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88 A.OLIVIER

Strategie osvojovani bytii v Brné: cesta

k socialnimu rozruznéni ctvrti
Anne Olivier

Uvop

Piipadova studie na trovni konkrétniho mésta' umoZiuje pochopit podstatu transformaénich procesii v ob-
lasti vlastnickych vztaht, které se odehravaji po padu komunistickych rezimi ve stfedni Evrop€. V této studii
budeme urbanistickou strukturu meésta chéapat dvojim zptsobem: jako vystavbu (morfologicky aspekt) a jako
obyvatelstvo (sociologicky aspekt). Propojeni t€chto dvou prvka ¢ili socialné—prostorova struktura se nejcastéji
studuje na urovni Ctvrti. Pfesto mize byt n¢kdy tieba, jak uvidime pozd€ji, tento jev studovat na jeSte nizsi
urovni, urovni budov, abychom pochopili, jakou strategii pouzivaji aktéfi soucasnych zmeén.

Pro¢ jsme si pro nasi studii vybrali pravé Brno?” Brno je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky po Pra-
ze® (ta je hlavnim méstem a zaroveii dileZitym turistickym centrem) a je to mésto mnohem obyéejngjsi, téméek
exemplarni piipad pro vyzkum. M4 lidsky rozmér: je mozné poznat jeho Ctvrti, pochopit jeho fungovani jiz po
nékolikamési¢nim pobytu. V Brné se objevuji najednou vSechny formy vlastnictvi byt a domil, mésto a jeho
¢tvrté maji fadu urbanistickych funkci a tim i znaéné rozriiznénou socidlni strukturu. Tyto charakteristiky se vy-
skytuji vice ¢i mén¢ i v ostatnich, monofunkénich méstech.

V poslednich péti letech se vSude ve stfedni Evropé objevuje konkrétné tento problém: jak piejit, pfipadné se
vratit, od vlastnictvi statniho nebo druzstevniho k vlastnictvi soukromému nebo osobnimu? Jde o pomaly a velmi
komplexni proces. Nejenze ekonomicky uspéch zemé zavisi velkou mérou na spésnosti tohoto majetkového
pfevodu, ale jde téz o samu podstatu transformace spolecnosti. Privatizace ve svém Cisté ekonomickém slova
smyslu, tj. pfemény statniho vlastnictvi vyrobnich (hospodaiskych) jednotek na soukromé, je obvykle privilego-
vanym tématem analyz. Ja tento aspekt necham stranou a budu se zajimat o jiny druh pfevodu majetku: pfechod
k soukromému vlastnictvi bytu. Budu vychazet ze zakladni irovné, bytové jednotky, poté pfejdu na tiroven do-
mu a dale ¢tvrti a budu se snazit pochopit souvislosti mezi témito jednotlivymi Grovnémi transformace vlast-
nictvi.

Za komunistického rezimu predstavuje byt zakladni element v Zivoté jedince. I v pfipadé, kdy z pfisné prav-
niho hlediska neni byt “vlastnén”, je rodinou povazovan za svij. Je to misto, do néhoz se velmi mnoho investuje
po materialni, ale isymbolické strance. Tento pfechod od pfisvojeni (které charakterizuje minuly systém)
k vlastnictvi (které charakterizuje systém kapitalisticky) je pfedmétem prvni ¢asti mého vykladu.

Ve druhé c¢asti uvidime, ze zrod a rozvoj kapitalistického typu trhu s nemovitostmi (vedle paralelniho trhu
s nemovitostmi, ktery existoval za socialismu) velmi z&visi na typu a staii domu i na typu vlastnictvi. Strategie
aktért tohoto procesu, které s tim v ndvaznosti souvisi, jsou pak velmi rozdilné.

Jak byly na mésto aplikovany principy rovnostaiské spole¢nosti? Objevuji se dnes znovu spole¢enské rozdi-
ly, které byly po 40 let “vygumovany”? A jakou maji podobu? Ve tfeti ¢asti umoznuje studie na Grovni ctvrti od-
poveédét, byt jen ¢asteéné a provizorné, na otazku vztahujici se k socialné prostorové diferenciaci uvniti mésta.

L. VLASTNICTVI A OSVOJENI BYTU

1. Vlastnictvi a osvojeni

V Ceské republice neexistuje ucelend pravni koncepce vlastnictvi, ani neni zadna definice movitého a po-
zemkového vlastnictvi. Byvaly legislativni systém nebyl po roce 1989 zcela pietvofen, v platnosti zistava jeste

vvvvvv

! Rozlideni jednotlivych arovni analyzy je pojednano v &lanku Jitiho Musila o zménach méstskych systémil v postkomunistickych spole-
nostech stfedni Evropy (reference citovanych dél jsou zminény v bibliografii): autor vysvétluje, ze pokud se studie provadi na urovni mésta,
jsou rozdily mezi mésty kapitalistickymi a socialistickymi obrovské, pokud vSak srovnavame mezimeéstské systémy a pohybujeme se na
urovni makroprostorové, jsou rozdily malé. Stejné tak uvnitt mésta jsou transformacéni procesy rychlejsi a patrnéjsi.

2 Jedna se o doktorskou praci ze socialni geografie na Univerzité v Montpellier vedenou pani Marie-Claude Maurel. Tématem préce je
“Promény mésta: prostorové a socialni transfromace v Bré (Ceska republika)”.

3 Az do rozdéleni Ceskoslovenska 1. 1. 1993 bylo Brno tietim nejvétsim méstem republiky jesté po Bratislavé.
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na vlastnictvi bytu, nicméné¢ je tieba znat na jedné strané to, co se tyka vlastnictvi majetku, a na druhé strané to,
co se tyka vlastnictvi bytu. Potom teprve miizeme pochopit pojem osvojeni.

Obcansky zékonik® obecng definuje vlastnictvi a vymezuje prodej, koupi, dar, ndjem, vyménu majetku. Ten-
to pravni ramec vSak neni dostatecné urcujici pro vlastnictvi nemovitosti obecné, a pro vlastnictvi bytu zvIast'.

Novy “zakon o vlastnictvi” z biezna 1994° presn&ji uréuje vztahy mezi majiteli byti jednoho domu (coZ od-
povida jedné z definic spoluvlastnictvi), vlastnické vztahy k bytim a spole¢nym prostoram. Zakon byl vlastné
vyhlasen proto, aby umoznil pfevod druzstevnich bytl do osobniho vlastnictvi a privatizaci obecnich byti.

Kromeé feSeni, kterd predepisuje zminény zékon, existuji jesté dalsi moznosti, jak prodat nemovitost: obcan-
sky zakonik totiz povoluje prodej domt pravnické osob¢ i prodej domti sdruzeni majitelti (vzniké tedy nova po-
doba nedilného spoluvlastnictvi).

K tomuto komplexnimu legislativnimu aparatu se pfipojuji jesté ijiné zakony, napf. zakon zroku 1964
o0 spravé nemovitosti nebo nové restitucni zakony (1990 a 1991), zdkon o majetku obci (1991) nebo o spravé
druzstev (obchodni zékonik).

Pod pojmem osvojeni budu rozumét proces, pii némz ¢inim svym néjaky majetek, pfi¢emz rozlisuji dva pii-
pady:

— osvojeni si majetku, ktery mi z pravniho hlediska jiz patfi,

— osvojeni si majetku, ktery mi z pravniho hlediska nepatfi.

Tyto dva ptipady osvojeni jsou disledkem odlisnych vlivd. Prvni pfipad se tyka zejména takovych osvojeni,
kdy pivodni majitelé byli o svlij majetek pfipraveni a nyni se jim navraci. Restituce majetku (a nikoliv odskod-
néni) je ¢eskou zvlastnosti. Zakony o restitucich a privatizaci stanovuji obnoveni byvalého vlastnictvi a moznost
stat se opét majitelem svého byvalého majetku, ktery piesel po roce 1948 do vlastnictvi statu. Problémem je zjis-
tit, jaké vazby majitelé dnes udrzuji s onou nemovitosti, ktera jim z Cist¢ pravniho hlediska nalezi, ale o niz byli
po dobu 45 let pfipraveni. Naptiklad se restituuje ¢inzovni diim, ktery nebyl po celou dobu nijak udrzovan a kde
jsou najemnikiim ponechéana uzivatelska prava na byty.

Druhy ptipad se tyka prave osvojeni bytu jeho uzivatelem, ktery v zadném piipadé nebyl opravnénym majite-
lem, ale jenz tento byt povazuje za sviij. Typicky ptiklad: napiiklad najemnik ve statnim byté sviij byt proda (sa-
moziejme neoficidlng). Ve skutecnosti prodava svoje uzivaci pravo na byt.

