Paul Vincent Koch

Clanek je prispévkem do diskuse o tom, jak by se verejny sektor mohl domluvit se sektorem soukromym, aby soukromy
kapital byl vyuzit a zainvestovan do kvalitniho udrzitelného rozvoje mést slouziciho vsem jeho obyvateliim. Autor ¢lanku
vystudoval urbanismus a pristavni inzenyrstvi na TU Delft a obor Financovani vystavby mést na Amsterdamské univerzi-
te. V ¢lanku zurocil zkuSenosti, které nabyl za svého piisobeni ve funkci generdlniho reditele spolecnosti ING Real Estate
Development v letech 1997-2002 a popisuje spoluprdci investora a tehdejsiho vedeni hl. m. Prahy na rozvoji prazské

mestske ctvrti Smichov.

Zkusenosti v oblasti
urbanismu a rozvoje
investic do mést

z verejného i soukromého
sektoru

Jmenuji se Paul Vincent Koch, jsem Ce-
cho-Holandan, ktery se v roce 1968 po ma-
turité na akademickém gymnaziu v Praze
odst¢hoval z Prahy do Holandska, kde
jsem na TU Delft v roce 1981 vystudoval
urbanismus a piistavni inzenyrstvi. Pro
mésto Rotterdam jsem v letech 1981-1987
koordinoval realizaci potiebného ob-
Canského vybaveni a vystavbu pfiblizné
2 000 novych a 1 000 renovovanych fi-
nan¢né dostupnych byti ve ¢tvrti Delfsha-
ven a vedl skupinu urbanistl a ekonomd,
ktera se hlavné soustiedila na tzv. ,, city
marketing a s nim svazané metody, jak
prilakat a ptimét velké holandské, ale pie-
devsim zahrani¢ni investory, aby investo-
vali do méstem planovanych pfitazlivych,
relativné velkych rozvojovych projekt
jak v socialnim sektoru, tak v sektoru Ciste
komer¢nim. V letech 1990-1991 jsem pfi-
jal nabidku divize nemovitosti pojistovny
Nationale Nederlanden (NN). Mym tko-
lem bylo identifikovat pfitazlivé investic-
ni projekty v oblasti nemovitosti v Ces-
koslovensku, Mad’arsku, Polsku a Italii.
V prvnich letech hlavné pro nova sidla
zivotni pojistovny NN, ktera se hned po
padu berlinské zdi chystala do nové ote-
vienych trhi stfedni Evropy. V roce 1991
pojistovna NN provedla fizi s holandsky-
mi bankami Postbank a NMB Bank. Z této
fuze vznikla prvni ,, bank insurance “ kor-
porace na svété, kterd se nazvala Internati-
onale Nederlanden Group (ING).

Pro tuto firmu jsem zacal v letech 1992-1994
realizovat ti1 projekty. Jednalo se o lokaci
dnesniho Tanéiciho domu, o projekt roz-

voje Smichova a v ném o lokaci Andél
a lokaci Paroplavba u Zelezni¢niho mostu.
Tanc¢ici dim jsme zrealizovali v roce 1996,
Zlaty andél v roce 2000 a k vystavbeé na lo-
kaci Paroplavby nakonec nedoslo. V roce
1997 jsem byl jmenovan feditelem firmy
ING RED CEE (ING Real Estate Deve-
lopment Central and East Europe), ktera
v Praze zrealizovala, kromé vySe zminé-
nych projektl, také obytné projekty Ter-
ronska-De Gaulle, Villa Bianca, Na Mi-
¢ance, ulice Hanzelkova a Na Klimentce
v¢. rekonstrukce holeSovického pivovaru.

Zejména u projektu pro rozvoj Smichova
jsme spolu s magistratem a Prahou 5 ve
spolupréci s Utvarem hlavniho architekta
mésta Prahy od pocatku spolupracovali
na rozvoji této oblasti a posléze v letech
1993-1994 vytvorili spole¢ny podnik —
Spole¢nost pro rozvoj Smichova (SRS),
do néhoz se nam podafilo ptizvat ke
spolupraci §vycarské a italské investory
a developery v roli finan¢nich partneru.

Pocatky spoluprace
verejného a soukromého
sektoru na rozvoji
meéstské ¢étvrti Smichov

Na zakladé zkusenosti ze své mezinarodni
praxe se domnivam, Ze v prostoru méstské
ctvrti Smichov vznikla jedna z nejvétsich
méstskych transformaci konce dvacatého
stoleti v Evropské unii. Cilené méstotvor-
né intence a aktivity tehdejSich zahranic-
nich investort dodaly jistoty podnika-
vym mistnim ob¢anim a z této asamblaze
vzniklo obdivuhodné mnozstvi malych,
stiedné velkych a vyslovené velkych pro-
jekti, které dopomohly k realizaci rychlé
a pritazlivé transformace Smichova. Ten-
to jev se ve francouzské urbanistické praxi

nazyva ,, Déclencheur d’Urbanisation “,
voln¢ pielozeno do anglitiny ,, Trigger of
Urbanism“ (Eesky ,,spoust urbanismu‘).

Jsem toho nazoru, ze soudoby rozvoj Pra-
hy v podstaté probiha ve dvou etapach.
Prvni etapa vlastné zacala jiz v roce 1989
a chylila se ve vyvoji své urbanistické
kvality ke konci kolem roku 2000. Dru-
ha etapa, Ize fici, zacala tedy pfiblizné
v roce 2000 a pokracuje dodnes.

Jak jsem jiz vysvétlil v tvodu, v roce 1990
mé Odbor nemovitosti Zivotni pojistov-
ny Nationale Nederlanden (NNVG = Na-
tionale Nederlanden Vastgoed) vyslal do
Ceskoslovenska, abych zde hledal a iden-
tifikoval investi¢ni pfilezitosti do nemovi-
tosti, zejména moznosti slibujici rozumnou
a piitazlivou finan¢ni navratnost v ramci
potencialniho rozvoje mésta v nové nastu-
pujici kapitalistické ekonomice.

Tuto praci jsem provadél s tymem, ktery
jsem sestavil z lidi, které jsem bud’ dobie
znal, nebo je identifikoval diky doporu-
¢eni lidi, kterym jsem duvéfoval.

Po cilenych prizkumech prazského trhu
nemovitosti jsme v letech 1990-1991
ptipravili pro nase holandské feditelstvi
NNVG vybér a popis péti lokaci v Pra-
ze, u kterych jsme vétili, Ze ma smysl do
nich investovat.

