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Abstrakt

Existence vefejnych statkl byva ¢asto pokladana za dostatecny diivod pro jejich
vladni poskytovani, a to nasledkem fenoménu Cerného pasazérstvi. V dané préaci je
tento piistup podroben kritice pomoci diskuze alternativnich pohledi na problematiku
vefejnych statkli s odkazem na reédlné priklady soukromého poskytovani vetejnych
statkil, jako je uzemni planovani, tvorba pravidel ¢i vystavba infrastruktury. V ramci
vyzkumu soukromého poskytovani se autor zaméfuje na funkci soukromych
vlastnickych prév a smluvnich vztaht a na nich zaloZenych vlastnickych komunitach.
Autor zkouméa komunity ve Spojenych statech americkych a Ceské republice a
doklada, Ze soukromé poskytovani vefejnych statkt je na trhu poptavané a tato

poptavka je v kontextu vhodného institucionalniho prostfedi uspokojovana.

Abstract

The fact that public goods exist is often taken as a rationale for government
provision of such goods, mostly because of the free rider phenomenon. In the given
paper the author challenges this view through theoretical discussion of alternative
views on public goods and empirical evidence of private provision of public goods,
such as zoning, rule creation and infrastructure development. Private property rights
and contracting with communities based on these institutional tools are the main focal
point in the research of private provision. Author examines proprietary communities in
USA and Czech Republic and shows that private provision of public goods is subject
to market demand and this demand is met with supply, given the appropriate

institutional context.

JEL klasifikace: R5

Kli¢ova slova: Gzemni planovani, Uzemni sprava, veiejné statky



1. Uvod

Mohlo by se zdat, ze mySlenka poskytovani vetejnych statkli na soukromém
zakladé je pomérné nové téma, pomoci kterého se ekonomické a politicko-filozofické
Skoly, jez jsou naklonény volnému trhu, snazi proniknout do dfive neprobadanych
oblasti spolecenskych véd. Opak je vSak pravdou: koncept poskytovani vefejnych
statkli na soukromém zaklad¢€ je v zahranicni literatufe jiz pomérné obsahle rozvinut.

Debata ohledné& vlastnickych prav ve vztahu k piid€ saha az k autorim 17. a 18.
stoleti, jmenovité Johnu Lockovi ¢i Thomasu Spencovi. V jednadvacatém stoleti se
tomuto tématu dostava stale hlub$i pozornosti stim, jak se model vlastnickych
komunit §ii{ v rezidenéni i komeréni vystavbé — a to nejen v zahranici, ale i v Ceské
republice. Zatimco vSak v americkém akademickém prostiedi je tématu proprietarnich
komunit ze strany ekonomil vénovana pomérné hluboka pozornost, mezi Ceskymi
ekonomy je, zda se, prozatim opomijeno. V me diplomové praci tak nabizim Gvod do
této problematiky a analyzuji nejen americké piiklady proprietarnich komunit, ale i
ptiklady ceské.

V této praci se zabyvadm soukromym poskytovanim sluzeb tzemniho planovani,
tj. rozvrzeni zastavby v prostoru a budovani infrastruktury. Rovnéz se v ramci daného
tématu vénuji aktivitim vedoucim k internalizaci negativnich a pozitivnich externalit a
tvorbé pravidel v dané vlastnické komunité. Jak se snazim na piikladech ukazat, tyto
sluzby jsou na trhu poptavany a soukromi poskytovatelé zfad developeru maji
motivaci i schopnosti tuto poptadvku uspokojit. Toto zjisténi stoji v protikladu
s n¢kterymi standardnimi ucebnicovymi texty, kde je naptiklad vystavba méstské
infrastruktury povazovana za aktivitu stojici mimo trh, a to nasledkem fenoménu
¢erného pasazérstvi.

Struktura mé préace je nasledujici: v tvodnich teoretickych kapitolach piiblizim
mechanismy, na kterych jsou vlastnické komunity zalozené — tj. soukroma vlastnicka
prava a smluvni vztahy. Zaroven v této ¢asti prace predlozim analyzu teorie vefejnych
statki a moznosti jejich poskytovani prostfednictvim soukromych subjekti.
V empirické Casti prace se veénuji nejprve americkym ptikladim, kde identifikuji

spolecné prvky i vzdjemné rozdily mezi danymi komunitami a aplikuji poznatky
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ziskané v teoretické ¢asti. Obdobné postupuji i u ¢eskych piiklada. V praci dochazim
k zavéru, ze v ptipadé vhodného institucionalniho prostfedi mohou byt veiejné statky
V podobé poskytovani meéstské infrastruktury, izemniho planovéni a tvorby pravidel

poskytovany na soukromém zaklade¢.



2. Prehled existujici literatury

2.1 Ceskd literatura
V Ceském akademickém prostredi je dan€ téma propracovano vyrazné mén¢ nez

Vv zahrani¢i. Autor se setkal pouze se dvéma pracemi na téma gated communities
(podmnoziny proprietarnich komunit), ovSem z oboru sociologie (Brabec (2009),
Jindrova (2010)). Tyto prace jsou vSak vzhledem ke svému zaméfeni na Ceské
prostiedi vhodnym odrazovym miistkem empirické casti mé prace, ve které aplikuji
teoretick¢ poznatky nacerpané ze zahrani¢ni literatury a nastinim funkc¢nost modelu
proprietarnich komunit v Ceské republice.

Protoze je dané téma v Ceském prostiedi zmapovano pouze okrajové (a v oboru
ekonomie neni navic zpracovdno vilbec), podivime se nyni na autory piSici

v anglickém jazyce, jejichz dila slouZila jako inspira¢ni ramec pro napsani této préace.

2.2 Zahranicni literatura
Zahrani¢ni literatura tykajici se tématu vlastnickych komunit je obsahla. Za

prvni teoretiky na tomto poli je mozné oznacit autory Johna Locka (17.stol.), Thomase
Spence (18.stol.) a Henryho George (19.stol.).

John Locke, americky vzdé€lanec stavici na konceptu piirozenych lidskych prav,
predestiel teorii prvotniho pfivlastnéni, tzv. homesteadingu, kterym dochazi ke vzniku
vlastnickych prav k pfedem nevlastnénému piirodnimu zdroji. Locke v rdmci teorie
prvotniho pfivlastnéni predkladd mySlenku, Ze nevlastnény pozemek miize byt volné
pfivlastnén a uzivan kymkoli, kdo s pozemkem spoji svou praci (Locke (1690), kap.5).
Popird tak mySlenku soudobé politické filosofie pravici, Ze pravoplatnym majitelem
veskerych pozemki je politicka entita — kral ¢i stat.

Thomas Spence (1775) a Henry George® ve svych dilech prosazovali uvaleni
100% dané na pozemkovou rentu, coz bychom v soucasnosti nazvali jejim
znarodnénim. Neznamend to vSak, ze by tito autofi byli zastdncem silného statu a

znarodnovani; pfijem z pozemkové renty povazovali Spence a George za jediny

! Viz heslo ,,Henry George“ v The Concise Encyclopedia of Economics, http://www.econlib.org, piistup
25.4.2011.
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legitimni statni pfijem — ekonomika tedy méla byt v ostatnich oblastech osvobozena od
dani a ponechana trznim procesiim. Vefejné sluzby hrazené pouze z pozemkové dané
se jiz priblizuji schématu proprietarni komunity, kdy jeden vlastnik plidu pronajima
najemcum a z placené¢ho ndjmu poskytuje urcité sluzby (¢i padu postupné rozproda,
mezi novymi vlastniky v8ak budou nadale panovat smluvni vztahy). Negativni dopady
georgistické jediné dané¢ z pozemkove renty analyzuje Murray Rothbard v knize
Ekonomie statnich zdsahi’.

Ve dvacdtém a jednadvacatém stoleti téma vlastnickych komunit rozvinuli
zejména Spencer Heath a jeho vnuk Spencer Heath MacCallum; Alexander Tabarrok,
Peter Gordon, David Beito, Fred Foldvary, Evan McKenzie, Robert Nelson, Chris
Webster, Georg Glasze a Klaus Frantz.

Heath (viz MacCallum 2003:2) s MacCallumem (2003:1) ve svych dilech
zdlraznuji roli vlastnikli nemovitosti jako budovatelii soukromych komunit a
poukazuji na fakt, Ze pravé tito vlastnici jsou nejvhodnéjSimi poskytovateli vefejnych
statkd, protoze poskytovanim statkd, po nichZ existuje poptavka, zvySuji atraktivitu
vlastni komunity.