Oba principy (“legalni majitel” a “najemnik bytu, ktery si drzi své uzivaci pravo”) se v soucasné dob¢ stieta-
vaji, nebot’ se opiraji o zcela diametralné odlisné koncepce vlastnictvi, a jejich zajmy jsou protichiidné. Musime
se vratit k historii feSeni bytové problematiky od pocatku komunistického rezimu, abychom pochopili, jak se tak
komplexni a Casto konfliktni situace mohla zrodit.

2. Dédictvi komunistického reZimu: tii hlavni typy bytit

I v byvalém systému existovalo soukromé vlastnictvi. SpiSe ale panovalo osvojeni ve druhém slova smyslu:
“skorovlastnictvi”®v protikladu k “formalnimu vlastnictvi”. V sou¢asné dobé je uzivaci pravo obyvatele bytu sti-
le jeste siln€jsi nez pravo majitele domu.
dnes ma trochu odlisné rozdéleni. Pii s¢itani lidu (rok 1991) se zjistované udaje tykaly i typu bydleni, coz poda-
va nejveérngjsi obrazek o vlastnictvi bytl v Brné: 46 % bylo ve vlastnictvi obce nebo statu, 33 % byt bylo druz-
stevnich a 21 % se nachazelo v soukromém vlastnictvi tuzemskych subjektt (fyzickych nebo pravnickych osob).
Dnes, po restitucich domu a prevodech ¢asti druzstevnich a obecnich byt do soukromého vlastnictvi, maji tato
Cisla nasledujici podobu: 30 % byvalé statni byty, dnes obecni, 20 % druzstevni byty a 50 % byt v soukromém
vlastnictvi.

Statni (dnes obecni) byty jsou (byly) dvojiho piivodu: konfiskace budov a vystavba domti s ndjemnimi byty.

4 Pravni analyzu vlastnictvi bytu podavaji Josef Fiala a Véra Korecka v publikaci Viastnictvi a prondjem bytii.
> Zakon 72/94 Sb.

® Termin, ktery vytvofila Olga Smidova (viz jeji Elanek v tomto sborniku), podle mne dobie vystihuje tuto zvlastni situaci, kdy najemnik
ma nckterd prava, kterd takfka charakterizuji vlastnictvi, zejména pravo predat svij byt.
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Konfiskace maji dva rizné zdroje:

— konfiskace majetku Némct v roce 1945, zde nedoslo k restitucim. Dnes jsou to obecni domy, které se spra-
vuji stejné jako jiné domy v majetku statu. Po odchodu (odsunu) Némct se totiz lidé ¢asto do “opusténych” do-
mi naste¢hovali a teprve pozdé&ji svilj pobyt na narodnich vyborech legalizovali.

— konfiskace po roce 1948, tento majetek byl restituovan lidem, ktefi byli opravnéni o néj pozadat.

Vedle toho stat provadel v padesatych a Sedesatych letech rozsahlou bytovou vystavbu.

Pridéleni bytu probihalo v principu podle pofadniku, ktery byl vytvaren na zakladé jednotné metodiky, ktera
sumarizovala riizné udaje o potiebnosti zadatele o byt. Zadost se podavala na bytovém odboru piislusného tradu
méstské casti. Pii rozhodovani o umisténi v pofadniku samoziejmé svou roli sehraly i ”znamosti” na bytovém
odboru, pozice ve stranickych strukturach atd. Systém potradnikti pro pfidélovani obecnich byt existuje i nyni,
i kdyz postup jejich vytvafeni muze byt v jednotlivych méstskych ¢astech odlisny. I dnes je nékdy jesté dobie
“n€koho znat”, aby Zadatel o byt mél Sanci uspét.

Uzivaci pravo ndjemnikii v obecnich (statnich) bytech méa podobu toho, co Cesi nazyvaji dekret, ndjem na
dozivoti. Byt mtize byt pfeveden na jinou osobu, piibuznou ¢i nikoliv, za urcitych podminek (sdileni bytu po do-
bu nekolika let). Stejné tak je oficidlné mozné vyménit byt za jiny byt (a to i druzstevni nebo najemni v soukro-
mém domg).

Cisty najem je velice nizky. Odhaduje se, Ze v souéasné dobé tvofi zhruba tetinu realnych nakladd, které by
byly nutné na pribéznou udrzbu domu (ktery ostatné ¢asto ani udrzovan neni). Najemné se jen velmi malo 1isi
podle kategorie bytu a jeho vybaveni. Najemnik se stara o béznou udrzbu svého bytu a pokud (i na své naklady)
zvysi bytovou kategorii, zvysi se i njjemné. Ve statnich (tj. obecnich) bytech je najemné regulovano: kazdoro¢né
se zvySuje k 1. €ervenci o ¢astku urenou vynosem ministerstva financi tak, aby se v horizontu zhruba deseti let
priblizilo skute¢nym nékladam.’

Pro vétsinu Cechtl, jimz jsem b&hem svého Setieni polozila otazku, tento typ bydleni byl a nadale ziistava
nejvyhodnéjsi: je nejméné ndkladny a nepfinasi starosti se spravou nemovitosti. Z tohoto hlediska je pro nékoho
v soucasné chvili pritazlivéjsi mit statni byt nezli byt soukromym majitelem.

Druhym typem je byt druzstevni. Ve skuteénosti jsou tyto byty blize systému byt ve spoluvlastnictvi nez by-
tim najemnim, i kdyz prave tak jsou v mezinarodnim porovnani klasifikovany, protoze jejich obyvatelé jsou ¢as-
to nazyvani “najemniky”.

Oficidlné je byt majetkem druzstva, které financovalo jeho vystavbu, kazdy “ndjemnik” je clenem druzstva.
Je mozné cClenstvi v druzstvu komukoliv prodat (pfevést), byt je pfedmétem dédictvi, majetkového vyporadani
pii rozvodu atd. Je pochopitelné¢ mozné byt vymenit. Na tomto misté je tfeba pfipomenout, Ze se nejedna o sku-
te¢né vlastnictvi, protoze na katastralnim ufad¢ je jako jediny majitel zapsano druzstvo.

“Cisté najemné” za druzstevni byt se v podstaté sklada ze dvou &asti:

— splatky na uvér, ktery druzstvo ziskalo od banky (statu) na vystavbu domu;

— ptispévku na fond oprav, ktery je zhruba v takové vysi, aby se béhem desitky let vytvofila castka umoziiuji-
ci generalni rekonstrukci domu.

Kromé toho “najemné” v druzstevnich bytech zahrnuje ¢astku uréenou na spravu druzstva, pojisténi domu
apod.

Tento typ bydleni je (a piedev§im byl) drazsi nez ve statnich bytech. Bydleni je ovSem vesmeés kvalitngjsi
a domovni fond 1épe udrzovany, pravé proto, Ze obyvatelé se na tom financné spolupodileji. I kdyz se jeste ne-
jedna o spoluvlastnictvi, je tento typ spravy velmi blizky spoluvlastnické sprave tak, jak existuje ve Francii.

Druzstevni byt se da (dal) ziskat tak, ze zajemce vstoupil do druZstva a byl zapsan do pofadniku, ktery byl
vytvafen na podobnych principech jako tomu bylo u pofadnikd na ptidél bytu statnich, s tim rozdilem, Ze jednim
z dulezitych kritérii zde byla délka Clenstvi v druzstvu. Proto byla praxe takova, ze rodie pfi narozeni ditéte
vstupovali do druzstva, aby potomek ziskal byt o dvacet let pozdé&ji, az bude zakladat vlastni rodinu... To zna-
mena, ze zaplatili ¢lensky vklad (n€kolik tisic korun) a po celou dobu pak druzstvu platili ¢lenské ptispévky ve

rrrrr

Treti kategorii tvofi byty (domy) v soukromém vlastnictvi. Vlastnictvi bytl totiz nebylo komunistickym rezi-
mem zruseno, stat si pfivlastnil vyrobni prostfedky, ale nikoliv osobni majetek jednotlivci. Presto vsak byla sta-

7 Neni mozné, abychom zde detailn& predlozili koeficienty nutné k onomu vypoétu (inflace, velikost obce). Orientaéné miizeme udat za-
kladni cenu za prondjem m* v byté vysii kategorie, ktera je 6 K&/m? (podle vinosu z roku 1993).
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novena omezeni tykajici se “normalniho” objemu majetku a v roce 1948 rezim zkonfiskoval majitelim vSechno
to, co znich délalo “kapitalisty”, “burzoazii” a ”spekulanty”. Omezeni bylo stanoveno zadkonem: v zasad¢
120 m’ na rodinu. V n&kterych piipadech bylo ponechano vice, nap. vlastnictvi celého &inzovniho domu s tim,
ze zbyvajici byty byly obsazeny najemniky stejnym zplisobem jako byty statni. Majiteli ovSem ziistala starost
o udrzbu jeho majetku, piestoze z n¢j nemél dostacujici piijmy (ndjemnici platili stejné Cisté najemné jako v stat-
nich bytech odpovidajici kategorie a velikosti). Casto se pak stalo, Ze majitel dtim pfedal (postoupil, prodal) sta-
tu. Definitivni zadkon o osobnim vlastnictvi bytu pochazi z roku 1966, v roce 1978 byl upraven (povoluje prode;j
statnich byt soukromnikiim a stanovuje jejich cenu, ale nezminuje se o spoluvlastnictvi spole¢nych prostor).