Pfi pfiprave téchto prizkumi jsem se ne-
chal vést osobnimi znalostmi ziskanymi
pocatkem roku 1989, kdy jsme s mym
byvalym spoluzdkem Ing. Pavlem Sato-
riem vypracovali podobnou studii. Ten-
krat jsme spole¢né uvazovali 0 moznych
rozvojovych projektech v Praze vhod-
nych pro potencialni zahrani¢ni investo-
ry. Dosli jsme vsak k zavéru, ze majet-
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kopravni a politicka situace v tomto roce
byla velmi neptehledna a Ze eventualni
projektova ¢innost v téchto mistech je
jen velmi tézko proveditelna. Jevit za-
jem o historicky stfed mésta s sebou nes-
lo pfili§ mnoho velkych rizik. K tomuto
zavéru me vedla také logika vyplyvajici
z direktivnich urbanistickych a architek-
tonickych podminek patticich ke svétové
unikatni velikosti UNESCEM chranéné
pamatkové oblasti historického mésta
Prahy. V pripad¢, ze jakykoliv investor
bude mit zajem investovat do rozsahlych
smiSenych projekti, pak bude mit smy-
sl hledat lokace pro tyto projekty pouze
na rozhrani pamatkové rezervace, coz
svym zplsobem také potvrzovalo nasi
interpretaci polycentrismu meésta Prahy.
Pti vybéru lokaci pro NNVG jsme v di-
sledku téchto znalosti uvedli jako dal-
§i divod, Ze na levém biehu Vltavy se
pomyslné severojizni a vychodozapadni
osy Prahy kiizi u Andéla a Ze lokace An-
dél lezi mimo povodnémi dotcené oblas-
ti stoletou vodou (jak pozdgji potvrdily
povodné v roce 2002).

Lokace, které jsme v prizkumu nabidli
NNVG, byly tak pfiznivé umistény, ze
jsme byli presvédceni, Ze bude-li stavba
prospésna pro mésto uz i svym umisté-
nim, investorovi bude zarucovat nejen
dobré ptijmy z ndjmd, které budou piimo
motivovat celkovou investici, ale navic
endemickou kvalitou lokaci a vyhodnou
pfistupnosti jejich umisténi ve méste bu-
dou zarucovat v Case rist jejich financni
hodnoty. Zaroven tyto investice i svym
zna¢nym rozmérem piinesou méstu pod-
statné navySeni ekonomickych aktivit
a piijmu pro obyvatelstvo.

Vysledkem tohoto specifického piistupu
k prvotnimu vybéru lokaci byly parcely,
které jsme nabidli nasemu feditelstvi ke
schvaleni: v Praze 5 lokace Andé¢l, Paro-
plavby (nabfezi u Zelezni¢niho mostu),
na namésti Kinskych (byvala kasarna);
v Praze 2 lokace v ulici Katefinska a na
Raginové nabiezi dnesniho Tanciciho
domu. Nasi snahou byla realizace pro-
jektl zarucCujicich dobrou finan¢ni na-
vratnost pro NN, nebot’ v tom piipadé by
méla pojistovna v umyslu investovat dal.

V roce 1991 do Prahy pfijela smiSena
delegace tzv. ,, decision makers‘ (rozho-
dujicich pracovniki NN), které se, k na-
Semu piekvapeni, ucastnili i pracovnici

bank a jejich divizi zabyvajicich se ne-
movitostmi. Pozd&ji jsme pochopili, ze
budouci vedouci pracovnici ING uz pred
fuzi navstivili Prahu, aby ohodnotili in-
vesticni aktivity NN, jejich budouciho
partnera v ING. Tento prvni vybér loka-
ci mél tedy slouzit nejenom investicnim,
ale mozna i developerskym aktivitam.

Tato delegace schvalila tfi investi¢ni lo-
kace: lokaci And¢l a Paroplavbu (na Pra-
ze 5) a lokaci dnesniho Tanciciho domu
na Rasinové nabiezi v Praze 2. Tyto tfi
lokace mély jak investicni, tak develo-
persky charakter. Investini charakter
projektu spocival v ponechani vystavby
v portfoliu NN, nebo posléze ING, v pii-
padé¢, kdy by projekt nabizel pozadova-
nou ro¢ni finanéni navratnost. V pripadg,
ze by projekt nabizel snadnéjsi a pfitaz-
livéjsi feseni tim, Ze by ho investor-deve-
loper vyhodné prodal, by se pak uplatnil
developersky charakter lokace.

Cast nasich prvnich priizkumnych akti-
vit jsme soubézné zapocali na Praze 5,
ktera nas ohledné¢ majetkovych otazek
a otazek obecného méstského rozvoje
odkazala na magistrat. Na magistratu
jsme méli piilezitost setkat se s tehdej-
§im primatorem Jaroslavem Kofanem
a s jeho naméstkem pro Gizemni rozvoj
Zdenkem Rajnisem.

Jiz v roce 1989 jsme s kolegy z Odboru
urbanismu mésta Rotterdamu vypracova-
li urbanistickou studii pro pozemky smi-
chovského pivovaru. S touto studii jsme
piisli za naméstkem RajniSem s dotazem,
zda by magistrat takovou Cinnost uvital
a podpofil. Pan naméstek ndm vysvét-
lil, ze Praha by spi$ uvitala, kdybychom
s nasimi investory vypracovali a zaplati-
li urbanistickou studii pro izemi sahajici
na severu od mostu Legii az po Cisafskou
louku na jihu. Po zpétné vazbé mych nad-
fizenych jsem dostal mandat a byl pové-
fen sestavit tym expertl, ktery by pfipra-
vil a definoval rozsah takové studie, jak si
ji Praha piedstavovala. Ziskat tento man-
dat nebylo jednoduché. ING jesté nebylo
zalozeno, ale rozhodovani o budoucich
investicich se uz zucastiiovali vSichni
vedouci pracovnici, ktefi v budoucnosti
méli vytvorit predstavenstvo ING.

Naméstek pro izemni rozvoj, architekt
Zden¢k Rajnis, mél zkuSenosti z pied-
choziho pobytu ve Francii, kde se sezna-

mil s francouzskou metodologii rozvoje
mést, ve které spoluprace mezi vefejnym
a soukromym sektorem hraje dtlezitou
roli v zodpovédnych rozvojovych orga-
nizacich nazvanych Societe d’Economie
Mixte (SEM). Nas piistup se vsak lisil
tim, ze v na$i praxi méstského rozvoje
neexistovala silna, staitem fizena banka
jako ve Francii, kde tuto roli ve zminé-
nych SEM ma CDC (Caisse des Dépots
et Consignations), ktera si mize dovo-
lit nendvratné investice. My jsme mu-
seli pfijit s metodologii, ktera funguje
v nami znamé liberalné¢ demokratické
spolecnosti, ve které funguje tradicni ka-
pitalistické paradigma. Pfistupovali jsme
k dané véci trochu jinak, nez si predsta-
voval naméstek Rajnis, ale s podobnym,
ne-li stejnym, cilem.

Slo ndm viem o to, kde a jak zadit v pra-
ci. NNVG a posléze ING zadali za rea-
lizaci a financovani urbanistické a inves-
ticni studie pro Smichov jako odménu
moznost zakoupit dvé jimi zvolené loka-
ce v této oblasti pro realizaci svych in-
vesti¢nich projekti. V dalsich mésicich
a letech bylo podstatné tento win-win
princip — vymény studie za moznost za-
koupeni dvou vybranych investi¢nich
lokaci — nechat schvalit vedenim mésta.