Tabarrok, Gordon a Beito (Eds., 2002), editotfi sbirky The Voluntary City,
predkladaji historické dikazy nenahraditelné funkce vlastnickych prav v efektivnim
zajisténi vetejnych statkd, jako jsou méstska infrastruktura a ochrana majetku. Tato
sbirka se rovnéz zaobird kritikou stavajiciho politického uzemniho plédnovani a
vysvétluje, v Cem uzemni planovani oproti pfistupu zaloZzeném na vlastnickych
pravech selhava.

Fred Foldvary (1994) ve své disertaéni praci Public Goods and Private
Communities nabizi hlubokou analyzu moznosti soukromych komunit a porovnava je
s politickymi alternativami. Foldvary vyzdvihuje fakt, Ze takové komunity jsou
zalozeny na explicitnim smluvnim uspofadani, na které se vztahuje standardni smluvni
pravo, véetné¢ moznosti pravniho napadeni poruSeni smlouvy. Rozhodovaci moc je tak
v ramci komunit na rozdil od politické alternativy znacné omezena, protoze musi

vychézet z oboustranné smlouvy. Komunita rovnéZz nema pravomoc pierozdélovat

2 Rothbard (2005 [1977]), oddil ,, Jedinnd dari“ z pozemkové renty.
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bohatstvi ¢lenti komunity bez jejich pfedchoziho souhlasu, jako se bézné dé&je v rdmci
politického modelu (tedy provadéni tzv. socidlni politiky).

Evan McKenzie (2005) a Robert Nelson (2004) se zabyvaji modely
vlastnickych druzstev a kondominii a poukazuji na vzestupny trend v popularité tohoto
typu bydleni ve Spojenych statech. Ten vysvétluji jako odpovéd’ na selhani izemniho
planovani, které se zacalo v této zemi siln€ji prosazovat pocatkem 30.let 20. stoleti.

Chris Webster, Georg Glasze a Klaus Frantz (Eds., 2006) ve své knize Private
Cities. Global and Local Perspectives predkladaji empiricky material tykajici se
soukromych rezidenénich komunit z celého svéta. Tym autord v této publikaci
dokazuje, Ze komunitni bydleni neni pouze jakymsi americkym vystielkem, nybrz

globalnim fenoménem, jehoZ popularita je na vzestupu.
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3. Verejné statky a problém €erného pasazéra

3.1 Pohled ekonomie hlavniho proudu
Vefejnym statkem je vekonomii chéapan statek, ktery se vyznacuje

nevylucitelnosti ze spotieby. Typickym vefejnym statkem je poulicni osvétleni ¢i
armadni ochrana (Holman 2001). Mezi soucasnymi ekonomy tzv. hlavniho proudu
panuje konsenzus v tom, ze veifejné statky nemohou byt financovany z dobrovolnych
plateb:

,Na rozdil od takovych statki, jako je parkovani na namésti nebo obecni
pastvina, vetfejné statky nemohou byt zpoplatnény a musi byt poskytovany bezplatné.
(...) Podivejte se znovu na ptiklady pouli€niho osvétleni a arméady. Pro¢ nemohou byt
soukromymi statky? Protoze by soukromd firma nebyla schopna vybirat od uzivatela
poplatky — neni schopna ty, kdo nezaplati, vyloucit ze spotieby takového statku. (...)
Vetejné statky nemusi byt nutné poskytovany statnimi podniky nebo statnimi Gfady a
institucemi, ale musi byt financovany z vetejnych rozpocti — tedy z dani. (Holman
2001, str. 405, 406 a 407)

»Dochdzime k tomu, ze trh neni pfili§ vhodnym mechanismem pro alokaci
vefejnych statkii. Museji k tomu byt pouzity jiné spoleCenské instituce, napiiklad
volby.* (Varian 1992, str.415)

»Jelikoz verejné statky nejsou vylucitelné, problém cerného pasazéra brani
soukromym podnikateliim je na trhu nabizet. Vlada ovS§em nékdy miliZe tento problém
vyresit. Jestlize se vlada rozhodne, Ze celkové ptinosy prevysi celkové naklady, muze
poskytnout vetejny statek, zaplatit za n¢j vynosy z dani a v§em tak ptilepsit. (Mankiw
1999, str. 234.)

Mankiw (1999) rovné€z uvadi, Ze problematika vefejnych statkti je spojena
s nedostate¢nym vymezenim vlastnickych prav. Pfi absenci vlastnickych prav chybi
motivace vefejny statek (at’ uz jim je cokoli) poskytovat, protoze poskytovatel nemuize
jeho spotiebitele zpoplatnit a dosahnout tak zisku. Jak uvidime dale, proprietarni
komunity, jak ostatné jejich ndzev napovida, jsou zaloZeny pravé na dostateéné

vymezenych vlastnickych pravech.
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3.2 Alternativni pohled
Vyse uvedené nazory, totiz ze vetejné statky trh poskytovat nemtize a do hry

musi vstoupit vlada s vynucenymi platbami k jejich financovani, nejsou v ekonomické
véd¢ pfijimany s uplnou samoziejmosti. Pochybnosti o tom, zda museji vefejné statky
byt poskytovany vetfejnym sektorem, ¢i zda tyto statky zvladne poskytovat sektor
soukromy, vnesl do ekonomie Ronald Coase (1974) svym c¢lankem Lighthouses in
economics.®

V této kapitole si ukdzeme, pro¢ nemusi byt samotna existence vetejnych statki
a Cernych pasazéru prohibitivnim problémem ve vztahu k jejich soukromému

poskytovani, a jak se mohou podnikatelé s témito fenomény vyporadat.

3.2.1 Coase: soukromé majaky

Coasovym motivem pro napsani ¢lanku Lighthouses in Economics byla kritika
Samuelsonovych tvrzeni ohledné majakti v Samuelsonové ucebnici ekonomie.
Samuelson, stejné jako jini autofi pfed nim, poukdzal na to, Ze u majaka existuje
fenomén nevylucitelnosti ze spotfeby a proto je vystavba a sprava soukromym
subjektem nepravdépodobna. K tomuto tvrzeni vSak Samuelson dodava, ze i kdyby
mohl soukromy subjekt vybirat poplatky za uzivani majaku, nebylo by to spolecensky
optimalni, protoZe mezni ndklady na uZivani majaku jednou dalsi lodi jsou nulové:
,»(...) kazda lod’, ktera bude platbou poplatku odrazena od plavby v tamnich vodéach,
tak bude predstavovat ekonomickou ztratu pro spole¢nost — i Vv piipad¢, ze celkové
vybrané piijmy budou pouzZity pouze na pokryti dlouhodobych nakladi na spravu
majaku.” (Coase 1974, str. 359) Samuelson tedy v podstaté tvrdi, Ze majaky musi

vlada poskytovat vzdy, bez ohledu na to, zda by to samé mohl zajistit trh.

¥ A&koli je tieba zdtiraznit, ze Coase nebyl prvnim ekonomem, kdo se tématem soukromého poskytovéni
vefejnych statkl zabyval. Gustave de Molinari, zamyslejici se nad problematikou poskytovani sluzeb obrany, se
jiz roku 1849 pta: ,,Co je tim zvlastnim diivodem, pro¢ poskytovani bezpecnosti nemiize byt pienechano volné
konkurenci? Pro¢ by mélo toto odvétvi podléhat jinému principu a byt uspoiadano dle jiného systému?* (Sima
ed., 1999, str. 54). A vzapéti dodava: ,,Povazuji ekonomické zdkony za srovnatelné se zakony fyzikalnimi a mam
Vv sobé& pravé tolik viry v princip délby prace a princip svobody prace a obchodu, jako mam v obecny zakon
gravitaéni. Domnivam se, Ze ackoliv tyto principy mohou byt oslabovany, nemohou pfipoustét zadné vyjimky.
Je-li tomu tak, poskytovani bezpe€nosti by nemélo byt odebrano z plisobnosti volné konkurence a stane-li se tak,
utrpi tim spoleénost jako celek ztratu. Bud’ je tento zavér logicky a pravdivy, anebo jsou principy, na nichz je
vybudovana ekonomicka véda, neplatné.” (Ibid., str.54, kurziva pivodni)
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Coase v daném c¢lanku poukazuje na fakt, ze anglické majaky byly po staleti
stavény soukromymi spole¢nostmi, a jednalo se o ziskové podnikani. Coase cituje
pfiklad majaku u skalisek Eddystone, 14 mil od pobfezi mésta Plymouth. JiZ roku
1699 stal vtéto nebezpeCné oblasti prvni majak, postaveny Cisté se ziskovym
motivem. ,,Pokud by stavba majakt byla jen zalezitosti muzi, ktefi maji na srdci
pouze vefejny zajem, nestal by u Eddystone jesté dlouhou dobu zadny majak.* (Ibid,
str. 366) Mechanismus, na kterém soukroma vystavba a sprava majakt fungovala, byl
takovy, ze lod” po zakotveni v pfistavu zaplatila soucasné s poplatkem za uziti pfistavu
I poplatek za majak, okolo kterého pii cesté do piistavu proplula. Lod’, ktera svétlo
majaku pii své cesté pii pobiezi vyuzila, avSak v pfistavu nekotvila, poplatek za jeho
uziti neplatila.