V ramci soukromého vlastnictvi téz bylo mozné postavit si sviij vlastni dim nebo rodinny domek. V 80. le-
tech to byl velmi podporovany zptisob ziskani bydleni, protoze stat nebyl schopen uspokojit zajem vSech obyva-
tel o byt. Nicméné v Brn€ bylo dosti tézké ziskat pozemek, protoze uzemni plan byl velmi pfisny a daval pied-
nost vystavbe sidlist’.

Jednim z Castych feseni individudlni vystavby byla vystavba tzv. fadovych domki. Pfi této formé dochazelo
obvykle k vytvoreni stavebniho druzstva svépomocné vystavby, které se skladalo z budoucich vlastnikli. Spojilo
se asi dvacet lidi (coz odpovida jedné ulici): spole¢né postupovali pfi jednanich o koupi pozemku, pti jeho upra-
vach, pujcili si penize na vystavbu a spole¢né shanéli stavebni material. Najali si architekta, ktery vytvofil pro-
jekt pro celou ulici. Kazdy pak stavél sviyj vlastni dim sam a po splaceni pijcky se stal majitelem domu.

3. Postupna obnova soukromeého vlastnictvi: restituce, privatizace a zrod spoluvlastnictvi

Jak jsme vidéli, je jednou ze zvlastnosti Ceské republiky (a Slovenska, nebot’ zdkon vstoupil v platnost jesté
za federalni republiky) umoznéni restituci byvalym majitelim, castecné jako odSkodnéni za materidlni i moralni
skody, jichz se stali ob&tmi.® Restituce jsou zdrojem mnoha pravnich problémi a &etnych konfliktd v oblasti
bydleni. Jedné se vSak zaroven o obnoveni vlastnictvi nemovitosti. Pozemky i domy jsou restituovany v jejich
soucasném stavu.

Ve tieti ¢asti naseho pojednani uvidime pfipady, které se spravuji nejobtiznéji:

— byvalé zahradni parcely, které byly v roce 1948 na okraji mésta a nyni jsou zastavéné novymi domy,

— domy, jejichz najemnici maji uzivaci pravo k bytu na dozivoti a kde je ndjemné regulovano statem,

— domy, kde byla ¢ast byt prodana jesté¢ za komunistického rezimu (vyjimecné piipady). V tomto piipade
patii byty do soukromého vlastnictvi, ale obyvatelé jsou zaroven najemniky vlastnika domu, ¢imz se 1i$i od maji-
telti rodinnych domk.

Ptechod k soukromému vlastnictvi mtize téz probéhnout prostiednictvim privatizace statnich bytt. Stat pte-
vedl téméi veskery svilj nemovity majetek na obce.” Kazda obec, a Brno neni vyjimkou, je v otazce nakladani
s obecnim bytovym fondem samostatna: zejména voli, jestli bude byty privatizovat ¢i nikoliv, rozhoduje, v ja-
kém méftitku, v jakém Casovém planu a za jakou cenu. Pro velkd mésta je dale v tomto ohledu podstatné, Ze ma-

4

jetek byl dale pfeveden na méstské casti, 19 coz znamena, e privatizace probiha v riiznych &astech mésta rizné.

V Brné postupuje privatizace domii (a byti) pomalu.'' Obecni zastupitelstva méstskych &asti sestavuji sezna-
my domd, které chtéji prodat. Jedna se hlavné o mensi domy s 5 nebo 6 bytovymi jednotkami, u nichz nejsou
problémy s restitu¢nimi naroky a kde vSichni najemnici a priori souhlasi s odkoupenim svého bytu. Prode;j se za-
tim uskutecniuje pouze ve prospéch obyvatel, kteti musi vytvofit pravnickou osobu (druzstvo vlastniki). Prode;j

8 Restituce upravuje zakon z fijna 1990 (zmirnéni n&kterych majetkovych k¥ivd) a dale zakon z inora 1991 o mimosoudnich rehabilitacich,
ktery pojednava materielni Skody, k nimz doslo na zakladé administrativnich akti mezi 25. inorem 1948 a 1. lednem 1990. Je tedy vyoat
majetek konfiskovany nacisty Zidim po roce 1939 a majetek konfiskovany &eskym statem Némciim pii jejich odsunu v roce 1945. Zato na-
bo neopravnéné. Restituce se provadi ve prospéch fyzickych osob, ceskych a slovenskych statnich ptislusnikt, kteti maji trvalé bydlisté na
zemi, nebo jejich potomki, ktefi splouji stejné podminky. Je tfeba o restituci pozadat (béhem 6 mésict, tj. mezi 1. dubnem a 1. fijnem
1991) u piislusnych instituci, tj. statu nebo u toho, kdo od statu majetek ziskal (v tomto piipadé stat vyplati nabyvateli ¢astku, kterou ziskal
pfi prodeji).

Novy zékon ten prvni jesté doplouje a umozouje restituovat i Cechiim, ktefi nemaji stalé bydlisté v Ceské republice, pokud si oviem pone-
chali ¢eskou narodnost.

o Zéakony o obcich (367-90 Sb., doplnén v roce 1992) a o majetku obci (142-91 Sb. a 102-92 Sb.)

10 Mestské zastupitelstvo Brna nebo Magistrat ma ekvivalentni administrativni statut jako okres. Je rozd&len na 29 obecnich Gfadi mést-
skych casti, které se snazi rozsifit svoji autonomii na ukor politiky celku.

"' Viz tabulka v piiloze.
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se uskuteciiuje za ufedni odhad, nikoliv za trzni ceny, pfiemz je jesté poskytovana urcita sleva v zavislosti na
tom, zda jde o cihlovy nebo panelovy dim. Splatky jsou rozlozeny do deseti let, navic je tu moznost pijcek
u spofitelny (ekvivalent stavebniho spofeni). Kazdy najemnik se stava spolumajitelem urcitého podilu domu
a pfipadné i pozemku, na které diim stoji. Je mozné pozemek nekupovat a pouze od obce pronajmout. Celkova
cena takto prodavanych domt vychazi ptiblizné kolem sto tisic za byt 3+1 (s pozemkem zhruba dvojnasobng)
a je, vzhledem k rozlozeni splatek do delsiho ¢asového obdobi, pro vétsinu domacnosti piijatelna. (Cena srovna-
telného bytu na volném trhu se pohybuje kolem 1 milionu K¢.)

Vzhledem k fad€ obtizi technického a pravniho charakteru byla zatim timto zpiisobem privatizovana jen mala
¢ast byti: 3,7 % z poctu obecnich bytl, 1,5 % z celkového poctu byti.

Tietim typem vlastnictvi je spoluvlastnictvi, jehoz zakladem je bud’ pfevod druzstevnich byt do osobniho
vlastnictvi nebo vystavba novych obytnych celkd.

U téchto novych obytnych celkl, kde jsou byty prodavany na kli¢, neni a priori zadny problém, nebot’ zakaz-
nik si sam tento typ vlastnictvi vybral. Pfesnéji feeno vybral si, Ze bude majitelem svého bytu, zbytek (spolecné
prostory) ho nijak nezajima. Ostatné pravidla spoluvlastnictvi, s nimiz se budouci kupci seznamuji, jsou mnohdy
neuplna a neptesna, napt. ne vzdy jsou definovany povinnosti spolumajitelii ke spoleénym prostoram nebo je jen
mlhavé vymezen vlastnicky podil.

V piipadé druzstev'? bylo tieba predlozit zadost o pievod bytu do osobniho (soukromého) vlastnictvi do kon-
ce prosince 1995: ucinilo tak kolem 80 % “ndjemnikt”. Vlastni uskute¢néni ptevodl narazilo na fadu problémi
vyplyvajicich pfedevs§im z neujasnénych vlastnickych vztaht k pozemkiim, z neexistence pozadované stavebni
dokumentace apod. Pii pfevodu bytu je nutné splatit celou pijcku, protoze tato neni pfevoditelna z druzstva na
fyzickou osobu. Zato vsak v tomto piipad¢€ jsou pravidla spoluvlastnictvi dobfe propracovana, jsou jasnd, presna,
jednoznacna. Kazdy vlastni svlij byt a pfisluSny podil ze spolecnych prostor domu, vSichni se podileji na udrzbé
domu jako celku.

Prevod bytu je bezplatny. Urcity problém vznika s pozemkem. Stat druzstviim daval pozemky do bezplatné-
ho uzivani, ale v ptipad€ novych “druzstev” spoluvlastnikti domu trva na placeném najmu nebo prodeji. V pfipa-
dé¢ obecniho majetku se cena lisi obec od obce, od poplatku ryze symbolického az po trzni cenu. Pokud dim sto-
jina parcele, ktera je pfedmétem restituce, pfevod bytl se nerealizuje, dokud nejsou restitucni naroky vytizeny.