Zaroven bylo dilezité identifikovat mist-
ni Ceské talentované architekty a dalsi
potiebné odborniky pro spolupraci s na-
§im tymem. Do naseho tymu se nam po
jednani s Emmanuelem Cattanim poda-
filo presvédcit architektonickou kance-
lai Jeana Nouvela (JNEC — Jean Nouvel
Emmanuel Cattani), aby vstoupili do na-
Seho planovaného konsorcia jako partner
nesouci ¢ast podnikatelského rizika.

Ve vybéru Eeskych architektd jsme se
v pocatcich fidili pokyny architekta
Ing. arch. Vlada Milunice, kterého jsme
znali uz od roku 1984. Znalosti, kte-
ré nam Vlado pfedal, ndm pomohly
vice informované¢ zacit jednat s archi-
tektem Mirkem Masakem (poradcem
prezidenta Havla) a architektem Ivem
Obersteinem (feditelem Utvaru hlav-
niho architekta mésta Prahy) o listing
potencialnich talentovanych architektt.
Doufali jsme, ze z této listiny bychom
spole¢né mohli vybrat tii az Ctyfi archi-
tekty pro na$ smiseny tym architektd,
developert a investorti pro vypracovani
urbanistické studie pro Smichov.
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Po disledné debaté o jejich praci, pro-
jektech a jazykovych znalostech jsme
se rozhodli tfi z nich pozvat a nabidnout
jim spolupraci s INEC. Utvar hlavniho
architekta zorganizoval setkani, na které
se dostavili Jiii Stfitecky, Radek Kola-
ik a Radim Kousal. Toto setkani vedlo
k tomu, Ze tito tfi architekti souhlasili
s nabidnutou spolupraci s Nouvelovym
tymem. V praxi to znamenalo, Ze tym ar-
chitektl a vyzvanych potfebnych exper-
tfi z Prahy 5 a Utvaru hlavniho architekta
bude pracovat v Praze na pfipravé dat
nutnych pro urbanistickou studii a né-
kolik dni ¢i tydnli pracovat v kancelafi
JNEC v Patizi na zapracovani prazskych
studijnich dat a vysledkd prizkumu.

Jak se pozd¢ji ukazalo, diky identifikaci
fady slibnych silnych rozvojovych lokaci
v nasi studii se v dalSich letech méla prace
soustiedit na lokace And€l a Paroplavba.
To byly lokace, které jsme identifikovali
v nasich prvnich provizornich urbanistic-
kych studiich vypracovanych smisenym
tymem, zpocatku financovanym hlavné
NN. Tento tym vznikl v letech 1990-1991
jako nase reakce na prvni jednani s prima-
torem Jaroslavem Kotanem a jeho nameést-
kem Zdenkem RajniSem a v roce 1991
prezentoval provizorni urbanistickou stu-
dii nazvanou ,,Smichov — Urban Design
Proposal Provisional“. Hlavni aktéfi této
studie se sdruzili v konsorciu sestavené-
ho z NNVG, M.B.O — N. V. Amsterdam,
C.G.I. - Geneva — Svycarsko, z agentury
IJNEC (Jean Nouvel Emmanuel Cattani)
a z vice nez dvaceti mistnich a zahranic-
nich odborniki a architekti.

Dilezitou roli v pocatcich nasich akti-
vit hral rotterdamsky kolega Jan Doets
(pozdgjsi feditel ING RED), kterého jsem
znal ze své rotterdamské praxe. Kdyz
jsem v letech 1981-1989 pracoval v Delf-
shavenu a koordinoval rozsahlé projekty
revitalizace a rozvoje puvodné pristav-
nich zoén na smiSené mésto, Jan byl jed-
nim z nezbytnych partnerti. Diky nému,
jako fediteli majetkového odboru mésta,
byly nase ambice zakotvené v rozvojo-
vych projektech uskute¢nitelné.

Realizace projektu

Jednalo se tedy o podnikatelsky a rozvo-
jovy plan pro Smichov, ve kterém se mély
projevit principy a filozofie méstské ob-

novy a rozvoje mésta tak, jak je holand-
ska mésta v letech 19741989 praktiko-
vala: aktivni participace vSech profesnich
odborli, na zdkladé kvalitni databanky
vSech potiebnych udaji o obyvatelstvu,
celkové technické infrastruktute, social-
né-ekonomické struktufe a jejim vyvo-
ji, rozpoctovych vyhledech (konkrétné
v Rotterdamu) a proveditelnosti a navrat-
nosti investic. To vSe v zasadni spolupraci
s obCany a jejich poradci prostiednictvim
plnohodnotné participace obyvatelstva.
Cely tento pfistup byl zaloZen na win-win
principu, ve kterém spoluprace veiejného
sektoru se soukromym byla motivovana
zasadou, ze jak vefejny, tak soukromy
sektor by mély z takové spoluprace pfi-
méfené profitovat.

V bézné praxi v zapadoevropskych ze-
mich vétsinou platilo, zZe piedstavenstva
soukromych investorskych subjektl se
jen velmi nerada nechala omezovat po-
tfebami vefejného sektoru nebo obyva-
telstva. V nasem piipad€ jsme méli vy-
hodu, Ze budouci feditel ING RED znal
pfinos a rizika podobnych forem spolu-
préace. Ziejme z toho diivodu jsem dostal
zelenou, abych ve spolupraci s nékolika
jednotlivei aktivnimi v prazském verej-
ném sektoru navrhl metodologii prace
pro Spolecnost pro rozvoj Smichova
a pro vypracovani urbanistické a inves-
ticni studie pro naméstkem primatora
Zdenkem Rajnisem definovanou oblast.

predstavenstvu ING navrhl pokracovat
s Nouvelem jako nasim vedoucim ar-
chitektem pro urbanistickou a investic-
ni studii pro Prahu-Smichov. I zde bylo
dulezité, ze Jan Doets, tehdy jiz feditel
ING RED, tento navrh prosadil, protoze
relativné opatrna ptedstavenstva holand-
skych institucionalnich investor z prin-
cipu nehledéla piili§ pfiznivé na vybér
architektd, ktefi zacali mit v médiich
povést architektonickych hvézd (), star-
chitect”). Mym divodem nebyla potie-
ba pracovat s hvézdou architektury, ale
spi§ védomi, ze diky povésti Nouvela si
nas$eho projektu vS§imnou zahrani¢ni mé-
dia, coz by mohl byt v ramci ziskavani
dalsich potencialnich finan¢nich partne-
ra uzite¢ny marketing. O kvalit¢ Nouve-
lovy prace jsem byl pfesvédcen jiz z nasi
spoluprace z Rotterdamu. A z vysledki
vySe zminéné provizorni urbanistické
studie vyplynulo, ze moje divéra byla
jen posilnéna. Dalsim divodem byla sna-
ha dale motivovat Ceské architekty, aby
projevili zajem zGcCastnit se dalsi prace
na nasi studii s védomim, ze budou spo-
lupracovat s tak znamou hvézdou mezi-
narodni architektury, coz, po desetiletich
direktiv a doktrin, kterym architektura
musela podléhat v minulém rezimu, by
pro né mohla byt optimisticka perspek-
tiva. Zaroven jsem véfil, Ze spoluprace
s JNEC nauci ¢eské architekty, jak délat
architekturu v kapitalistické ekonomii.
Architekt Cattani povolal do nasledov-

Na lokacich schvale-
nych pfedstavenstvem
NN a pozdgji ING jsme
pokracovali v pfiprav-
né praci.