Snaha zpoplatnit vSechny projizdéjici lodé€, kuptikladu jejich pronasledovanim a
vyZzadovanim platby, by byla pfili§ nakladna. Raciondlnim jednanim (ve vztahu
k maximalizaci zisku) ze strany provozovatell tak bylo ponechat ¢erné pasazéry na
pokoji a vybirat poplatky od ostatnich prostfednictvim svazanych plateb. Jak ostatné
uvadi Coase, vystavba a provozovani soukromych majaka byla ziskova i pies existenci
téchto Cernych pasazért.

Coase se ke konci ¢lanku vénuje kritice teoretizovani nékterych ekonomu bez
ohledu na redlny svét: ,,Navzdory Sirokému uZivani ptikladu majaka se Zadny ekonom,
pokud je mi zndmo, nikdy nepustil do hlubsiho studia financovani a spravy majaka.
Majak je jednodu$e pouzit jako ilustrativni ptiklad bez hlubsi znalosti véci.* (Ibid, str.
375) Jak se budu v nésledujicim textu snazit ukazat, problematika izemniho planovani
a poskytovani i jinych vefejnych statkli nez jsou majaky mize byt v ekonomii zatizena

obdobnym problémem.

3.2.2 Hoppe: metodologicky subjektivismus a hodnotova neutralita

Jak argumentuje profesor Hoppe (2007), existuje mnoho vetejnych statki, které
stat neposkytuje a jsou bez problému poskytovany na soukromém zakladé — lidé
prochazejici se po ulici maji napiiklad zvySeny uZitek z udrZzovanych zahrad. ,,To
samé plati o vSech zlepSenich, kterd mohu provést na svém pozemku a kterd povedou

ke zvySeni hodnoty sousednich pozemk.* (Hoppe 2007, str.108).
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Hoppe rovnéz upozoriiuje na jednu dilezitou skute€nost: urcita véc ¢i udalost je
vzacnym (tj. hodnotnym) statkem pouze tehdy, je-li tak nékym vnimana. Statek je
statkem pouze vlivem subjektivniho lidského hodnoceni, nikoli sam o sobé, vlivem
fyzikélnich kvalit. RozliSeni na soukromé ¢i vetejné statky tak zalezi na neustale se
ménicim hodnoceni bezpoctu ekonomickych aktért. Pokud n€ékomu nezalezi na tom,
zda je na ulici v noci svétlo ¢i tma, vefejné osvétleni pro daného ¢lovéka zadny piinos
neptredstavuje. Ma-li byt ekonomie hodnotové neutrdlni, pak je tieba navrh
financovani vefejnych statkti z vynucenych plateb zamitnout jako neplatny. Ekonom
nema moznost zjistit, zda doslo ke zvySeni uzitku, protoZze nemuze spolehlivé poznat

subjektivni preference danych jedinct.

3.2.3 Cerné pasazérstvi: nefesitelny problém &i cenna motivace?

S problematikou vefejnych statki byva ¢asto spojovan termin ,,éerny pasazér®.
Cerny pasazér je nékdo, kdo pozivéa uzitku z uréitého statku a p¥itom nenese naklady
na produkci tohoto statku. Koncept ¢erného pasazérstvi byva uvadén jako argument
pro nutnost financovani vetejnych statkli z vynucenych plateb, dani. Jsou-li lidé
pfinuceni platit za vetejny statek, problém cerné¢ho pasazérstvi odpada, protoze lidé
platit musi, at’ uz by platili dobrovolné ¢i nikoli.

Fenomén cCerného pasazérstvi lze vSak také chapat jako cennou motivaci,
nasledkem které jsou podnikatelé nuceni inovovat. Jak demonstroval Ronald Coase,
podnikatelé stojici tvafi v tvaf tomuto problému mohou najit zptsob, jak ucinit své
podnikéani ziskovym i bez vylou€eni neplaticich spottebitelll. Jednim ze zplsobti, jak
fesit tento problém, je svazat platbu za spotiebu vefejného statku s platbou za jiny
spotfebovavany statek, jako tomu bylo v pfipad¢ anglickych pfistavli. Dal$i mozny
zpisob je cilené zvySovani ndkladnosti ¢erného pasazérstvi, ke kterému pfistupuji
nékteti spravci proprietarnich komunit — a to prostfednictvim budovani pocitu
sounalezitosti mezi ¢leny dané¢ komunity. V prostfedi, kde se ¢lenové dané¢ komunity

vzajemné znaji a pocituji vzdjemnou ndklonnost, je Cerné pasaZérstvi subjektivné
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nakladngj$i nez v anonymnim prosttedi — a to nikoli nutné¢ ve formé financni, ale
napiiklad ve form& studu a $patného svédomi.*

Karl Fielding (1979) v ¢lanku Nonexcludability and Government Financing of
Public Goods argumentuje, Zze motivace byt ¢ernym pasazérem ve vztahu k vefejnym
statkim neni jedinou motivaci, které spotiebitel vefejného statku celi. ,,Jsou i jiné
pohnutky, které motivuji lidi jednat. Pozornost ekonomu soustiedéna pouze na jedinou
motivaci z mnoha moznych nepiinasi do diskuze o poskytovani vefejnych statkii nic,
co by ji posunulo vpied. Naptiklad se miizeme setkat s motivacemi jedincl jednat
vsouladu sjejich dobrou wvuli, kiestanskou moralkou, Kantovsky ladénou
odpovédnosti, obcanskou hrdosti, ¢i jakymkoli jinym diivodem, pro¢ by jedinci byli
pohnuti plné ptispivat na soukromé poskytovani vetejnych statkd. (...) Zkratka tvrdim,
ze lidé cCeli cele Skale motivaci, pro¢ piispivat ¢i nepfispivat. Ve svétle tohoto
pozorovani se jevi zaméfovani pozornosti pouze na jedinou motivaci cerného
pasazérstvi jako extrémné arbitrarni. (Fielding 1979, str. 294) Fielding tak de facto
argumentuje konceptem maximalizace subjektivniho uzitku, ktery ani zdaleka nemusi
mit podobu maximalizace finan¢niho bohatstvi (na némz implicitné stavi néktefi
ekonomové, kdyz predpokladaji, ze jedinec pi1 rozhodovani o zaplaceni za
spotfebovavany statek celi Cisté¢ financnim motivacim). Maximalizaci uzitku je vSak
tteba chapat Vv SirSim kontextu, protoze, jak uvadi Mises, ,,(...) cilem nebo UCelem
kazdého jednani je vzdy zmirnéni pocitované nespokojenosti.* (Mises 2006, str. 83) A
lidsk& nespokojenost neprameni pouze z finan¢ni tisné, nybrz také z nespoctu dalSich
divodi.

Rovnéz je mozné podotknout, ze problém tzv. Cerného pasazérstvi mize prosté
plynout ze skuteCnosti, Ze spotfeba dané¢ho statku jednoduse nelezi piili§ vysoko na
preferencni Skale spotiebitelti. Pfi ekonomickém vyzkumu musime mit vzdy na paméti
koncept demonstrovanych preferenci — tedy pracovat se skutecnym lidskym jednanim,

nikoli s nasimi predstavami o lidském jednani.