Pro Ceské obyvatelstvo zdaleka neni obvyklé byt skutecnym majitelem svého bytu. Rozdilné statuty vlast-

vvvvvv

casného vlastnického statutu domu. Tak se rodi pestry trh s nemovitostmi, ktery se sklada z n€kolika segmentt.

II. OBRAZ MESTA A TRH S NEMOVITOSTMI

V ramci jednoho ¢lanku nemohu popsat urbanisticky vyvoj Brna. Spise jde o to sestavit typologii vSech typt
bydleni, jejich umisténi v ramci zastavby'® v souvislosti s tou &asti trhu s nemovitostmi, kam piislusi.

1. Od 60. let do let 80. : sidlisté

Na pohled monotonni raz velkych sidlist’ vybudovanych na okraji mésta od roku 1960 v sob¢ skryva rozma-
nitost ve zptsobu bydleni. Architektura sama o sobé se v prubchu let vyvijela a od mensich domti o 5-6 podla-
zich se preslo k vystavbeé vysokych 12ti podlaznich vézakt nebo bloki.

Sidliste jako celek bylo navrzeno jednim projektantem (tymem architektd a projektantti), ale postavené domy
(byty) se potom déli mezi stat, stavebni druzstva a podnikové (sluzebni) byty. Uniformita vyplyva z pouzivani
jediného stavebniho materialu, prefabrikovaného panelu, odkud plyne nazev paneldk. Navic velikost bytl je
prakticky vSude stejna, vétSinou 3 + 1. Panelak je stavba dosti nizké kvality, ktera by po deseti letech méla byt
rekonstruovana, nebot’ se vyskytnou praskliny a neexistuje zadna tepelna izolace. Vnéjsi udrzba budov (fasady
a stfechy) se prakticky uskuteciiovala jen u druzstevnich domt, takZe na prvni pohled je vidét, kdo kde je majite-
lem. U novéjsi zastavby toto rozliSeni neni jesté tak patrné.

Prid€lovani statnich i druzstevnich bytd se odehravalo podle podrobného klice, ktery daval prednost mladym

rodindm s détmi. Takové velmi specifické zabydlovani podle vékovych kategorii mé za nasledek velmi silnou
“demografickou homogennost® sidlisté, takze socidlni rozdily jsou velmi malé. Zastavba pak starne spolu se svy-

12 Pravni ramec druZstev je jiny ne ramec vlastnictvi obecné: jedna se o obchodni zakonik a o zakon 42-92 Sb. (z roku 1992) o druz-
stvech.

13 Viz v piiloze rozdéleni na obecni tiady méstskych &asti, jméno &tvrti a jeji pibliznou polohu ve mésté. Vybrala jsem si 7 relativng ho-
mogennich jednotek v riznych Ctvrtich, kde jsem v praxi délala vyzkum na zakladé 40 dotaznik.
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mi obyvateli. Zplsob osvojeni si bytu se téZ v pribéhu ¢asu vyvinul. V kazdém pftipad¢ je tfeba podtrhnout, ze
rodina povazovala byt za sviij, rodice méli pfedstavu, Ze v ném zistanou az do penze s tim ze svych déti, které se
nevda nebo neozeni. Sepéti s bytem je tedy velmi silné a nejen pouha jeho bézna Gdrzba, ale i urcité vetsi upravy
v zavislosti na potiebach rodiny se povazuji za normalni.

Urcitou pozornost si zasluhuje i osvojovani spolecnych prostor a okoli domu. V diive zastavénych ¢astech
mésta jsou Sti az 6ti patrové paneldky vystavény uprostied zelené se vzrostlymi stromy (Zabovresky), kde je
mozné susit pradlo nebo klepat koberce. V novéjsi zastavbé se vézaky ty¢i uprostied holé planiny, kterd je
protkana vyslapanymi pésSinkami, jez zkracuji cestu od domu ke stanici tramvaje (nova ¢tvrt’ LiSern nebo Bystrc
II). Pokud jde o vnitini spole¢né prostory, je udrzba bezvadna: jeden z ndjemniktl je placen za drobné opravy
a hlasi problémy spravci, uklizi v pfipadé, Ze se o to nedéli i s ostatnimi ndjemniky. VSichni obyvatelé domu ma-
ji k dispozici a vesmés iuzivaji suSarny a pradelny. Nekteré spolecné prostory se postupem casu proménuji.
Napt. ptivodni kocarkarna se meéni na hernu pro déti, dilnu... Paneldk od panelaku jsou obmény rizné a zejména
ve vétSich anovéjSich komplexech jsou tyto prostory méné uzivany (obava zkradezi, vétsi anonymita,
rovnéz generacni rozdil).

V soucasné dobé¢ na sidlistich neprobihd masova zména ve struktufe vlastnictvi. Statni byty dnes patii obci,
kterd zatim o jejich privatizaci nehovoii, alespoit v Brné ne.'* Druzstevni byty zistavaji ve své vétsing
druzstevnimi, k pfechodu do osobniho vlastnictvi nedoslo, ¢astecné kvuli velmi spletité situaci v otdzce vlast-
nictvi pozemkl. Vétsina obyvatel je s timto stavem véci spokojena; nema v imyslu ani svij statut zménit, ani se
odstehovat.

I nadéle tedy ma vétsina transakci s nemovitostmi podobu vymény bytu, coz je klasickd forma socialistického
trhu s byty, a tyka se jak byti statnich, tak druzstevnich. VEétsina vymeén se uskutecni na zaklad€ znamosti nebo
prostiednictvim inzerati, ziidka jsou zprostfedkovany realitnimi kancelafemi. Vylou¢ime-li meziméstskou vy-
ménu, jsou kritérii velikost bytu (kuchyn + pocet pokojti) a jeho vybaveni (telefon). Teprve potom piijde na fadu
typ vlastnictvi nebo ¢tvrt.

Najem a prodej byt vytvareji zarodek kapitalistického typu trhu s nemovitostmi. Zde hraji svou roli realitni
kancelare. Vlastné pouze druzstevni byty jsou predmétem transakci. Kritérii pro vybeér je cena, velikost, vybave-
ni. Velmi zadané a pfitom malo nabizené jsou malé byty, garsoniéry, ale i tiipokojové byty pro mlada manzel-
stvi. Jejich vzacnost pochopitelné vysvétluje vysoké ceny. Novy ndjemnik, vlastné podndjemnik, plati napt. za
byt 1+1 2 500,— K¢ “majiteli bytu” a navic jeho “druzstevni najem”, ktery ¢ini kolem 800 K¢&, plus platby za
sluzby (voda, teplo, plyn, elektfina, odvoz odpadku atp.), takze ho bydleni celkem pfijde na vice nez 4 000,— K&
mésicné. V obecnim byté stejné velikosti ¢ini Cisty najem asi 250,— K& mésicné.

Podle staii &étvrti je mozné vysledovat odlisnosti. Usp&nym piikladem velkého sidlisté v Brné je Lesnd.
Ctvrt’ je nedaleko centra mésta, stavby jsou kvalitni, jsou to mensi domy v relativng pijjemném prostfedi. Ceny
jsou pomérné vysoké, ale za dobrou kvalitu. Vymény byti jsou stale pocetné, ale ¢im dal vice dochézi k prodeji.
let a jsou schopni se mezi sebou domluvit. Nicmén¢ starsi obyvatelé, kterych je v této ¢tvrti hodné, netouzi po
zadnych zménach; zda se jim jednodussi tak jako diiv platit druzstvu, aby se o vSechno staralo, nez pfevzit na se-
be spravu domu ve spoluvlastnictvi. Rozsahlost transakci se da ¢aste¢né vysvétlit demografickou strukturou; tii-
pokojové byty jsou nyni pfili§ velké pro manzele dichodce nebo i pro jednu jedinou osobu, je vyhodnéjsi mit
dva mensi byty, jeden pro sebe a jeden pro studujici vnoucata. Je potfeba mit na paméti celou rodinu a situaci
jednotlivych generaci, abychom pochopili strategii sméfujici k udrzeni se na misté nebo strategii najmu, vymeény
¢i prodeje.

V novgjsich &tvrtich, které jsou &asto hodnoceny méné pozitivng," je pievod druZstevnich bytd do spolu-
ma divod se st€hovat. Byty jsou pohodIné, urené rodinam, které se zde prave usadily a stravi zde podstatnou
¢ast svého Zivota, protoze jejich sen o rodinném domku se zahradou se jim zda nerealny. Jak pfi najmu, tak pfi
prodeji jsou ceny vysoké: 10 000,— K¢ mési¢niho ndjmu za byt 3 + 1, pii prodeji 1 milion K¢.