V jejim dal$im prubé-
hu hral ddlezitou roli
fakt, ze jsem v letech
19861989 v Rotter-
damu, diky architektu
Emmanuelovi Cattani-
mu (tehdej$imu vykon-
nému fediteli JNEC),
spolupracoval s archi-
tektem Jeanem Nou-
velem na urbanistic-
kych studiich rozvoje

pfistavnich zon v ob- |+ =
lasti Rotterdam-West. s

Spoluprace byla velmi

¥

HT
:I. ; =I“? 3

uspokojujici a vedla
mé¢ k tomu, Ze jsem

Centrum Smichova (studie A&R System a VHE a spol.
architekti, prosinec 1996)
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ného tymu, ktery pod vedenim Nouvela
mél vypracovat dalsi etapu jiz prezento-
vané provizorni studie pro Smichov, ur-
banistického ekonoma Noela Calzadu,
ktery mél zna¢né zkusenosti z francouz-
skych SEM v projekci proveditelnych
a navratnych meéstskych funkeich v roz-
sahlych urbanistickych rozvojovych
a investicnich studiich. Tato personalni
sestava projekéniho tymu také slouzila
pro uspokojeni ptedstavenstva ING, ze
ekonomicky a finan¢ni faktor bude hrat
dtlezitou roli v projekéni praci.

Spolecnost
pro rozvoj Smichova

Nyni tedy §lo o to, jak pokracovat s pi-
vodni skupinou talentovanych ceskych
architektd. Tato spoluprace trvala néko-
lik let v riznych obmeénach az do pfi-
pravy uzemnich rozhodnuti a stavebnich
povoleni pro zvolené a Prahou schvalené
zavérecné projekty.

Po zvézeni celkové situace v Praze jsme
se jiz v letech 1990-1991 zacali ptikla-
nét k nazoru, ze pro Uspésnou realizaci
urbanistické studie a konecnou realizaci
z ni vyplyvajicich projekti by bylo op-
timalni zalozit néjakou, zadkonem umoz-
nénou, formu Public-Private Partnership
(PPP). Doufali jsme, ze bude mozné
vytvofit efektivné fungujici spolupraci
mezi vefejnym a soukromym sektorem.
Nase dalsi aktivity a snaha se ubira-
ly timto smérem. Planovali jsme jednat
s Prahou o zaloZeni spolec¢nosti, ktera by
se mohla napfiklad nazyvat Spole¢nost
pro rozvoj Smichova (SRS).

Kromé¢ uvah tykajicich se pouze nasi stu-
dijni oblasti na Smichové jsme se také
museli zabyvat budouci hlavni dopravni
strukturou Prahy a jejiho obchvatu. Stra-
hovsky tunel tstil do Smichova a navr-
zené feSeni zodpovédnymi prazskymi
organy vedlo dopravni tepnu piimo z tu-
nelu pres cely Smichov az na zbraslav-
skou vypadovku. Tim vznikala 30-60 m
Siroka linearni dopravni osa uvniti ¢tvr-
ti, ve které a podél které se nedalo sta-
vét. Navrhli jsme jako variantu vyusténi
Strahovského tunelu smérovat do nové-
ho tunelu Mrazovka.

K tomu, aby se nase budouci spoluprace
v SRS vyvijela v konstruktivnim a pozi-

tivnim duchu, jsme uz v roce 1991, jako
eventualni budouci partnefi Prahy, nabid-
li méstu, ze by mohlo byt uzite¢né a pro-
spésné, kdybychom zorganizovali pro
desitky, ne-li stovky, relevantnich Gifedni-
ku a jejich nadiizenych kurzy, jak fungu-
je tzv ,, Urban Governance (UG; mést-
sky $ir§i management) uvniti evropskych
liberalnich demokracii. Vzhledem k ten-
krat platnym velkym rozdilim mezi UG
v nejuspésngjsich velkoméstech v zemich
Evropské unie jsme volili kurzy zalozené
na znalostech o UG v Nizozemi. Divoda
bylo n¢kolik. Doufali jsme, ze by se ING
mohlo stat jednim z partner v SRS. Jan
Doets, jako feditel ING RED, mél obsah-
1é znalosti o UG v Holandsku a nebal se
eventualnich rizik. Urban Governance
v Nizozemi tenkrat patiilo spolu s UG
ve Vidni, Berling¢, Barceloné a nékolika
francouzskych velkoméstech k nejlepsim
evropskym prikladim tzv. participativni
demokracie v oblasti méstského rozvo-
je. Diky holandské zahranicni politice
v oblasti mezinarodniho obchodu exis-
tovaly v Nizozemi riizné subvence pro
financovani vzajemné spoluprace v me-
zinarodnim mefitku. V Holandsku se teh-
dy nasi firm¢ Fokkema & Koch a firmé
J. D. Consult B. V. podatilo obdrzet fi-
nan¢ni pomoc od tehdejsiho holandského
Ministerstva bydleni, izemniho planova-
ni a zivotniho prostiedi (Ministerie van
Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening
en Milieubeheer) pro organizaci kurzu ve
formé nékolika seminaiti zalozenych na
participaci pomérmné rozsahlé fady pred-
nich holandskych expertl a zvolenych
politikli z oblasti méstské spravy a rozvo-
je. Tito odbornici jezdili do Prahy, kde své
znalosti prezentovali pro vybrané pub-
likum zastupitelti a zaméstnanci mést-
ské casti Prahy 5, magistratu a expertil
z Utvaru hlavniho architekta mésta Pra-
hy. Ministerstvem schvaleny program se
nazyval ,, Land Policy and Real Estate
Development in Prague Czechoslovakia .

Kurzy a seminaie se uskutecnily béhem
let 1991-1992. Jaky byl jejich dopad
a vliv na kvalitu prace odpovédnych tifed-
nikd a politikdl, nejsem schopen piesné
hodnotit, ale jsem piesvédcen, ze vyme-
na nazoru v oblasti méstské spravy mezi
nami, v tomto piipad¢ vSemi zucastné-
nymi zaméstnanci soukromého sektoru,
a mezi vétSinou mistnich pracovnikd ve-
fejného sektoru, se kterymi jsme se nékdy
denné pii spolecné praci setkavali, urcité

vedla k lepSimu porozuméni a k vzajemné
duveéte. To mélo piekvapujici, silny a kon-
struktivni vliv nejenom na spolecnou praci
na urbanistické studii, ale hlavné i v pii-
pravnych jednanich s magistratem a Pra-
hou 5 o zaloZeni jakési formy spoluprace
mezi vefejnym sektorem a soukromymi
investory. Tato prace umoznila zaloZeni
vyse zminéné SRS.