* Obdobné si po¢inaly i tzv. pratelské a bratrské spolecnosti v Evropé 19. stoleti, které &lentim nabizely zdravotni
a penzijni pojisténi. Chalupnicek a Dvorak v ¢lanku analyzujicim tyto spolecnosti vysvétluji: ,,Protoze ¢lenové
mistni spolecnosti ¢i 16Ze se vzdjemné znali a pohybovali se ve stejné spolecnosti, bylo pro né obtizné chovat se
jako Cerny pasazér (a podvést tak své pratele).” (Chalupnicek & Dvorak 2009, str. 373)
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Z vyse uvedeného lze vyvodit dva relevantni zavéry o vetejnych statcich:

1. Cerné pasazérstvi nemusi byt prekazkou v poskytovani poptavanych
statkli — je pouze zalezitosti podnikatelovy imaginace vyfteSit problém
platby za vyrabéné statky. Mechanismus svazovani plateb ¢i zvySovani
nakladnosti Cerného pasazérstvi jsou moznostmi, jak zpoplatnit
spotiebitele vefejného statku.

2. I kdyz vedle platicich spottebiteld bude existovat jesté skupina cernych
pasazérii, nemusi to znamenat fatalni problém pro poskytovani daného
statku. Poskytovatel toleranci této skupiny demonstruje, ze je pro n¢j
vyhodné poskytovat sluzbu platicim spottebitelim bez ohledu na to, zda

existuje i skupina neplaticich spotiebitelt.
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4. Problematika planovani

Jednim z teoretickych vychodisek této prace je diraz na mistné specifické
znalosti a decentralizované planovani zaloZené na smluvnim uspotfadani a soukromych
vlastnickych pravech. Témito tématy se hluboce zabyvali F.A.Hayek a Ludwig von
Mises a ackoli tito ekonomové aplikovali dané poznatky spise na ,,velka“ témata jako
jsou monetarni teorie, hospodarské cykly a kritiku socialismu, pokusim se na dalSich
strankach ukazat vyuzitelnost téchto poznatkt i v piipadé teorie vlastnickych komunit.

S proprietarnimi komunitami Gzce souvisi problematika planovani — developer
zakladajici a spravujici komunitu musi ur¢itym zptisobem rozhodnout o rozvrzeni
zastavby a infrastruktury, pfipadné i stanovit pravidla chovani na daném Uzemi.
Planovéani pfitom miZze mit podobu centralizovanou, dosazenou shora, ¢i

decentralizovanou, zalozenou na dobrovolné spolupraci.

4.1 Trh jako néastroj decentralizovaneho planovani
Trh je spontannim fadem. To znamena, ze trh neni védomé naplanovan, fizen ¢i

veden k explicitnimu cili. Naopak, trh je decentralizovanym systémem, utvarenym
spolupraci miliardami nezavislych jednotek. Jak osvétluje Hayek (1994), ackoli
spontanni fad nema zadny konkrétni ucel, je jeho existence velmi prospésné
jednotliveiim, ktefi se uvniti takového Fadu pohybuji.” Spolehnuti se na spontanni fad
(oproti spolehnuti se na védomé vytvoreny fad) v sobé nese tu obrovskou vyhodu, Ze
je pomoci n¢j umoznéna koordinace nekonec¢né velkého poctu Cinnosti. Zatimco Vv
rdmci védomé vytvofeného fadu musi byt vSechny okolnosti tvofici tento fad
soustfedény v jedné mysli, v rdmci spontdnniho fddu tomu tak byt nemusi a ani
nemilZe.

Trh je nastrojem koordinace individualnich plant. Kazdy jedinec ma svij
vlastni, jedineény plan, zakladajici se na individualnich schopnostech, preferencich,
informacich a omezenich okolniho svéta. Lidé dosahuji naplnéni svych plant skrze
sménu. V ramci smény jsou pomoci cenového mechanismu pfenaSeny informace o

subjektivni hodnoté, ktera je danému statku pfipisovana sménujicimi stranami, a do

® Dobrym piikladem spontanniho ¥adu je kromé trzniho ¥adu napf. jazyk.
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uréité miry i o vzacnosti sméhovanych statkii.® Toto plati pro viechny objekty smény,
od paru bot po stavebni pozemek.

Spolu s Haykem tak lze tvrdit, Ze tato prace nezpochybiiuje nutnost existence a
prosp&snost planovani. S nadséazkou’ tak lze fici, Ze tato prace neni ni¢im jinym nez
»(...) diskuzi o tom, zda mé byt planovani provadéno centralné, jedinou autoritou pro
cely ekonomicky systém, ¢i ma byt rozprostieno mezi mnoho jedinci.* (Hayek 1945,

oddil 11, H.6)

4.2 Uzemni planovani jako debata o ekonomické kalkulaci
Uzemni planovéani provadéné politickymi a byrokratickymi institucemi podléha

stejnému problému jako obdobné planovani v jinych oblastech — nemoznosti
ekonomické kalkulace v socialistickém usporadani. Jak vysvétluje Ludwig von Mises
(1990 [1920]) vjednom ze zakladajicich ¢lanki debaty o moznosti ekonomické
kalkulace v socialistickém usporadani, statni planovani je pouhym ,,tapanim ve tme*,
jelikoz planova¢ nema k dispozici trzni ceny vychazejici z existence soukromého
vlastnictvi a na nich zaloZzené ukazatele zisku a ztraty. Ekonomickd kalkulace, jak ji
chape Mises, piedstavuje rozhodovani o alokaci vzacnych kapitdlovych zdroji mezi
konkurujici si uziti.

Jak poznamenava Rothbard (2009, kap.7), pida vyuZzivand cClovékem je
kapitalovym statkem. Stejné jako u ostatnich kapitalovych statkii ¢eli ptida v podobé
vlastnéného pozemku rozlicnym alternativdm ve vztahu k jejimu vyuziti. Pozemek
muze byt vyuzit k zemédélskym uceliim, zkultivovan do podoby parku, zastavén
reziden¢nimi ¢i komerénimi budovami, ¢i ponechan ladem, usoudi-li vlastnik, ze to je
pro n¢j nejhodnotné;si (€1 nejméné ztratove) vyuziti.

V piipadé¢ administrativné stanoveného Uzemniho planu, tj. nafizeni o tom,
k ¢emu urCity pozemek muze byt vyuzit a k ¢emu vyuzit byt nemiize, prechazi
planovac existujici soukromé vlastnictvi daného pozemku a dosazuje na misto planu

vlastnika svij vlastni plan. Vlastnictvi nepfedstavuje nic jiného nez moznost

® Vzacnost je, stejné jako hodnota, subjektivni veli¢inou. Jednajiciho Glovéka pili§ nezajima ani tak fyzické
mnozstvi ur¢itého statku, jako moznost vyuziti statku k uspokojeni potieb. Tuto myslenku rozvadi Julian Simon
(1981) ve své knize The Ultimate Resource.

"V praci samoziejmé dbam zésady hodnotové prosté analyzy; o tom, jak ma byt v lidské spolegnosti provadéno
planovani, necht’ rozhoduji tviirci hospodaiské politiky.
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rozhodovat 0 majetku a je-li vlastnik pfipraven o rozhodovani o svém majetku v urcité
oblasti (jako je moznost jeho vyuziti do budoucna), pak se jiz nejedna o plné soukromé
vlastnictvi — planova¢ svym rozhodnutim de facto vyvlastituje ¢ast vlastnickych prav.
Jak vSak Uzemni planovac¢ pozna, které vyuziti pozemku je nejhodnotnéjsi?
Instituce rozhodujici o budoucim vyuziti pozemka® nejsou ve v&tsing pripadii plnymi
vlastniky pozemku (vyvlastiiuji pouze cast rozhodovacich prav), nemaji tedy Zadnou
ekonomickou motivaci v podob¢é maximalizace zisku ¢i minimalizace ztrat plynouci ze
spravnosti rozhodnuti. Developeti pii rozhodovani o nejhodnotnéjsim uziti uréitého
pozemku zvazuji mistn¢ specifické informace a zpétnou vazbu od zakazniki, protoze
je ktomu nuti okolnosti, chtéji-li na trhu se svym projektem uspét (a to i v piipadé,
jedna-li se o soukromy neziskovy projekt, jak uvidime dale na piikladu amerického
Bryant Parku). Aby bylo decentralizované planovani vibec mozné, museji tito
soukromi pldnovaci operovat v prostiedi instituciondlni jistoty, kterd spociva
predevsim v respektovanych vlastnickych pravech a moznosti uzavirat vynutitelné
smlouvy. Tyto institucionalni prvky a jejich vztah k vlastnickym komunitdm jsou tak

dalsim logickym bodem mé analyzy.