2. Od let 20. do let 50. : ¢inZovni dium

Situace v ¢inZovnich domech postavenych vétsinou mezi dvéma svétovymi valkami je zcela jind. Dnes tvoii
podstatnou ¢ast soukromého najemniho bytového fondu. V téchto ptipadech nedochazi k problémim s vlastnic-
tvim pozemku, nebot’ parcela se vétSinou nezmeénila: vlastnictvi pozemku a vlastnictvi nemovitosti do sebe zapa-
daji, restituuje se (nebo se spravuje) zastavéna parcela se zahradou. Jedna se o rezidenéni ¢tvrti postavené ve tfi-

14V Praze tato privatizace zagind: viz ¢lanek Laurent Bazac—Billauda v této publikaci.

'3 Diferenciace mezi sidlisti je predmétem dlouhodobé sociologické studie, ktera se vénuje Gtyfem sidlistim. Studii financuje mésto Brno
a je realizovana ve spolupraci se sociologickou fakultou Masarykovy univerzity.
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catych letech, kde se podle ulic stfidaji rodinné dvoupatrové domy a mensi tii nebo Ctyfpatrové ¢inzovni domy
(Cernd pole, Krdlovo pole). Majitel ve svém domé malokdy bydli: jeho rodina odesla v okamziku konfiskace
majetku a potomei jiz ziji jinde. Ve vétSiné ptipadd jde totiz o restituované domy s 6 az 20 byty, které obyvaji
najemnici. Majitel je s domem jen malo spjat, nebot’ ve skutec¢nosti jsou to az nasledujici generace, které dim
dédi, a neni to rodinny dim, kde Zili.

Naopak obyvatelé¢ domu jsou se svym bytem siln€ spjati, podobné jako v pfipadé sidlisté: mozna je zde sepé-
ti 1 pevngjsi, protoze rodina, kterd v byté bydli, jej “vlastni” uz velmi dlouho, nejcastéji od roku 1948. Osvojeni
si spolecnych prostor je velmi specifické. Na zahradé€ je misto na suseni pradla a tolik zdhonkd, kolik je v domé
bytt: péstuji se tam bylinky a kvétiny. Na zahoncich se odedavna hospodaftilo a péstuje se tam i nadale. Nékteti
si pfivlastiiuji i dal$i ¢asti zahrady: ptida patii tomu, kdo ji obdélava. Tyto prostory se nyni proménuji, protoze se
o n¢ starala star§i generace. Mladi uz nemaji ¢as nebo chut’ obd¢lavat ptidu, piipadné mtze dojit ke konfliktu
mezi najjemnikem a majitelem (ktery si chce nechat zaplatit za uzivani zahonku nebo pokud bydli v domé, chce
zahradu celou pro sebe). Stejné jako na sidlistich si obyvatelé domu podle vyvésené¢ho seznamu rozdéluji uklid
schodisté a v zim¢ odstraniovani sn¢hu z chodniku. Ptida se Casto pouziva jako susarna, ve sklep€ je pradelna.

V dnesni dobé jsme svédky rozriznéni osudii jednotlivych ¢inzovnich domut: bud’ zistavaji majetkem obce
(to je nejcastéjsi) nebo je dim restituovan svému pivodnimu majiteli (rovnéz dost Casty piipad) anebo je dim
privatizovan (v Brné se to tyka jen velmi malého poétu doma).

Ve statnim sektoru trh s nemovitostmi oficialné neexistuje. Ve skutecnosti vSak kromé ne€kolika vymeén stat-
niho bytu za statni, které jsou legalni, funguje jesté “Cerny trh” s prodejem statnich bytt. Obyvatel proda svoje
uzivaci pravo, pfi¢emz vyuZzije moznosti pifevést byt na osobu, ktera s nim zila. Ceny se daji tézko odhadnout,
odpovidaji asi tfetiné hodnoty, kterou ma stejny byt v osobnim vlastnictvi, protoze budouci statut je nejisty.

V soukromém sektoru (restituovanych domi) jsou ceny relativné nizké. Asi za 2 miliony lze koupit tfipatrovy
dim z tficatych let, s dobrym umisténim ve mésté, zahradou a asi deseti bytovymi jednotkami. Pro¢ takovy roz-
dil? Vyplyva jednak ze Spatné kvality nabizeného a jednak z malé poptavky:

— obecné¢ $patny stav domu

— domy, jejichz byty uzivaji najemnici s dozivotnim uzivacim pravem

— z4djem majiteld zbavit se téchto domd, aby je nemuseli spravovat a aby meli hotové penize

— mala poptavka, pokud nejsou byty volné nebo rekonstruovatelné na kancelare.

Thned jakmile se objevi v domé volné byty, prodejni cena podstatn€ vzroste. Prondjem se totiz mtze smluvit
za volné ceny, na dobu urcitou, s pifipadnou moznosti promény bytil v kancelare.

Fasada, stfecha a kanalizace nebyly udrzovany jiz skoro padesat let, nékdy naposledy i pfed valkou. Rekon-
strukce v nejblizsich letech je tedy nezbytnd. Nyni sotva zacinda, bude probihat obtizné a velmi rozmanitym zpi-
sobem v zavislosti na typu vlastnictvi: pouze majitelé s vyznamnymi finanénimi zdroji ji mohou zabezpecit, ale
i mezi takovymi se jich najde jen malo, ktefi jsou ochotni investovat do podobnych praci.

Naopak uvniti se byty ¢aste¢né zmodernizovaly v zavislosti na tom, jak si najemnik byt osvojil. Ve vétsiné
ptipadii ndjemnik pfebudoval nebo i vybudoval koupelnu a kuchyn, zavedl plynové topeni a samoziejmé vyma-
loval, ptedélal podlahy a zajistoval drobné opravy.

3. Od puvodnich vesnic k novym vilovym Ctvrtim:

rodinny dim

Ve velkém mésté piedstavuje rodinny dim privilegium. Je jim zejména v Brné, stejné jako ve vétSiné meést
byvalého socialistického bloku, protoze piedstavuje rodinny majetek, ktery zdstal v osobnim vlastnictvi. Zname-
na téz pro Ceskou rodinu idedlni zivotni ramec, tim spiSe nachazi-li se domek v pfijemné Ctvrti. MiZeme rozlisit
¢tyfi morfologické typy rodinnych domu:

— byvalé vesnické domky (Husovice, Krdlovo pole)

— vily z mezivale¢ného obdobi (Masarykova ctvrt)

— rodinné domky z 80. let (¢ast Zaboviesek)

— domky “na kli¢”, které se objevuji na trhu v dnesni dobé.

Kazdopadné je ale rodici se trh s nemovitostmi opét zalozen na vzacnosti nabidky a velkém ptevisu poptav-
ky. Podle mého nazoru se ptili§ nespekuluje, vysokou cenu je mozno vysvétlit velkym nedostatkem v této kate-
gorii bydleni. Musime zde rozliSovat novy bytovy fond od ptivodniho. U rekonstruovanych domtl na okraji Brna
se ceny pohybuji od 1 do 1,5 milionu K¢ za 100 m’ zastavéné plochy (4. 2 — 3 mistnosti a kuchyn) a 100 m’ za-
hrady. U nové vystavby je cena za 1 m’ rovnéz p¥iblizné 10 000,— K&, ale bez pozemku. Dvoupatrova vila z dva-
catych let (dve bytové jednotky) se nabizi za 10 miliontl K¢, n€kdy i vice.
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Nové byty “na klic” nabizi stavebni spolecnosti nebo realitni kancelaie. Tyto spolecnosti musi zakoupit po-
zemek, pokud je to nutné pujcit si u banky (aroky jsou vysoké), zadat architektovi projekt a postavit. Zakaznik
slozi ¢ast sumy pfi podpisu smlouvy a dalsi ¢ast pti dohotoveni praci. Pfipadné je mozné i splacet mesi¢né primo
spolecnosti a tak se vyhnout bance, stejnym zptisobem jako u druzstevnich byti. Takovy typ vystavby je ale jesté
le¢nosti se orientuji na naro¢né zakazniky a podtrhuji relativné luxusni charakter své nabidky: pravdou je, ze vy-
stavba je pecliva, ma dobrou kvalitu.

U starsi zéstavby je situace rizna. Vesnické domky se nachéazeji ve vice ¢i méné horsich ctvrtich (zejména
Husovice). Celkovy stav domi je riizny, zavisi na finan¢nich moznostech majitele, ktery si Casto prace déla sam.
Pivodné nemély domy v téchto lidovych Ctvrtich zddny komfort. V soucasné dobé jejich hodnota stoupa, jak
jsou postupn€ restaurovany.