Spolec¢nost pro rozvoj Smichova, ko-
manditni spole¢nost, byla zalozena pred
30 lety v listopadu 1993 a stala se posléze
vedouci organizaci v pfipravé a realizaci
zaméru urbanistické studie. V této spo-
lecnosti byla jednim z partnerd skupina
ING, ktera figurovala zaroven jako plat-
ce studijnich nakladd. Dalsimi partnery
se stalo mésto Praha (magistrat a zastu-
pitelstvo Prahy 5) jako zastupce vetejné-
ho sektoru. Tim v podstaté vznikla jakasi
spoluprace mezi soukromym investorem
ING a jeho partnery a vefejnym sekto-
rem v rolich magistratu, zastupitelstva
Prahy 5 a Utvaru hlavniho architekta dle
tehdy platnych a zvolenych konstruktiv-
nich principl Public-Private Partnership.

V mnoha pomérné rozsahlych debatach
s tehdejsimi politickymi predstaviteli
mésta, hlavnim architektem Obersteinem
a se vSemi jimi povolanymi zaméstnan-
ci jsme nakonec vypracovali metodu, jak
pracovat dal na pivodni provizorni ur-
banistické studii prezentované jiz poca-
te¢nim konsorciem pro rozvoj Smichova
v roce 1991. Rada spolupracujicich od-
bornikii sbirala data z dotcené oblasti,
aby pfi designerské praci v Pafizi byla
tato data k dispozici. Méstska cast Praha 5
a Utvar hlavniho architekta, ale i Nou-
vel, trvali na sbéru dat na vSech trovnich
abstrakce, makro, mezo i mikro. To ved-
lo k avaham zabyvajicim se hlavni do-
pravni strukturou Prahy ptes definitivni
identifikaci fady nejslibngjsich silnych
rozvojovych lokaci (v profesnim Zargo-
nu tzv. ,,AAA locations ), ptres charakter
obcanského vybaveni, prizkum moznos-
ti revitalizace vyhodné umisténych mést-
skych bloki ¢inzovnich domti vzhledem
k jejich pfistupnosti, az po detailni popis
relevantnich ¢inzovnich domil v dotéené
oblasti a jejich renovaci.

Vsechny dalsi kroky mély vést k ptes-
néj§i formulaci a vypracovani podnika-
telského a rozvojového planu pro nasi
smichovskou studijni oblast.
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Podnikatelsky
a rozvojovy plan

K tomu, aby bylo mozné navrhnout urba-
nisticka feseni pro cely zapadni dil Smi-
chova na tipati okolnich kopct, bylo ne-
zbytné zacit diskusi s magistratem a jeho
dopravnim odborem o kone¢ném vyusté-
ni Strahovského tunelu. Kromé Prahy 5,
ktera v této debaté nehrala pfili§ vyznam-
nou roli, zde bylo podstatné zacit jednat
s Metrostavem, stavitelem Strahovského
tunelu. Na§ tym zastaval nazor, Ze Pra-
hou planované vyusténi Strahovského tu-
nelu spojenim se zbraslavskou vypadov-
kou linearni trasou ptes zapadni ¢ast nasi
studijni oblasti vytvoii pomémé zbytec-
né rozsahlou zonu nezastavitelnych po-
zemkd, kde kvili tehdy platnym zasta-
vovacim podminkam vzhledem k hluku
a emanacim zplsobenym budouci in-
tenzivni dopravou nebude mozné kvalit-
né rozvijet mésto. Tuto nezastavitelnou
plochu jsme odhadli na 2040 hektart,
coz by ve svém dusledku znamenalo pro
mésto velkou ekonomickou ztratu. Po-
kud by se ale vyusténi tunelu realizova-
lo v novém tunelu Mrazovka, nejen Ze
by Smichov byl usetien emanaci a hlu-
ku, ale zaroven by se uvolnily rozsahlé
prostory pro realizaci moderniho mésta.
Mnozi zvoleni pfedstavitelé na magistra-
tu a jejich poradci povazovali nas argu-
ment za spravny. Nicméné ti, ktefi nesli
politickou a technickou zodpovédnost za
realizaci vyusténi tunelu, toto alterna-
tivni feSeni z mnoha divodt odmitali.
Dlouho jsme na magistratu a na Praze 5,
za Uiasti urbanistii z Utvaru hlavniho ar-
chitekta, probirali rlizné moznosti feseni.
Teprve az nami zorganizovana studijni
cesta do Svycarského Neuchatelu, které se
zucastnili vSichni zastupitelé a jejich tech-
nic¢ti poradci zodpovédni za vyusténi Stra-
hovského tunelu, pfinesla zménu nazord
a nakonec souhlas s nami navrzenym al-
ternativnim feSenim. Neuchatel se rozhodl
realizovat dlouhy tunel soubézné s a pod
nabfezim jezera, aby stfed mésta hranicil
piimo s jezerem a tyto hodnotné Ctvrté ne-
trpély intenzivni dopravou, kdyby tunel
nebyl realizovan. Tunel pfinesl Neucha-
telu velké zlepSeni kvality mésta a tento
fakt ztejme promluvil ke vSem, ktefi nesli
konecnou zodpovédnost za vyuUsténi Stra-
hovského tunelu. V nekolika jednanich
s primatorem a jeho naméstky a gene-
ralnim feditelem Metrostavu jsme Praze
nabidli pomoc pii eventudlnim vydani

obligaci na londynském trhu z divodu,
aby nami navrzené feSeni bylo adekvatné
financovano. Nase feSeni bylo v porovna-
ni s linearni dalnici pfes Smichov pocho-
pitelné drazsi. Praha financovani zafidila
bez nasi pomoci. Nemohu uvést jak, pro-
toze mi neni tento fakt znam.

Toto rozhodnuti nam tak umoznilo zacit
pracovat na konkrétnim navrhu pro podni-
katelsky a rozvojovy plan. Plan byl vypra-
covan zminénym tymem SRS, vedoucim
koordinatorem vsech potfebnych aktivit
byl jmenovan Ing. Tomas Kaderabek.

Dalsi dulezitou etapou v procesu vypra-
covani tohoto planu byl rozvoj nazord na
umisténi potfebnych méstskych funkei:
obcanského vybaveni — potfebnych ko-
mercnich a nekomer¢nich aktivit (ang-
licky ,, retail ). Nasi prazsti partnefi byli
z minulosti zvykli tyto aktivity horizon-
taln¢ separatn¢ lokalizovat a my jsme
spi$ navrhovali moznost je vertikalné
smisit a umistit v jedné lokaci. Nasemu
pistupu se v urbanistickému zargonu fi-
kalo ,, retail-led mixed use approach *.
Praxe nasich ¢eskych kolegt je spis ved-
la k postuptim, které ze zkusenosti znali
z vystavby panelovych sidlist. Vyusténi
téchto profesnich debat bylo smérodatné
pro pfistup k prostorovému umisténi bu-
doucich méstskych funkei. Diskuse byla
komplikovana a aby nezplisobila zbytecné
zpozdéni ve vypracovani podnikatelského
arozvojového planu a jeho urbanistickych
dusledkt, zorganizovali jsme fadu studij-
nich cest. Béhem téchto studijnich cest
se ucastnici méli seznamit s nejnove;si-
mi realizacemi projektil, ve kterych byly
méstské funkce uspésné vertikalné (nad
sebou) smiSeny. V roce 1994 jsme pozvali
zaméstnance z Utvaru hlavniho architekta
a zaméstnance organizace nesouci zodpo-
veédnost za vydani uzemniho rozhodnuti
na studijni cesty do Holandska, Francie
(Lille a Tours) a Svycarska. Zucastnilo
se ji pfiblizn¢ 10 az 15 lidi. Tato studijni
cesta velmi pomohla v identifikaci poten-
cidlné nejslibnéjsich lokaci pro budouci
méstské funkce na Smichove.