8\/ XA TR . . - A . p P ,
V ceském prostiedi se jedna o organy obci a krajti, Ministerstvo pro mistni rozvoj a na Gizemi vojenskych
ujezdl Ministerstvo obrany, viz Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim tadu.

_19_



5. Teorie proprietarnich komunit

V této Kkapitole piiblizim mozZnosti fungovani vlastnickych komunit a
mechanismus poskytovani vefejnych statki na soukromém zakladé. Sty¢nymi body
jsou soukroma vlastnickd prava a smluvni vztahy mezi vlastniky a najemci, ptripadné
jen samotnymi vlastniky. Muzeme se rovnéz setkat se situaci, kdy je poskytovani
vefejnych  statki  Caste¢né privatizovano prostfednictvim  licenci.  Takovy

institucionalni nastroj je rovnéZ zapotiebi analyzovat.

5.1 Vlastnicka prava
Jak zduraziuje Shaffer (2009) v knize Boundaries of Order, ve které se zabyva

povahou vlastnictvi a spolecenského tadu, plny vyznam vlastnického prava v lidské
nejméné pochopenou ze vSech socialnich vazeb. Navzdory nasemu véénému usili
vlastnictvi ziskat, udrzet, ochranit, ovladat, koupit, prodat, regulovat ¢i konfiskovat,
Zijeme v témé&f UpIné nevédomosti ohledné jeho funkéni povahy, ¢i jeho spoleenské a
duchovni vyznamnosti, jez v naSem zivot¢ zaujima." (Shaffer 2009, str. 29) Shaffer
dale poznamenava, ze soucasny stav poznani ve vztahu k vzniku a funkci vlastnickych
prav je na predkopernikovské urovni (Ibid., str.30), a ze zbyte¢né mnoho obranct
vlastnického prava zakldda své tvrzeni na ,,mytech o pfirozeném pravu a moralnim
imperativu “ (1bid., str.30), pochazejicich z per uéenct 18. stoleti. Shaffer ma patrné na
mysli autory pisici pfedev§im v oblasti politické filosofie klasického liberalismu,
s odkazem na Johna Locka a Adama Smithe. Je vSak nutno konstatovat, ze Shaffer
hloubku vyzkumu vlastnickych prav v soucasnych spolecenskych védach podcenuje;
jak ukazi dale, problematika vlastnickych prav je modernimi ekonomy pomérné dobie
zmapovana.

Spencer Heath MacCallum (2003:1) poukazuje na to, ze na urcity pozemek je
tieba nahlizet pfedevs§im v kontextu svého okoli. ,,(...) to, co pozemkovi vlastnici ve
skute¢nosti prodavaji — co udava hodnotu pozemku — je jeho umisténi ve specifickém
prostiedi, at’ jiz v daném case, €1 jako oCekavani do budoucnosti. Pozemek vymezeny
pouze geofyzickymi soufadnicemi bez ohledu na své okoli nemé zadnou skute¢nou

hodnotu; poptavanym se stava pouze tehdy, ma-li okoli vztah k aktivité, ktera zde ma
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probihat.“ (MacCallum 2003:1, str. 2) Jinymi slovy, rodina s détmi se bude zajimat
spiSe o koupi rodinného domu v blizkosti kvalitni $koly, téZzebni firma o loZisko uhli
Vv blizkosti Zeleznice ¢i jiné komunikace, developer kancelatskych komplexii zase o
pozemek s dobrou dopravni dostupnosti pro budouci zaméstnance. MacCallum tak
obchod spozemky nazyva piithodné jako obchod s umistovacimi pravy — pravy
strategicky umistit své aktivity ve vztahu k aktivitdm ostatnich.

MacCallumovo chéapani pozemkovych vlastnickych prav je v souladu
s ekonomicky (€1 praxeologicky) chapanym statkem. Urcita ¢ast fyzického svéta je
clovékem vnimana jako statek na zaklad€ uzitku, jenz ¢lovéku piindsi. ,,Predmétem
ekonomie nejsou véci a hmotné predméty, ale lidé, jejich minéni a jednéni. Statky,
komodity, bohatstvi a vS§echny dalsi pojmy tykajici se chovani nejsou prvky pftirody.
Jsou prvky lidského minéni a jednani. Kdo se jimi zabyva, nesmi se divat na vné&j$i
svét, musi je hledat v minéni jednajicich lidi.“ (Mises 2006, str. 83) MacCallumtv
pfistup je tedy dobrym vychozim bodem ekonomické analyzy pozemkovych
vlastnickych prav, ktera je pro zménu zdkladem pro pochopeni moznosti soukromého
poskytovani vefejnych statkd.

MacCallum dale upozoriiuje na skutecnost, Ze pozornost vlastnika pozemku
saha 1 mimo jeho majetek. Vlastnik hodnotného pozemku se samoziejmé snazi jeho
hodnotu udrzovat a zvySovat. Jak jiz bylo feceno, pozemek je hodnotny zejména diky
vlastnimu okoli. Vlastnik mé tedy zajem i na urcité kvalité okoli svého majetku a ma
motivaci své okoli ovliviiovat. Vzhledem k tomu, Ze této motivaci Celi kazdy majitel
pozemku, bude na trhu existovat tendence ke smlouvani a kooperaci mezi jednotlivymi
majiteli sucelem zvySeni hodnoty jejich pozemkl. Problém samoziejmé nastava

tehdy, vlastni-li pozemek politicka entita, ktera je vii¢i ziskovému motivu imunni.’

% Vice o nedostatku motivace politické entity udrzovat a zvySovat kapitdlovou hodnotu majetku viz Rothbard
(2005), oddil Konzervacni zdkony (str.152-163) ¢i Hoppe (1995).
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5.2 Smluvni vztahy
Jednim ze zakladnich kamenl vlastnickych komunit jsou smluvni doloZky,

v anglicting€ zvané covenants ¢i indentures. Zlaty vék covenants v Anglii byl v pribéhu
19.stoleti, kdy tamni majitelé pozemkd — landlords — pomoci nich usmérnovali
zastavbu na svém Uzemi. V typické smluvni dolozce na sebe najemnik piebiral urcité
povinnosti ve vztahu s pronajimanym pozemkem. Landlordi tak prostiednictvim
smluvnich dolozek ovliviiovali zastavbu jak po formdlni strance, tj. jeji vzhled a
rozlozeni v prostoru, tak po funk¢ni strance, tj. zajisténi infrastruktury a sluzeb. Davies
upiesiiuje: ,,[Smluvni dolozky] byly v podstaté sluzbou, ktera umoziovala landlordovi
¢1 developerovi prodavat konecnému spotiebiteli nejen pozemek a stavby, ale take
kvalitu, vzhled, prostiedi a sluzby jako jsou osvétleni a dlazba. Jejich status jako
pravniho institutu znamenal, ze spotiebitel si mohl byt jisty tim, Ze regulace smluvnich
dolozek bude vynutitelna i na obdobné¢ vazané sousedy.* (Davies 2002, str. 34)

Davies (2002) popisuje, Ze v jim popisovaném obdobi (1740-1850) byla ¢astym
obsahem smluvnich dolozek povinnost ndjemce stavéjiciho novou budovu vydlazdit
silnici, postavit chodnik a instalovat poulicni osvétleni. Tato povinnost byla typicky
stanovena tak, Ze ndjemce mél postavit chodnik s osvétlenim okolo nové stavéné
budovy a vydlazdit silnici do poloviny ulice (tj. v jednom dopravnim pruhu). Smluvni
dolozka rovnéz cCasto obsahovala povinnost nijemce zavést a udrZzovat funkcni
kanalizaci.

V americkém prostfedi se landlordi anglick€ého typu nenachdzeli, piesto vSak
zde lze sledovat Cetné podobnosti ve smluvnim usporadani proprietarnich komunit.
Namisto landlorda je zde developer, ktery na soukromém pozemku vytvaii a spravuje
nové vlastnické komunity, jeZ se od sebe mohou vzajemné zasadné liSit. Jak Si
ukdzeme dale v kapitolach zamétenych na ptiklady vlastnickych komunit, klicovym
prvkem pro podobu a uspotfddani urc€it¢ komunity je piedevSim spotiebitelska

poptavka a motivace developera tuto poptavku uspokojit.
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5.3 Licence
Beito (1993) upfesnuje typy soukromého poskytovani infrastruktury

v americkych méstech 19.stoleti (v nékterych piipadech funguji dané mechanismy
dodnes). Poukazuje na to, ze k piesunu zodpovédnosti za tyto sluzby z méstské spravy
na soukromou firmu mohlo dojit na popud samotné méstské spravy. Beito rozlisuje tfi
formy tohoto fenoménu: vysadni licence, piekryvajici se licence a konkurence na

volném trhu.