Velké vily tvoii kategorii samu o sob¢€, typem stavby se blizi rodinnému domu, ale typem vlastnictvi jsou za-
se blize domu &inzovnimu. Pokud je totiZ ve vile nékolik byti, tak za komunistického rezimu byl jeden byt'® po-
nechan majiteli a ostatni se pridélovaly najemniktim. Zpétné ziskani vlastniho majetku je pro majitele obtizné,
velmi Casto se majitel snazi ziskat zpét cely sviij dim, ktery jeho rodina postavila a kde po cely zivot zil. I zde je
trh s nemovitostmi dosti omezeny. Ceny jsou nizs§i vzhledem k tomu, Ze se jedna o velky majetek. Domy jsou
Casto ve Spatném stavu, pln¢ se rekonstruuji pokud je koupi né€jaky podnik, 1ékai nebo zivnostnik. Vilova ctvrt
tedy postupné zase nabyde své predvaleéné hodnoty, ale ztrati ¢aste¢né sviij residencni charakter.

III. SOCIALNI A PROSTOROVA DIFERENCIACE CTVRTI

Jak jsme vidéli vySe, zavisi jednotlivé zptisoby osvojeni jednak na typu vlastnictvi a jednak na typu zastavby.
Jednotlivé faktory se téZ budou postupné diferencovat i podle ctvrti, jak bude pomalu sldbnout unifikacni tlak
obce. Dotaznikovy prizkum, ktery doprovazel s¢itani lidu v roce 1991 a byl proveden v sedmi ¢tvrtich mésta,
ukazuje, jak se prostor rozriziuje.

1. Unifikaéni role obce se zmensuje

Obec stale jesté hraje velkou roli pfi kontrole rozvoje mésta a postupné, jak se stat zbavoval spravovani své-
ho majetku, ziskala obec velkou autonomii. Stala se totiz najednou majitelem obsahlého bytového fondu a po-
zemkii. M4 pod dohledem plan zastavby volnych pozemkil. Casteéné je vykonavatelem statni politiky.

Meéstska radnice v Brné prevedla majetek, ktery dostala od statu, na obecni Urady méstskych casti. Takové
rozdrobeni vlastnictvi i spravy vedlo k tomu, ze ¢tvrti jsou z hlediska vlastnictvi bytového fondu ¢im dal hetero-
genngjsi, nebot’ kazda radnice je sama zodpovédna za prodej bytd.

Magistrat si ponechava hlavni slovo v uzemnim planovani, pfi definovani zoén uréenych ke stavebni uprave.

woevr

dlouhodobého planu dochazi ke konzultacim mezi méstskymi organy, organy méstskych &asti i ob&any.'”

I velka radnice mésta Brna je vykonavatelem statni politiky. V tomto pfedvolebnim obdobi se nebudu poustét
do zivé aktualni debaty o bytové politice. Pouze bych rada podtrhla, Ze jejich hlavnimi tématy je regulace (nebo
deregulace) najemného a nedostatek (nebo dostatek) bytll, zejména pozastaveni vystavby statnich bytt. Hlavni
otazkou zlstava, jakou roli v této oblasti ma hrat stat: zasahovat nebo nezasahovat? Mit né&jakou bytovou politi-
ku nebo nechat pisobit trzni mechanismy?

V soucasné chvili existuje nekolik podpor a aktivit podporujicich bytovou vystavbu. Nicméné nejpodstatné;si
¢ast rozpoctu na rok 1995 tvofi splaceni snizené urokové miry pro obcCany (4,7 %) a pro druzstva (1 %). Poté
pfijdou postupné na fadu subvence obcim na vystavbu obecnich bytt, pfispévky ke stavebnimu spofeni, piispév-
ky na bydleni v zavislosti na pfijmu rodiny, spoluticast na vystavbé bytd (dokoncovani ptivodnich programt vy-
stavby).

Zakon o hypotékach byl odhlasovan, ale je velmi kontroverzni: je tfeba mit vysoké piijmy (...) a néjaky ma-
jetek, ktery by bylo mozno zastavit. Stat vypomaha tim, ze umozni snizit tirokovou sazbu o 4 %, takze vysledna
vyse je 7 %. Podle analyzy, kterou si objednalo ministerstvo primyslu, je tento typ ptjcek pfistupny pouze asi
5 % ceskych domacnosti. Bude trvat jest¢ n€kolik let, nez se zrodi katastr a nez zacnou hypotéky doopravdy fun-
govat.

16 Jde 0 on&ch 120 m>, viceméné& jedno patro, které zékon kazdé roding nechéval.

17 Posledni konzultace se odehravaly v prosinci a tykaly se celkového planu na piistich deset let s pripadnou moznou konkrétni korekci
v nékterych bodech.
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2. Diferenciace ctvrti

Brnénské ¢tvrti jsou dosti homogenni. OvSem pouze Ctvrti z perifernich oblasti aglomerace tvoii celky, které
svymi hranicemi souhlasi s ohrani¢enim mistnich tfadt. Ve stfedu mésta jedna radnice obhospodatuje n€kolik
velmi odlisnych ctvrti, zejména Brno—mésto, Brno—sever a Brno—jih. Kazda ¢tvrt’ se vyznacuje zvlastnimi
morfologickymi rysy: typ zastavby, jeji stafi a udrzba, nekdy i typ vlastnictvi. Specifické demografické a socialni
slozeni je az druhotadé. Ostatné piedstava, kterou si obyvatelé o ¢tvrti vytvaieji, neni ani tak determinovana so-
cidlni strukturou jako spiSe stafim ctvrti a vztahem jejich obyvatel k mistu, kde bydli. Soucasné transformace
jsou jeste prili§ pomalé na to, aby mohly opravdu ovlivnit diferenciaci na této urovni, ale jiz dnes je mozné ana-
lyzovat n€které jevy, které smétuji ke vétsi prostorové rozmanitosti podle toho, jak se prohlubuji i spolecenské
rozdily.

Nékteré &tvrti jsou nahlizeny pozitivng, jiné negativng.'® Dotazované osoby rozlisuji zejména dva “celky”,
puvodni Ctvrti a sidliste, jako by se jednalo o dva rtizné svéty. Ten celek, kde bydli, je ¢asto povazovan za dob-
rou ¢tvrt na rozdil od té opacné, ktera je “Spatna”. Obyvatelé necini zadné diferenciace uvnitt svého celku, jako
by ignorovali vnitini rozdily. Naproti tomu v rdmci svého celku maji piesnou piedstavu o dobrych a $patnych
Ctvrtich a svoji ctvrt’ téméf vzdy hodnoti pozitivné. Je zajimavé sledovat soubéh hodnoceni na obou urovnich.
Misto, kde rodina bydli, je vzdy hodnoceno pozitivné: soubor lidi, s nimiz jsem se setkala, nema v umyslu se sté-
hovat. Obecné jsou kritéria nasledujici:

— pfirodni a urbanistické okoli
— typ zastavby

— bohatost Ctvrti

— pripadné typ obyvatelstva.

Pokazdé se vyberou takova kritéria, aby vznikl pozitivni obrazek, co by mohlo byt vniméano negativné, se po-
necha stranou. Napftiklad rodina, kterd bydli ve velkém sidlistnim bloku, vychvaluje kvalitu ovzdusi kvili détem,
pohodli bytu, nepfitomnost Cikanti. Bude zfejme negativn¢ hodnotit nejen veskerou ptvodni zastavbu, ale i po-
dobné sidlisté, ovsem bez zelenych ploch. V B¢ jsou Bystre, Lesnd, Lisen hodnoceny pozitivng, Vinohrady ne-
bo Bohunice negativné. Kritérium stafi ctvrti je podstatné, nebot’ sepéti s nové vybudovanou ¢tvrti vznikd jen
pomalu, stejné jako je pomala i jeji integrace do celé aglomerace. Zivotni prostiedi hraje velkou roli, blizkost
nebo vzdalenost zelenych ploch a zény klidu u ptehrady jsou v tomto piipadé rozhodujici.

Naopak rodina, kterd zZije v malém domé nebo domku z tficatych let bude chvalit kvalitu sluzeb (obchody,
doprava), blizkost do centra, kvalitu stavby, existenci zahrady a i ona se bude radovat z neptitomnosti Cikand.

Objevuji se jesté i dalii kritéria. Casto se zmitiuje vék (generace), ale v tom sméru, Ze kazdy zdiraziuje, na-
kolik mu je pfijemné potkéavat sousedy se stejnymi starostmi: na jedné strané¢ mladé maminky, na druhé strané
dichodci. Kazdy téz pozitivné hodnoti vilové ¢tvrti z mezivaleCného obdobi: maji povést “bohatych” tvrti, ale
to neni jediny diivod: vytvareji ¢ast architektonického a méstského dédictvi, jemuz vétSina obyvatel pfisuzuje
velkou dulezitost.