Podnikatelsky a rozvojovy plan byl schva-
len v ¢ervnu 1994 a predchazela mu cesta
zastupcl mestské casti Praha 5 po obchod-
nich centrech v Némecku a Holandsku.

Schvaleni
investicnich lokaci

Po schvaleni podnikatelského a rozvo-
jového planu nasledoval proces vybéru
a schvaleni dvou investi¢nich lokaci, na
kterych ING RED a jeho partnefi sméli
investovat. Na magistratu, ktery nesl ko-
necnou zodpovédnost za majetkové otaz-
ky, se o tomto vybéru vedla aktivni deba-
ta. Po konzultaci s méstskou ¢asti Praha
5 jsme dosli k zavéru, ze ING a nasi
partnefi maji zajem o investicni ¢innost
na lokaci Andél a lokaci Paroplavba. Pro
lokaci And¢l nas$ tym architektl a ur-
banistli vypracoval dvé varianty feSeni.
Prvni slucovala pozemek u Andéla s po-
zemkem CKD (byvala Ringhofferovka)
umisténym podél ulic Kartouzska a Pl-
zeniska. Druha slucovala pozemek u An-
déla s pozemkem na autobusovém nadra-
zi Na Knizeci. Ob¢ varianty nabizely jiz
zminény piistup ,, retail-led mixed use*
potiebnych méstskych funkci. Druha va-
rianta se odehravala na pozemcich mezi
ulicemi Nadrazni, Ostrovského a ulici
Za Zenskymi domovy, které &asteéné
patfily méstu, a jiz z toho divodu byla
tato varianta pro mésto z hlediska piijma
ptitazlivejsi. Hlavnim ddvodem, proc¢
se nas tym zastaval této varianty, bylo,
Ze varianta nebyla prostorové omezena
dominantni dopravni tepnou, tak jako
byla varianta prvni uzaviena mezi Pl-
zeniskou, Kartouzskou ulici a stranémi
Petiinskych sad. Zaroven nase druha
varianta vlastné nabizela méstu moznost
zamyslet se nad pozemky Ceskych drah
v ramci pravdépodobné budouci moder-
nizace smichovského nadrazi a vyuziti
z toho vyplyvajici transformace velkych
stavajicich ploch uvnitf mésta. Velmi
dtlezitym zavérecnym argumentem byl
fakt, ze pfi realizaci druhé varianty, né-
kdy v budoucich letech, nase investorské
konsorcium zaplati Praze (Dopravnimu
podniku — pozemky autobusového na-
drazi) a statu (pozemky CD) trzni cenu,
a tim zaruci vefejnému sektoru relativné
velké piijmy. V porovnani s prvni varian-
tou by naSe konsorcium muselo zaplatit
trzni cenu za pozemky byvalého CKD,
po privatizaci, novym majitelim. Tim by
ale mésto a vefejny sektor piisly o po-
tencialni pfijmy generované schvalenim
druhé varianty.

Schvaleni naseho podnikatelského planu
také vedlo ke konkrétnimu zajmu zahra-
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Varianta 1 — rozvoj na jih

ni¢ni konkurence. Svym zptsobem to
také byl na§ umysl, vzbudit zajem dalSich
velkych nadnarodnich institucionalnich
investori a jejich developeri o Smichov,
protoze jsme si byli védomi, ze oblast je
piili§ velika jen pro nas tym. A bylo jak
v nasem zajmu, tak v zajmu Prahy, aby
revitalizace Smichova, pokud mozno,
probihala co nejrychleji. Kdyz potencial-
ni zahrani¢ni developefi zkonstatovali,
ze tak velky institucionalni investor, ja-
kym ING tenkrat byl (navic posilen svy-
mi partnery v konsorciu), obdrzel schva-
leni investi¢niho planu, ptilakalo je to do
této oblasti. Byli si védomi toho, ze dojde
k jisté koncentraci investi¢nich aktivit,
ktera je slibna pro budouci vyvoj finanéni
hodnoty jejich projektd. Jak uz jsem se
zminil, jednalo se tu o efekt tzv ,, Déclen-
cheur d‘Urbanisation . Cast zajmu pfi-
§la z Francie. Francouzsti developefi
se spojili s mistnimi ¢esko-rakouskymi
podnikateli, ktefi se zabyvali privatizaci
CKD, a tim i prodejem pozemkd byvalé
Ringhofferovky. Zdafilo se jim st po-
zemkd mezi Plzenskou a Kartouzskou
ulici zakoupit a zacali aktivné pracovat
na developerském planu.

Vzhledem k ambicim predstavenstva
ING, aby pojistovna a banka byly loka-
lizovany v jedné budové, dostala loka-
ce Paroplavby v nasich aktivitach jistou

Varianta 2 — rozvoj na sever

ptednost. Zacali jsme jednat s Paroplav-
bou o zakoupeni jejich pozemku. Tato
lokace byla spolu s lokaci Andél druhou
lokaci, kterou mésto Praha schvalilo pro
ING RED jako investi¢ni lokaci, a nase
predstavenstvo zde chtélo vytvofit hlav-
ni stan ING v Ceské republice. N4§ tym
tedy zacal s jistou prioritou pracovat s ar-
chitekty JNEC a ¢eskym studiem A8000
na navrhu sidla ING v ramci zadosti
0 uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.

Mezitim pokracovala naSe prace na An-
délu. Priblizné ve stejnou dobu jako
nové prilakana konkurence, ale s pied-
stihem nékolika let developerské prace,
jsme v SRS zacali pracovat na ,,And¢l
Development Study“. Tuto studii jsme
prezentovali v bfeznu 1995. Tomas Ka-
detabek pokracoval s tymem v SRS
v praci na studii proveditelnosti — ,,An-
dél Feasibility Study“. Na konci roku
1995 byly zahajeny prace pro vydani
uzemniho rozhodnuti na Zlaty Andél,
které jsme obdrzeli hned v roce 1996
(dnes z hlediska rychlosti projednani cca
12 mésicl — zcela nepiedstavitelna véc).

Na zaklad¢é naSeho, Prahou schvalené-
ho, podnikatelského a rozvojového pla-
nu byla tedy v roce 1996 zalozena Andél
Development Company (ADC), ktera od
hlavniho mésta koupila pozemky U An-

déla a zahajila ptipravu Zlatého Andéla.
Tomas Kadetabek v té dobé ptestou-
pil do ADC a ftidil projekt. Po obdrzeni
uzemniho rozhodnuti zacal pracovat tym
na podkladech pro vydani stavebniho po-
voleni, které jsme obdrzeli v roce 1998.
Pozoruhodna je zde metodika, na které
jsme se domluvili s magistratem na tom,
jak a kdy ADC zaplati za pozemek.