5.3.1 Vysadni licence

Vysadni licence je v podstaté monopolnim privilegiem, kdy politicka instituce
jako je méstska, statni ¢i federalni vlada ud€li jediné firmé pravo provozovat urcitou
¢innost na daném Uzemi. Jako piiklad Beito (1993) uvadi vystavbu a spravu méstské
kanalizace v méstech New Orleans, Phoenix ¢i Atlantic City nebo provoz soukromych
mytnych silnic, které byly na tzemi Spojenych statd stavény na federalnich
pozemcich, tzv. vysostné doméng.

Beito (1993) uvadi, ze soukromé firmy s vysadni licenci na spravu kanalizace
dosahovaly nejvétsiho uspéchu v méstech sniz§i populaci. Jednim moznym
vysvétlenim je dle Beita existence optimalni velikosti populace ve vztahu
k poskytovanému vefejnému statku. Nad urcitou hranici tak efektivita poskytovani
vefejného statku klesa a stdva se ztrdtovou. Sam vSak uvadi, ze vzhledem k silné
regulaci daného odvétvi je tézkeé urcit, k jakému uspotadani by dospé€l volny trh, kde
nema zadna firma zajist€éné monopolni postaveni.

Zajimavym piikladem soukromého poskytovani infrastruktury (le¢ s vladni
asistenci) je vystavba americkych mytnych silnic. ,,Pfed rokem 1845 se pouze v New
Yorku nachazelo ptes 400 projekti mytnych silnic. S nimi se zrodil efektivni silni¢ni
systém, ktery poprvé umoznil bezpoCtu obchodnikli a cestovateli vyhnout se
nakladnému cestovani po moii ¢i fece.“ (Beito 1993, str.30) Mytné silnice byly
vétSinou ztratovym podnikem, sledujeme-li pouze piijmy vybrané za uziti silnice.
Ptesto vSak byly silnice stavény v hojném poctu a investoii do té€chto projekti ochotné
investovali. Klein (2002) tuto skute¢nost vysvétluje tim, Ze mytné silnice poskytovaly

fadu neptfimych piijmu: snizovaly nakladnost dopravy, podnécovaly siln€j$i obchodni
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aktivitu a zvySovaly cenu prilehlych pozemku. Klein uvadi, ze vétSina investort
zabyvajicich se vystavbou a spravou silnic pochéazela z fad farmara, pozemkovych
spekulanti a obchodniku. (Klein 2002, str. 82) Vystavba a sprava mytnych silnic tak
byla chapana jako investice, jejiz navratnost nelezi v podob¢ vysoké pifimé dividendy,

nybrz v podob¢ vlivu na ceny pozemku a posileni obchodu.

5.3.2 Prekryvaijici se licence

Do ptelomu 19. a 20.stoleti bylo dle Beita (1993) obecnou praxi v americkych
méstech udileni omezeného poctu licenci na poskytovani telefonniho spojeni, spravu
elektrické sité a provoz tramvaji. Tato praxe piinasela oproti vysadnim licencim
spotiebitelsky ptijatelnéjsi vysledky v podobé nizSich cen a vyssi kvality, k cemuz
jsou stavajici poskytovatelé v takovych systémech motivovani i pouhou hrozbou
nového ptichoziho do odvétvi.

Systém piekryvajicich se licenci ovSem stejné jako systém vysadnich licenci
trpi typickymi neduhy spojenymi s vladni intervenci, jako jsou korupce, dobyvani
renty Ci tragédie obecni pastviny. Tento systém je uzivan ve méstech po celém svéte
dodnes. V hlavnim mésté Chile, Santiagu, byl kupfikladu roku 2007 zaveden systém
hromadné dopravy zalozeny na oligopolnim uspofadani deseti licencovanych
dopravei.’® Ve srovnani se situaci pied rokem 2007, kdy v Santiagu v odvétvi méstské
hromadné dopravy panoval témét uplny volny trh, byl novy systém katastrofou — doba
dojizdéni vétSiny lidi do prace se znatelné prodlouzila, kvalita dopravnich sluzeb
Klesla a cely systém se stal ztrdtovym (piedesly systém je odhadovan jako ziskovy ve
vysi az 60 miliont USD ro¢n¢ (Munger 2008)).

5.3.3 Konkurence na volném trhu

Za konkurenci na volném trhu oznacuje Beito (1993) situaci, kdy k poskytovani
vetfejn¢ho statku dochazi v prostfedi soukromého vlastnictvi a volného vstupu do
odvétvi (na rozdil od dvou pfedchozich modelt, kdy firmy operuji na pozemcich

vlastnénych politickou entitou a jsou chranéné licencemi).

1% Vice o projektu Transantiago viz Hidalgo & Graftieaux (2007); Munger (2008); & Mufioz, Ortuzar,
Gschwender (2008).
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Typickym ptikladem tohoto typu poskytovani vetfejnych statkt jsou soukromé
ulice a Ctvrti, které mély ve Spojenych statech 19. stoleti nejvetsi zastoupeni ve méste
St.Louis. Téchto private places, jak byly nazyvany, se v St.Louis mezi roky 1867 a
1920 nachéazelo okolo devadesati (Beito 1993).

Jednou z takovych soukromych ¢étvrti byl projekt Vandeventer Place architekta
Juliuse Pitzmana, jehoZ firma obdobnych ¢tvrti vystavéla Ctyficet sedm (Beito 2002).
Je tieba poznamenat, ze Vandeventer Place, zalozené roku 1870, bylo ¢tvrti velmi
bohatych lidi — ,,Vystavba jednoho sidla zde stala pies osm set tisic dolari (Castka
rovnajici se tfinacti milionim dolart pii pfepoctu na dolary roku 2001).“ (Ibid., str.
49) Organizace Vandeventer Place byla takova, ze developerska firma pievedla po
dokonceni vlastnictvi pozemk na tfi doZivotni spravce, jejichZ povinnosti bylo v dané
¢tvrti bydlet. Sprava 1 vlastnictvi tak byla zodpové&dnosti jedné institucionalni
jednotky, spravni rady. Diavodem, ktery cituje Beito (2002), byl patrné zamér
developera udrzet povést Vandeventer Place jako exkluzivniho mista k bydleni.
Vandeventer Place zaniklo roku 1947, kdy mistni vlada vyuzila prdva eminentni
domény a cast ¢tvrti nechala zbourat a postavila zde nemocnici pro veterany.
Soukromym ¢tvrtim mésta St.Louis se budeme hloubg&ji vénovat v nasledujici kapitole,
kde muzeme tento model porovnat v kontextu dalsich americkych vlastnickych

komunit.
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6. Realné priklady — Spojené staty americké

Spojené staty americké predstavuji pro ekonomické badani v oblasti
soukromého poskytovani vefejnych statkli téméf idedlni ,,pokusnou laboratoi*.
V prabéhu poslednich 200 let proSla americka spole¢nost témét vSemi myslitelnymi
instituciondlnimi promé&nami, od relativn€ minarchistického uspotfadani 19. stoleti,
pies intervencionistické obdobi tzv. Nového udélu prezidenta Roosevelta, az po dnesni
institucionalni rozmanitost, kdy na jedné strané stoji silna federalni vlada a detailni
regulace témét vSech myslitelnych oblasti lidského zivota a na druhé strané renesance
decentralizované¢ho, voluntaristického uspofaddni v podob€ rostouciho poctu
samospravnich celki. McKenzie (2005) uvadi, Ze soukroma sdruzeni reziden¢nich
vlastnikt (homeowner’s associations) Vv soucasné dob& zahrnuji 18% americké
populace™, pficemz tato sdruzeni (z dobrovolnych ptispdvkil) poskytuji statky, které
by obyc¢ejné poskytovala méstska sprava (z dani) — ptikladem budiz udrzba ulic, parkd
a dalSich spole¢nych prostor, ostraha, regulace vzhledu domi vlastnikii v daném
sdruzeni apod.

V této kapitole ukazu, na jakém zakladé¢ fungovaly a funguji vlastnické
komunity ve Spojenych statech americkych. Postupovat budu od homogennich celkt
(park, pramyslova ¢étvrt, rezidenéni ctvrti) ke komplexnim komunitdm (vesnice,
mésto), predstavujicim plnohodnotné piiklady soukromé alternativy k politickému

uzemnimu planovani a poskytovani vefejnych statkd.