Pii hodnoceni ¢tvrti nikdo nezminuje dilezitost socialnich kategorii. Tento jev se da vysvétlit dvéma dopli-
ky. Prvni je, ze spoleéenské rozdily mezi jednotlivymi ¢tvrtémi jsou velmi slabé, takze neni mozné jedné Ctvrti
pfisoudit jednu specifickou socialni skupinu. Druhym vysvétlenim je, Ze piesto, ze socialni rozdily existuji, ne-
jsou rozhodujicim faktorem, protoze nepiedstavuji kritérium vybéru, které by obyvatelé zminovali. Piiklad, ktery
se béhem rozhovorl objevoval nejcastéji, je pfipad Cikant: tvoii jedinou kategorii, kterou dotazované osoby pfi-
rozen¢ zminuji jako kategorii, které je tieba se “vyvarovat”, jako je tfeba se vyhnout degradovanym obytnym z6-
nam blizko centra mésta. Takovy postoj se da vysvétlit tim, Ze tyto oblasti jsou skute¢né specifické jednak typem
zastavby a jednak koncentraci onoho typu obyvatel. A pfitom je to vlastné odmitnuti této spisSe defavorizované
socialni kategorie, misto aby tak byla charakterizovana: pouzivaji se pouze “narodnostni” argumenty.

Soubor dotaznikovych odpovédi i vysledky sc¢itani lidu v roce 1991 umoziuji sestavit jakousi typologii jed-
notlivych ¢tvrti. Presto je v soucasné chvili takika nemozné charakterizovat néjakou ¢tvrt’ na zaklade jejiho soci-
alniho sloZeni. Na jedné stran€ bylo stirani socialnich a prostorovych rozdili v dob&é komunismu velmi efektivni,
na druhé strané statistiky neberou tyto tidaje v tivahu. Spolecenska heterogennost se obtizn¢ charakterizuje, po-
kud neprovazi urcitou uroven piijmu. Proto determinujicim faktorem zlstava vzdélani obyvatelstva nebo vyba-
veni rodiny.

Jako “nejlepsi” byva nejcastéji hodnocena étvrt’ s velkymi vilami z mezivaleéného obdobi, ktera v prubéhu
Casu neztratila nic ze svého lesku. Stale je povazovana za bohatou ¢tvrt’ a tento typ individualniho bydleni se
nejvice ceni. Nekolik faktd poukazuje na to, Ze je tomu jinak. Struktura obyvatel zdaleka neodpovida realité: na-

18 Jako prameny zde pouZivam své vlastni vyzkumy a jiz zminéné prace o brnénskych sidligtich.
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jemnici, kterym byly byty pridéleny v socialistickém obdobi, nepatii k dobie situované vrstvé. Ti, ktefi vily nyni
restituovali, jiZz dnes k dobfe situovanym téz nepatii: ¢asto nemaji prostfedky na tidrzbu svého majetku a musi ho
prodat. Domy byly po celou dobu $patné udrzovany, a proto kvalita bytli ma mnohdy daleko k tomu, aby méla
byt jen pohodli z pfedvalecné doby. Moderni byty jsou pochopitelné podstatné pohodInéjsi. Predchozi rezim od-
stranil specificnost této ¢tvrti jednak tim, Ze zevnitf znicil, co ji ¢inilo bohatou a cennou, a jednak tim, Ze vytvo-
fil konkurenéni hodnoty. Pfesto pfese vSechno znovu za¢ina “zpétné dobyvani”, ¢tvrt’ postupné kupuji lidé se
svobodnym povolanim, firmy nebo podnikatelé. Pro nové kupce je podstatnym kritériem schopnost byt majite-
lem, ale zalezi jim také na kvalité zastavby.

Ctvrt, v niz dnes bydli opravdu nejvyssi vrstvy obyvatelstva, je étvrt’ malych druzstevnich domii ze 60. let
a rodinnych domkt vystavénych v letech 80. Jsou to nejenom nejlépe vybavené a nejlépe udrzované byty, ale
jsou to i byty, které, pokud jest¢ nejsou v osobnim vlastnictvi, do néj brzy piejdou, coz pro rodinu predstavuje
zavazny nemovity majetek. V téchto Ctvrtich bydli pfedevsim inzenyfi a viibec lidé s vysokoskolskym vzdéla-
nim. Maloktefi maji v amyslu se pfest€hovat.

Vétsina obyvatel Brna bydli nicméné v novych velkych sidlistich na okraji mésta: jsou to typické byty délni-
kd a ”obycejnych” ufednikii. Vidéli jsme vyse, ze obyvatelé si byty “ptisvojili”, pfesto v§ak z pravniho hlediska
jejich majiteli nejsou a jen tézko se budou stavat majiteli nemovitosti. Zato jejich zivotni troven je opravdu dob-
ra: domacnost je velmi dobfe vybavena, zda se, ze pfijmy pravidelné rostou. Je tfeba podotknout, Zze jde o mladé
lidi, ktefi maji Sanci v soucasném ekonomickém systému uspét. Zda se jim snadné svoje pfijmy zvySovat, aby
mohli ve stfednédobé perspektivé nasetiit na jiny byt (vlastné rodinny domek), a jako jedini uvazuji o st€hovani.
Ve skute¢nosti jsou odchody zatim jesté vzacné.

Starsi ctvrti se skladaji z rodinnych domkt, kde obyvatel je zaroven majitelem, a z domt, kde obyvatelé jsou
najemniky a majitelem je bud’ mésto nebo rodina, kterd dim restituovala. Tyto ¢tvrti, z hlediska vlastnictvi, typu
zastavby i obyvatelstva nejriznorodéjsi, nyni téz doznavaji nejvyraznéjsich zmén. Budouci vyvoj je tady piedur-
¢en zejména stavem domu: ve Ctvrtich, které jsou v tom nejhorsim stavu, je nejvice Cikant (coz je dédictvi mi-
nulého rezimu), a to pro vétSinu obyvatel pfedstavuje odpudivy element. Majitelé, kterym byly restituovany do-
my v této zone, se dnes snazi je spiSe co nejrychleji prodat, nez aby je rekonstruovali, ¢imz se degradace jeste
urychluje. Pokud ptfevazuji rodinné domky, neni tento jev tak patrny, ale neni ani zanedbatelny.

Celkove tedy dotazované rodiny neuvazuji o st¢thovani, at’ uz bydli v jakékoliv Ctvrti. A pfitom obyvatelé by-
th ve svych vypovédich zdtraziuji, Ze si sviyj byt nikdy “nevybrali”: bud’ jej po nékom z rodiny zdédili, nebo jim
byl pfidélen. Jsou na tento systém zvykli a jsou predevsim spokojeni, ze maji byt, at’ uz je jakykoliv. VétsSinou
zdaraznuji, Ze neni mozné jiny byt najit, protoze jednak nabidka je mala a jednak ceny jsou vysoké. Podil z pfi-
jmu, ktery jde na bydleni, je totiz pro ¢eskou rodinu podstatné mensi neZ pro rodinu francouzskou, predstavuje
15 az 25 % rodinného rozpoétu.'® Hlavnim divodem ke stéhovani tedy zistava velikost bytu, at’ uz je pilis vel-
ky nebo piilis maly.

Mladéd manzelstvi zlstavaji tou kategorii, kterd je nejvic naklonéna rozriiznit bydleni v zavislosti na Ctvrti.
Mladi manzelé totiz je$té Casto ziji se svymi rodiCi a hledaji byt: jsou to tedy nejcastéj$i zajemci o inzeraty
a klienti realitnich kancelafi. Oni také maji nejrozdilnéjsi pfijmy, od nejnizsich po nejvyssi. Maji vuli hledat byt
nejen podle velikosti, ale i podle typu vlastnictvi a podle ¢tvrti. Idealni jim pfipadd maly rodinny domek v pfi-
méstské vesnici nedaleko Brna (pro méné majetné) nebo restaurovany ¢i novy dim na okraji mésta (pro majet-
n¢jsi). I bydleni v malém druzstevnim byt€ se ceni, v téchto pfipadech davaji pfednost Ctvrtim, které znaji nebo
kde zili: tady vstupuje do hry blizkost rodi¢t.

Skutecna socialni diferenciace jednotlivych ctvrti tedy jesté neni patrna, protoze “ekonomické” st€éhovani je
zatim neobvyklé. Nicmén¢ se zda, Ze se prohlubuji rozdily mezi pfijmy, coz vede k prvnim pokusiim o vybér
mista bydlisté v zavislosti na spoleCenském postaveni. Piesto prozatim nejvétsi rozriiznéni spociva ve vékové
struktufe, ktera je pro kazdou étvrt’ specificka.

Zato uvniti jedné Ctvrti se socialni rozdily zvétsuji v zavislosti na typu vlastnictvi jednotlivych domt. Social-
ni diferenciace uvnitf domt® postupné vede k diferenciaci celych &tvrti vzhledem k tomu, Ze pro vétsinu &tvrti
je charakteristicky jednotny typ zastavby.