Realizace projektu

V letech 1997-1998 doslo k nékoli-
ka mezinarodnim finan¢énim krizim na
svétovych trzich v Asii a v Rusku, kte-
ré, bohuzel, mély vliv na ¢innost banky.
Plvodni ambice realizovat sidlo ING
na lokaci Paroplavba tak byla zrusena.
V letech 1997-1998 také doslo k rozde-
leni ¢innosti ING RED na tfi zakladni
filialky: investice do nemovitosti, deve-
lopment nemovitosti a financovani ne-
movitosti. Volil jsem divizi developmen-
tu nemovitosti ING RED CR (ING Real
Estate Development Czech Republic)
a byl jmenovan jejim feditelem. Vzhle-
dem k témto udalostem doslo k rozhod-
nuti, ze projekt U Andéla mél ¢astecné
slouzit k ubytovani pojistovny NN.

Hned po ziskani uzemniho rozhodnuti
pro Andé¢l tym pracoval na stavebnim
povoleni, které jsme ziskali v roce 1998,
a nasledné byla zahajena stavba trvajici
do listopadu 2000.

V roce 1998 ADC byl vyhlasen tendr na
generalniho dodavatele, ktery byl ale na-
konec z diivodu vysoké ceny zrusen. Jak
jsem se jiz zminil, ve stejné dobé byla
piipravena stavba Riverside Court (na
lokaci, kterou v pfedchozim textu nazy-
vame Paroplavba) — sidlo pro ING bank
vedle Zelezniéniho mostu, které méla sta-
vét spolecnost PSJ. Kvili zminéné finan-
¢ni krizi v Asii byly plany na nové sid-
lo zruseny a stavba byla odlozena. Toho
ADC vyuzila a nabidla PSJ, aby provedli
stavbu U Andéla podle naseho rozpoctu.
Reditel PSJ Frantisek Vaculik souhlasil
a hned byla zah4jena stavba, ktera trvala
do listopadu roku 2000. Frantisek Vacu-
lik byl velmi dilezitou osobnosti. Osob-
nosti, které se dalo divétovat. Stavba do-
padla dobfe pro viechny ucastniky — my
méli kvalitné postavenou stavbu a pro
PSJ skoncila stavba ziskove.
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Projekt mel velké $tésti na tym, ktery ho
fidil a zajistoval — kromé investora to
byli kolegové z Polska, Jaap Joldersma,
Jan van Hensbergen a Tomas Kadera-
bek, dale tym architekti Jeana Nouvela
a Frederiquea Monjanela, studio A8000
(Jiri Stritecky a Martin Krupauer). Perlic-
kou stavby je samoziejmé fasada, ktera
se musela nékolikrat ptedélavat, nebot
bylo tfeba skloubit technické pozadavky
oslunéni s architektonickym pojetim —
serigrafie na skle vyobrazujici andéla
Damiena (Bruno Ganz) z filmu Nebe nad
Berlinem (Wings of Desire). Na fasadé
jsou dvakrat zaktivena (sférickd) skla,
jejichz instalace byla tenkrat velkym pro-
blémem. Skvéle to zvladla firma Sipral
(Leopold Bares / Irena Fialova). Fasada
dodnes funguje dobfe, nejsou zadné pro-
blémy s nalepenou serigrafii.

Projekt byl a stale je komeréné velmi
uspésny — po péti letech provozu se na-
jmy nové projednavaly na dvojnasob-
né (1) urovni. I dnes je Zlaty Andél ko-
mercni $pickou mezi ostatnimi objekty
na Smichove. Investofi vlastnici Zlaty
Andé¢l si budovy velmi povazovali a je-
jich portfolio se Zlatym Andélem dosta-
valo vzdy ten nejvyssi rating.

Financovani projektu

Na tomto misté vysvétlim, jak metodika
platby ovlivnila projekt. Faktem je, Ze po-
stoj ucastniki jednani (,, attitude ), kteti
nesli politickou a finan¢ni zodpovédnost
za kupni smlouvu a za cenu pozemku, byla
jasné definovana v duchu win-win a pano-
vala zde vzajemna duvéra. Tyto dva aspek-
ty, divéra a win-win pfistup, ndm pomoh-
ly vymyslet systém platebniho kalendare,
ktery prospél méstu, nasemu konsorciu,
ale hlavné prospél kvalité projektu. Rea-
lita trhu nemovitosti v letech 1990 byla
takova, Ze v prvnich letech nového Ces-
koslovenska jesté nebyl realizovan sta-
tisticky relevantni pocet kupnich transak-
ci na trhu nemovitosti. To znamenalo, Ze
v podstaté neexistovaly opravdové trzni
ceny nemovitosti. Nemovitost stala to, co
za ni kupec zaplatil, proto jsme Praze na-
bidli vytvofit platebni kalendat, kdy my
pii podepsani smlouvy zaplatime prvni
dil pomyslné ceny, v nasich vypoctech dle
rezidualni metody to bylo pfiblizn¢ 10 %
nami odhadnuté kupni ceny. Pak v interva-
lech dvou let a posléze jednoho roku bu-

deme cenu splacet do doby, kdy, jak jsme
odhadovali, po 4-5 letech pravdépodobné
vznikne opravdovy trh nemovitosti. Poté,
vzdy ve dvouroénim platebnim kalendaii,
nakonec doplatime za 5-7 a mozna i vice
let opravdovou trzni cenu. Tim by Praha
nepfisla o skute¢nou kupni cenu a my by-
chom zbytecné nezatizili rozpocet projek-
tu v na§em kontrolnim vypoctu navratnos-
ti, ve kterém jsme vzdy po 3—6 mésicich
museli aktualizovat kupni cenu, ze které
by kontinualn¢ bézely naristajici uroky.
Skutecnost, ze nas developersky rozpocet
nebude zatizen celou kupni cenou zname-
nalo, Ze tyto Uroky tedy mizeme usetfit,
a tim mize vzniknout vétsi rozpocet pro
realizaci kvalitnéjsi architektury. Pro-
jekt nese mensi rizika, kvalita projektu se
mize zlepsit a Praha bude mit jiz z pocat-
ku k dispozici ¢ast finan¢nich prostiedkal,
které, bude-li si to ptat, miize naptiklad za-
investovat do ptimého okoli projektu Zla-
ty Andél. Tak se také stalo a z nasi prvni
splatky za zakoupeni pozemku Praha
zrealizovala namésti pted Andélem. Nou-
vel mél k dispozici vice penéz na kvalit-
néjsi fasadu a my jsme zaplatili s jistym
zpozdénim opravdovou trzni cenu.