! McKenzie dale uvadi, Ze roku 1964 bylo ve Spojenych statech okolo 500 obdobnych sdruZeni, roku 2005 jich
jiz bylo 274 000 (McKenzie 2003, str. 29). Nelson (2004) udava, ze v 70. letech bylo ¢lenem homeowner’s
association 1% americké populace — béhem tii dekad tedy doslo k osmnactinasobnému naristu ¢lenstvi
(relativné vzato, v absolutnich hodnotach bychom dosli k vy$§imu poméru, protoze se behem dané doby zvétsila
i populace USA).
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6.1 Méstsky park: Bryant Park, New York
V srdci amerického mésta New York, na Manhattanu, lezi Bryant Park. Tento

vetfejny park je zvlastni tim, Ze se jedna o jeden z mala méstskych parkl spravovanych
soukromou neziskovou spole¢nosti, Bryant Park Corporation (BPC).

Bryant Park byl zalozen roku 1884 na misté¢ byvalého namésti. Roku 1979 byl
méstem spravovany park dle oficialnich stranek spoleénosti BPC*? mistem oblibenym
pfedevSim u drogovych dealert. V roce 1980 se dva pratelé, Andrew Heiskell a Daniel
Biederman, rozhodli park zrenovovat. Nové zalozena Bryant Park Corporation ziskala
vétsinu financovani z nadace Rockefeller Brothers Fund a ujala se renovace.
,Pocatecni sedmileté Usili zahrnovalo pravidelny uklid, nové oteviené stanky
S obcerstvenim a potfadani vetfejnych akci, od historickych prohlidek po koncerty, ¢imz
byla sniZena zlo&innost o 92 procent a roéni pocet navitévniki se zdvojnasobil.“*?

Roku 1991 byl park po rozsahlych renovacich otevien a dle slov zakladatele
BPC je v ném od té doby nulova zlo¢innost a dle navstévnosti (méfeno jako osoba/akr)
se udajné jedna o jeden z nejnavstévovanéjSich meéstskych parkii na svété. Tohoto
vysledku dosahla BPC s rozpo&tem dvacetkrat niz$im nez za byvalé méstské spravy.™

V poloviné devadesatych let se z Bryant Park stalo velice populéarni
odpocinkové misto. Dobovy ¢lanek z New York Times popisuje: ,,0d Etyftisicového
davu zaméstnancii na obédové piestadvce az po desetitisicovy dav pii pond€lnim
promitani filmu sponzorovaného spolec¢nosti HBO — novy Bryant Park se béhem tii let
vetejnych mist New Yorku. (...) V parku se nachazi zfejm¢ nejCist§si volné stojici
vetejné zachody v celéem New Yorku. Park méa vlastni 24 hodinovou ochranku a
uklidovou sluzbu, coz prispiva k obecnému pocitu, ze déni v parku je neustale pod
kontrolou.“*

Park navic ziskal za vice nez dvacet let pod spravou nového fizeni desitky

ocenéni od neziskovych organizaci, naptiklad Great Places in America: Public Spaces

12 Viz http://www.bryantpark.org/about-us/today.html.

B3 Tamtéz.

Y Viz http://www.bryantpark.org/about-us/staff_db.html.

1> Town Square of Midtown; Drug Dealer’s Turf is now an Office Oasis, The New York Times, 25.8.1995,
online verze.
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organizace American Planning Association, ¢i President's Award organizace American
Society of Landscape Architects.*®

Jak dosahla sprava Bryant Park takovych uspéchu? Texasky profesor John
Crompton (2004), zabyvajici se vlivem parkii a vodnich prvkti ve méstech na okolni
ceny pozemku, Uspéch Bryant Parku piipisuje spolupréci s okolnimi podnikateli.
,,Okolni podnikatelé hradi pfiblizné 33 procent ze dvou milioni dolarG nutnych na
ro¢ni provoz Bryant Parku. Zbytek naklada pokryji pfijmy z prondjmu a poplatkll od
restauraci v parku (33%) a piijmy zpofadani mimoradnych udalosti (33%).
Podnikatel¢ si uvédomili, Ze ceny pozemkd a stim i vySe vybraného najmu uzce
souvisi se stavem parku. Po renovaci a zabezpeceni parku najmy v okolnich budovéch
dramaticky stouply.“ (Crompton 2004, str. 32)

Roku 2002 vypracovala spole¢nost Ernst & Young na popud neziskového
sdruzeni New Yorkers For Parks analyzu Sesti parkii v New Yorku, véetné¢ Bryant
Parku. V této analyze, nazvané How Smart Parks Investments Pays Its Way (Ernst &
Young 2002), zjist'ovali autofi vliv kapitalovych investic do vefejnych parkti na ceny
sousednich pozemkii.

Mezi hlavni zavéry studie patiilo:

e Parky jsou aktivem dane komunity a jako takove jsou brany v avahu pfi
rozhodovani o koupi ¢i investici do pozemku. Kapitalové investice do
parku mohou zvysit hodnotu jak komercnich, tak rezidenénich pozemkad.

e Mezi roky 1990-2002 se zvysila pozadovana vyse najmu kancelaiskych
prostor v okoli Bryant Parku o 115% az 225%, v kontrastu s 41% az
73% zvySenim ve vzdalenéj$im okoli. (Ernst & Young 2002, str. 3)

V ramci studie autofi identifikovali nékolik spoleénych znakt, které byly vSem
uspésnym parkiim spole¢né a u méné tspésnych piipad chybély. Jednalo se zejména
0 nasledujici prvky:

e Dlouhodoba strategie: vize, jak soucasné dil¢i kroky mohou vést

K pozdé&jsimu a znatelnému rozvoji.

18 PIny vy&et ocenéni vénovanych Bryant Parku je k nalezeni zde: http://www.bryantpark.org/about-
us/awards.html.
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e Efektivni, dlouhodoba sprava: Investice do parku je pouze prvnim
krokem, po kterém nasleduje prace na uchovani hodnoty této investice
(4drzba).

e Signifikantni zapojeni komunity: spoluprace spravci parku, mistnich
instituci a okolnich rezidentli je nezbytna pro uspesné provadéni
investiCnich aktivit v parku. Park neexistuje oddélené od okolni

komunity — spole¢né s okolim roste ¢i upada. (Ibid., str. 3)

Priklad parku uspé$né spravovaného soukromou neziskovou organizaci
poukazuje na dilezitost decentralizace a pFitomnost motivace vychazejici ze
soukromych zajmid. Nasledkem decentralizace, tj. transferem spravy parku
Z méstského Ufadu na mistni organizaci, vznikla moznost zavést individudlni ptistup
namisto politiky jednotné pro viechny parky ve mést.'” Bryant Park Corporation
vyuzila kazdodenniho styku s danym prostfedim pro vypracovani planu obnovy — diky
znalosti mistnich specifik uspokojila spotiebitelskou i investorskou poptavku. To by
samoziejm¢ nebylo mozné bez uréité zaruky, Ze takové usporadani je dlouhodobé.
Bryant Park Corporation divéfovala méstu, Ze nebude do jejich plant zasahovat,
ackoli BPC nespravuje vlastni majetek; v daném ptipadé takové uspotfadani (prozatim)
funguje. Obdobné duvéry se meéstu dostalo i od okolnich podnikatelt, ktefi ji
demonstrovali vlastni ochotou do Bryant Parku dlouhodobé investovat.
Nezodpovézenou otazkou samoziejmé zlstava, jak robustni je takové uspofadani bez

jistoty v podob¢ soukromého vlastnictvi.