3. Nové faktory a socidalni konflikty

Byt je prvek, ktery jasn¢ odhaluje ekonomické a socidlni konflikty mezi obyvateli, tim spise, ze je predme-
tem velké investice ze strany svych obyvatel. K nejvétSimu napéti dochazi v restituovanych domech mezi majite-

19 Naproti tomu podil, ktery se vénuje na stravu, je zasadni, nékdy dosahuje az 40 % p¥ijmu. Stejné tak od&vy a domaéci spotiebite jsou vel-
mi drahé.

20 Studie, kterou realizoval Laurent Bazac—Billaud o privatizaci jednoho domu v Praze, mifi, myslim, stejnym smérem.
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li a nagjemniky. Konflikty mezi majiteli a najemniky vznikaji kvili jejich odlisné strategii osvojeni si bytu. Maji-
telé chtéji znovu uzivat majetek, ktery jim pravné nalezi, najemnici nechtéji ztratit pravo na jediny byt, jimz mo-
hou disponovat a k némuz ostatné maji dozivotni uzivaci pravo.

Strategie majitel je jednoducha. Nejdiive se snazi uvolnit “dozivotn€” obsazené byty v restituovanych do-
mech. Jednou z moznosti je mit jiny dm, kam pfestéhuji svoje ndjemniky, aby si tak uvolnili alespon jeden diim
pro sebe. Takovy pfipad je ale vyjimecny. VétSinou je tieba vyckat az do smrti ndjemnika, nebot’ odsté¢hovani
z vlastni vile je obrovskou vzacnosti. Potom majitel byt znovu pronajme, ale tentokrat je ndjemné volné
a smlouva je uzaviena za podminek, které si majitel ur¢i. Nedostatek byt vede k tomu, Ze cena takovych pro-
najmu je velmi vysokd, pfestoze ani kvalita bytu ani podminky smlouvy (prondjem, zaruky pro najemnika) ne-
jsou prili§ dobré.

Jinym feSenim je udélat z ptivodnich byt kancelaie. Je to komplikovangjsi postup, protozZe je potieba k tomu
ziskat povoleni obecniho ufadu a najit podniky, které maji zajem a jsou schopné finanéné zabezpecit opravu do-
mu. Problémem totiz je, Ze Casto je tieba investovat do oprav jesté pied tim, nez se dim transformuje na kance-
lafe. To vyzaduje finance, které majitel nema.

V kazdém piipad¢€ je na najemniky vyvijen silny tlak, aby odesli. V nekterych pifipadech se dim neudrzuje,
neplati se faktury: Spatna viile nebo neschopnost platit, oboji se ¢asto prolina. Na druhé strané ndjemniky posilu-
je jejich uzivaci pravo a oni se nechtéji tohoto privilegia vzdat, zejména kdyz ho doprovazi doposud velmi vy-
hodné finan¢ni podminky.

Ob¢ koncepce skryvaji ¢asto politickou a socidlni divergenci. Zjednodusené fe¢eno majitelé brani myslenku
volného trhu s nemovitostmi kapitalistického typu a jsou spjati s majetkem, ktery demonstruje socialni dilezitost
jejich rodiny v ptedvale¢ném obdobi, to jest opét za kapitalistického systému. Naproti tomu najemnici jsou spjati
s pravy, kterych se jim dostalo za komunismu a chtéji si uchovat privilegium témét zdarma ziskaného bytu. Za-
sahovani statu jim pfipada pfirozené, protoze toto pravo chrani. Najemnici ¢asto nemaji finanéni prostfedky na
jména proto, Ze jak majitelé, tak najemnici maji rizné piijmy: dnes se ¢asto stava, zZe najemnik Zije v lepSich fi-
nanénich podminkach nez majitel.

Mezi jednotlivymi najemniky téz existuje dalsi napéti. Neni tak velké a ma Casto podobu “generac¢niho kon-
fliktu”. To je velmi dulezity jev, pokud vime, ze Ctvrti jsou ¢asto homogenni z hlediska demografické struktury
a ze obyvatelé jsou na tuto homogennost zvykli. V jednom stejném domé se stava, ze ptvodni ndjemnici, dnes
jiz stafi, nejsou spokojeni s pfichodem novych, mladych najemnikd, ktefi narusi jejich klidny rytmus zivota. Ve
skutecnosti si osvojili dim jako celek. Novi ndjemnici, ¢asto mladi, jsou tady jen na kratkou dobu, protoze maji
pouze kratkodobou ndjemni smlouvu. Tolik se do Zivota domu nezapojuji, jejich situace je pfechodna a nejista.
Napéti se projevuje v otazkach napt. uzivani spole¢nych prostor. Diive, kdyz dim patfil statu, problémy zadné
nebyly, vSichni uzivali stejnou mérou spole¢nych prostor. Dnes, kdy je tieba definovat prava a povinnosti kazdé-
ho, je situace jina.

Vyse popsané napéti se zac¢inad projevovat i na vefejnosti objevenim se riiznych zajmovych skupin: v prvni
fadé jde o rizna sdruzeni majitel domu, kterd pozaduji predevsim deregulaci najemného. Najemnici pfili§ orga-
nizovani nejsou, v zadné ¢tvrti Brna neexistuje jejich sdruzeni. Také lidé bez vlastniho bytu nejsou nijak organi-
zovani (mladi lidé, svobodni i rozvedeni, studenti): jsou to osoby zijici samy, nemaji zadny nemovity majetek
z restituce a nemaji ani finan¢ni prostfedky na to, aby si mohly za trZni cenu pronajmout maly byt.

Velka stabilita osidleni velmi Gzce souvisi s materialni situaci, v niz se lidé nachazeji. K tomu se pfidavaji

13

jesté “sociologické” nebo “psychologické” divody.

Deédictvi socialistického rezimu a soucasna situace této stabilit¢ napomahaji. Ziskat byt totiz byla vylozené
zalezitost pro bojovnika a jakmile byl byt jednou pfidélen, m¢l ho ndjemnik takika navzdy. Dnes se kazdy snazi
zachovat si tu vyhodu, ze vlastni nebo uziva byt, i kdyz neni pIné pfizptisoben jeho potiebam: “volné” ceny jsou
prilis vysoké, moznosti néco najit jsou malé. Postupujici diferenciace pfijmi zatim neimplikuje st€hovani: ten-
dence je spise investovat jinam neZ do svého bytu, napfiklad do auta. Stejné tak nizka nezaméstnanost nenuti ke
stéhovani za praci nebo k pfiblizeni se mistu pracovisté. Dosti seviené rodinné svazky hovofi rovnéz ve pro-
spéch jisté stability.
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ZAVER

Podil vefejného vlastnictvi je v bytovém fondu stale jest¢ velky: druzstevni fond a statni fond, ktery je dnes
v rukou obci. Pfechod k soukromému vlastnictvi je pomaly, at’ uz je to na zaklad€ pfevodu druzstevnich byt do
osobniho vlastnictvi nebo privatizaci byt obecnich. Trh bytové vymény, doprovazeny jistym typem cerného ob-
chodu, je stale jest¢ velmi dulezity. Dédictvi minulosti velmi zatézuje aktualni vyvoj.

Silny pocit prisvojeni si statniho bytu jeho obyvateli je typicky pro socialistické obdobi. To jde proti logice
postaveni majitelt, ktefi nemovitost pravné restituovali, ale nemaji ji realné v uzivani. Konflikty jsou vazné, pte-
sahuji soukromy ramec a prosakuji az na vefejnost.

Stabilita bydleni, ktera byla kdysi velkd, pokracuje i dnes v obdobi ekonomické a socialni transformace: je
dana jednak tim, Ze neexistuje nezaméstnanost a tudiz nutnost “jit za praci”, a rovnéz tim, Ze je velmi slozité zis-
kat novy byt. Nicméné se obtizn¢ urcuje, je-li tato stabilita pfi¢inou nebo nasledkem velmi omezeného a izolova-
ného rozvoje trhu s nemovitostmi kapitalistického typu.

V takovém ramci postupuje spolecenska a prostorova diferenciace jen pomalu. Je mozné ji vysledovat na
urovni jednoho domu, na urovni ¢tvrti je neznatelna. V procesu transformace bytového fondu hraje roli stafi,

-----
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PRILOHA

Bytovy fond v Brné

obyvatelé: 388 000

domacnosti: 165 880

domy: 36 327

byty: 158 555

rodinné domy: 26 160

bytové domy: 9 357

ostatni budovy: 810

byty v rod. domech: 30 914

byty v bytovych domech: 127 094
zdroj: scitani lidu z roku 1991

obecni bytovy fond

komunalni domy: 3 787

komunalni byty: 54 192

domy vhodné k prodeji: 1922

v prvni fazi: 500

odhad k Fijnu 1995, behem zaseddani méstského zastupitelstva

Privatizace odhlasovana v tnoru 1996 se tyka vlastné jen 142 domt, coz ptedstavuje:
— 700 az 800 bytt
— 7,3 % fondu vhodného pro privatizaci
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— 3,7 % obecniho fondu domti
— 1,5 % obecniho fondu byt
— 0,4 % bytového fondu Brna.
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