Dalsi aktivity ING RED CR

Zajimavy je osud druhé faze vyvoje
dvou variant, které jsme nabidli méstu
jako budouci feSeni rozsahlejsi oblasti
kolem kiizovatky Andé€l. Méstska cast
Praha 5 se pfiklanéla k druhé varianté
naSeho navrhu, ve které se ,, retail-led
mixed use” centrum U Andéla mélo vy-
vijet smérem do ulice KniZeci s moznosti
vytvofit zde budouci obCanskou vybave-
nost jak komercnich, tak nekomer¢nich
méstskych funkei — jakysi méstsky stred
oblasti Smichova. Nas navrh umozinoval
dalsi rozsahly méstsky rozvoj smérem na
jih, a tim existenci tohoto pomyslného
funkéniho sttedu méstské ¢asti osprave-
dlnoval. Jak jsem se jiz zminil, francouz-
§ti developefi po zakoupeni pozemki
CKD prezentovali projekt velkého ob-
chodniho centra na pozemcich mezi uli-
cemi Kartouzskou a Plzefiskou (z naseho
hlediska excentricky umisténého vzhle-
dem k celé oblasti az po Zlichov). Jed-
nalo se o dnes zrealizované obchodni
centrum Novy Smichov. Jejich feseni se
podstatné lisilo od naseho feseni, které-
mu méstska ¢ast davala prednost. Presto
francouzsti developeti po roce 1996 ob-

drzeli pro sviij projekt izemni rozhodnu-
ti i stavebni povoleni.

Mezitim na druhé ¢asti pozemk byvalé-
ho CKD ohrani¢eném ulicemi Stroupez-
nického a Radlickou pusobil rakousky
developer UBM a jeho investofi. Zejmé-
na v letech 2000-2010 dotvofil rakousky
developer rozvoj této smichovské oblasti
tak, jak ji zname dnes. Jejich projekt se
jmenuje Andél City.

Aktivity ING RED CR se uspésné roz-
vijely dal, zejména v akvizicni ¢innosti
a v realizaci tfi obytnych projektd. Po
zkuSenostech ze Smichova jsme ¢astec-
n¢ prehodnotili nas pfistup a spise se
orientovali, snad jen s vyjimkou HoleSo-
vického pivovaru a projektu IGY v Ces-
kych Budgjovicich, na konkrétni jednot-
livé, ne pfili§ rozsahlé projekty.

Zhodnoceni
projektu Smichov

Provedeme-li dnes v retrospekci SWOT
analyzu (Strenghts — Weaknesses — Op-
portunities and Threats) naSich tehdej-
Sich ambici a konkrétnich vysledkt nasi
¢innosti v SRS a konsorciu, které se spo-
lu s Prahou zabyvalo vyse definovanou
smichovskou oblasti, mohli bychom
zkonstatovat fadu relevantnich zavera.

Jednim z nich je, ze se doby evidentné
podstatné zménily a ze Giroven divery,
kterou k sob¢ vefejnopravni a soukromo-
pravni potencialni partnefi citi, se poma-
lu vytraci. V pocatcich realizace naseho
projektu na Smichové byla nase strate-
gie a pfistup k méstu v rezimu win-win
a nasi nadfizeni (vétSinou lidé vyssiho
veku, ktefi tedy zazili valku) nas v tom
podporovali. Ve mésté jsme byli kon-
frontovani s Ciniteli, z nichz velka ¢ast
byla ochotnd s nami jednat ve stejném
duchu. To zpusobilo velmi produktivni
spolupraci, ktera se za¢ala ménit, a obcas
i kazit, kolem roku 1996. Po tomto roce
se efektivita a produktivita vzajemnych
vztahli mezi méstem a nami uzZ nenavra-
tila do ptivodnich koleji. Pozvolna s pii-
chodem do vladni politiky dominantnich
neoliberalnich ekonomickych doktrin,
které se posléze také silné zacaly proje-
vovat v politice mésta, doslo i vSeobecné
ke zméné piistupu potencialnich soukro-
mych a vefejnych partnert.
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Pozorovali jsme, Ze se puvodni poten-
cialni dlvéra zacala vytracet a jednani
s méstem a s méstskymi Castmi se ¢im
dal tim vice zacala podobat konfrontaci,
ve které jsme jako potencialni partnefi
museli predevsim hajit své tizce vymeze-
né zajmy a kde heslo ,, live and let live
(zit a nechat zit) ptestalo mit vliv. Nej-
vice se to v nasich aktivitach projevilo
u rekonstrukce HoleSovického pivovaru
a vedlo m¢ dodate¢né k rozhodnuti po-
zadat mého zaméstnavatele, aby mne vy-
slal do Pafize, kde ING RED m¢lo ambi-
ci zalozit developerskou firmu.

Dalsim relevantnim zavérem byl fakt, ze
velka ¢ast v Praze aktivnich develope-
rd a investorl se ve svych rozhodnutich
nechala fidit zakladnim neoliberalnim
ekonomickym principem maximalizace
profitu v pokud mozno nejkratsi dobé.

Principem, ktery inspiroval a dominoval
jejich pfistupu, mysleni a jednani.

Jsem toho nazoru, Ze tento pfistup k roz-
voji mésta a reakce (zpétna vazba) verej-
ného sektoru na tuto snahu ziskat pokud
mozno co nejvice v co nejkratsi dobé
vedlo k pozvolné obtiznosti ziskat po-
tfebna uzemni a stavebni povoleni a ve
svém dusledku vedlo vlastné ke zpoma-
leni potencialniho rozvoje mésta. Tato
dominujici ,, attitude obou stran, jak
soukromé, tak vefejné strany, stoji v ces-
t¢ konstruktivni spolupraci soukromého
kapitalu (,,that's where the necessary
money is“) s demokraticky zvolenou
politickou elitou zemé a mést, ¢imz vy-
znacéné piispiva k dnesni bytové krizi.

Par slov k pojmu pozitivni ,, attitude .
Jedna se podle mého nazoru o pozitivni,

otevieny, konstruktivni a kreativni pfi-
stup nejen k problémim, které fesim, ale
i k vlastnimu zptisobu mysleni a jednani.

V ramci evaluace nasi investorské a de-
veloperské ¢innosti mohu s jistym ¢aso-
vym odstupem 21 let fict, Ze nase aktivity
v Praze nakonec byly velmi profitabilni
z finan¢niho hlediska a zaroven pfinesly
Praze tadu staveb, které snad do Prahy
dobte pasuji, fesi prazskou problematiku,
vétsSinu obcanil uspokojuji a v pripadé
Tan¢iciho domu do Prahy pfitahuji tisice
turistd. Ambice jsme méli mozna trochu
piili§ veliké, ale jak fikaval uz v letech
1979 myj profesor Van Loohuisen na uni-
verzité v Delftu, kdyZ jsem u néj obhajo-
val diplom: ,, Pavle, na konci cesty mas
to, co mas. “ Tenkrat jsem jeho poznamce
moc nerozumél. Dnes uz snad trochu vic.

Ir. Paul Vincent Koch, MRE

ENGLISH ABSTRACT

Cooperation of the Investor and the Capital City of Prague in the Development of Smichov District in 1989-2002,

by Paul Vincent Koch

The article brings a contribution to the debate on how the public sector can come to an agreement with the private
sector so that private capital is used and invested in quality sustainable urban development that serves all its inhabitants.
The author of the article studied Urban and Port Engineering at TU Delft and Urban Financial Management at the
University of Amsterdam. In the article, he draws on the experience he gained during his tenure as CEO of ING Real
Estate Development from 1997-2002 and describes the cooperation between the investor and the then management of the
Capital city of Prague in the cooperation on the development of Prague‘s Smichov district.
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