6.2 Pramyslovy areél — Chicago Central Manufacturing District
Oblast zvand Central Manufacturing District (CMD) v americkém mésté

Chicago byla zalozena roku 1905 a fungoval do 60. let 20. stoleti. Hlavni funkci arealu

byl prodej a prondjem prostoru a sluzeb primyslovym podnikiim. Zakladatel CMD,

17 Sprava Bryant Parku projevila inovativni pfistup napf. v podob& malych pienosnych kiesel, které vystiidaly
upevnéné lavicky ¢i lampami vydavajicimi bilé svétlo namisto klasického pouli¢niho zlutého svétla ze
sodikovych vybojek.
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elezni¢ni magnat F.H.Prince, skoupil roku 1902 pozemky o rozloze 250 akri'®
spravoval rychle se rozrustajici primyslovy areal. CMD je piikladem malého
soukromého mésta — trust CMD vybudoval a nadale se stard o infrastrukturu (ulice,
kanalizaci, osvétleni, zelezni¢ni dopravu, doky), ochranu Zivota a majetku, tklid,
udrzbu zelenych ploch. (Arne 2002)

CMD bylo pro kupce a najemniky od pocatku atraktivni z n¢kolika diuvodt. Do
kazdé tovarny varealu vedly Zelezni¢ni koleje, které navazovaly na Princovu
zeleznici, ¢imz ndjemnici uSetfili dle Arne (2002) tisice dolarG na dopravé (ve
srovnani se situaci, kdy by najemnik sidlil jinde a dopravu si zajistoval sdm). Koleje
vedouci K jednotlivym tovarnam slouzily jiz pii vystavbé k dopravé stavebniho
materidlu a tim i uspofe nakladd. V arealu spréva usilovala o efektivni zaji$téni
pozarni a policejni ochrany. ,,Pozarni bezpe¢nost byla zajisténa oddélovanim budov,
instalaci draténych skel a vodni vézi o objemu 250 000 galoni, na kterou byla
napojena podzemni potrubni sit. (...) Spole¢nost Chicago Junction Railway
zajist'ovala soukromou policejni ochranu na své trati, a tim padem i v ramci CMD,
kam ustily koleje této firmy. Roku 1914 ucinila tato soukromé policie 114 zatéeni a
vykazovala ohromujici stoprocentni miru usvédceni.” (Arne 2002, str. 107)

Organizace CMD je nasledujici: plivodnimi majiteli a spravci byli F.H.Prince a
jeho obchodni partner, po Princové smrti pokracovali ve spravé spole¢nosti jeho
potomci. Firemni klientela méla né€kolik moznosti, jak vstoupit do CMD. ,,Smlouvy
zahrnovaly pfimy prodej pozemku, kde mél vlastnik uréenou povinnost v urcité lhité
postavit novou budovu; dlouhodobé pronajmy; ¢i dohody o koupi pozemku, na kterém
spravci predem postavili poZzadované tovarny ¢i sklady, vyménnou za platbu ¢i na
uver.” (Ibid., str. 108)

Fungoval zde tedy podobny mechanismus jako v ptipadé anglickych landlordii,
kteti prostiednictvim smluvnich dolozek stanovovali vlastniku ¢i najemniku povinnost
vystaveét ¢ast mistni infrastruktury (viz Kap. 5.2). V arealu CMD infrastruktura jiz byla

vybudovana developerem, piesto vSak ve smlouvé pozadoval vystavbu budovy

8950 akrit = 1km?.
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v urcit¢ lhité. Developerovou motivaci bylo patrné ponechdni moZnosti zbavit se
vlastnika pozemku, ktery by brzdil rozvoj obchodni aktivity v CMD — tento areél byl
budovan a rozvijen jako celek, nikoli jako shluk nezavislych parcel. Tuto domnénku
dokldda 1 cilené budovéani pocitu sounalezitosti mezi jednotlivymi vlastniky a
najemniky ze strany spravy.

Arne (2002) popisuje, jak sprava CMD budovala pocit sounalezitosti v této
prumyslové zoné. Sprava vydavala v letech 1916 az 1964 vlastni ¢asopis, Central
Manufacturing District Magazine, zalozila CMD Club, ve kterém se schazeli
nejvyznamnéj$i Clenové arealu, potddala kazdorocni golfovy turnaj a bcéhem
hospodatského utlumu 30.let 20.stoleti vychdzela najemnikiim vsttic pii financnich
problémech.

Areédl Central Manufacturing District zanikl v 60.letech 20. stoleti, kdy
spole¢nost CMD rozprodala vétSinu sveho majetku v Chicagu. Divodem byl utlum
kamionoveé dopravé. Spolecnost CMD vSak existuje nadale pod jménem CMD
Midwest Inc. a spravuje nékolik kancelaiskych a skladovych areald.

Arne (2002) shrnuje rozdily mezi modelem mésta se soukromou spravou,
jakym CMD bylo, a modelem meésta s politickou sprdvou. Jednim z hlavnich rozdilu
je, ze CMD bylo planovano, postaveno a spravovano se ziskovym motivem. Sprava
CMD nema moznost vybirat dané, tedy vynucené platby. ,,Zisky nemohly byt ziskany
jinak, neZ poskytovanim prospéchu (naptf. v podobé kvalitné postavené tovarny
Vv kvalitn€ planovaném arealu) zakaznikim, ktefi za tento prospéch dobrovolné zaplati
a dohodnou se na nich na dobrovolném, smluvnim zakladé.« (Ibid., str. 114) V ptipad¢
poskytovani nekvalitnich sluzeb tak neceka spravce soukromého mésta nic jiného, nez
bankrot.'® Spravce mésta s politickou spravou naproti tomu muize v poskytovani
nekvalitnich sluzeb pokracovat po neomezené dlouhou dobu, protoze finance nejsou

tak Uzce spjaty s poskytovanymi sluzbami.

9 Pro zjednoduseni v tomto pripadé neuvazuji moznost politické lobby ze strany soukromého spravce;
Vv takovém piipad¢ se ostatné ze soukromého spravce stava de facto politicky spravce, protoze piestava byt
zavisly na dobrovolnych platbach a na misto nich spoléha na vynucené platby.
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Arne (2002) rovnéZ poukazuje na problém rozptylenych znalosti: ,,Vlada miize
spocitat naklady sluzeb, které poskytuje. Nemtze vSak spocitat jejich ekonomickou
hodnotu, protoze ta zavisi na subjektivnich hodnocenich jednotlivych zakazniki.*
(Ibid., str. 115) V ptipadé mésta se soukromou spravou vSak spravci ziskavaji
informace o ekonomické hodnoté zdkazniki pomoci mechanismu zisku a ztrat —
ziskové aktivity (tj. ty, které zdkaznici poZaduji a dobrovolné za né plati) je tfeba
rozvijet, zatimco ztratové aktivity (tj. ty, které zakaznici nepozaduji a nejsou ochotni
za né platit), je tfeba reformovat ¢i prerusit. Arne ilustruje problém rozptylenych
znalosti na jednoduchém piikladé: ,,Zadny centralni planova¢ nemiiZe zpracovat tolik
védomosti jako trh, ktery uvadi do souladu nabidku s poptadvkou. Sprdva CMD
pochopila tento fakt a rebelovala vii¢i monopolu mésta Chicago na vetejné silnice.
Sprava postavila a spravovala vlastni silnice za ucelem moZnosti stanovit pfednost
Vjizdé, vramci které dala prednost mistni nakladni dopravé pied osobni a
automobilovou dopravou.“ (Ibid., str. 116) Zatimco typickym pfistupem méstské
spravy je stanoveni univerzalnich pravidel pro celé¢ mésto, ptiklad CMD ukazuje, ze
vhodné&jsim piistupem muze byt stanoveni pravidel na zakladé znalosti zakaznickych
preferenci — v rezidentnich ¢tvrtich tak maze byt vyhodnéjsi stanovit piednost v jizdé
osobni dopravé, zatimco v primyslové Ctvrti zakaznici uvitaji pfednost nakladni
doprave.

Pramyslovy aredl Central Manufacturing District odstartoval americkou éru
obdobnych projektti. Komunity tohoto typu se vyznacuji zejména ziskovym motivem,
dvoustrannou smluvni strukturou (spravce-najemnik/rezident) a nahrazenim
politického planovani, vychazejiciho z voleb a tlaku zajmovych skupin, planovanim
soukromym, vychazejiciho ze znalosti lokéalnich problému a pozadavkul klienti. Arne
planovani oproti politickému planovani: ,Pokud soukromé planovani selze
Vv uspokojeni potfeb klientli v neustale se ménicim prumyslovém prostiedi (jak se
nakonec stalo v ptipadé CMD), pak by m¢ly selhat i samotné soukromé komunity
(stejné jako v ptipadé CMD), a uvolnit tak misto dalsim podnikatelskym pokustim.*
(Arne 2002, str. 118) Na obdobnych principech funguji i blizci ptibuzni primyslovych

étvrti, a to ¢tvrti rezidenéni.
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6.3 Rezidencni ¢tvrti: St.Louis Places
Otcem privatnich rezidenénich ¢tvrti ve mésté St.Louis byl architekt a realitni

developer Julius Pitzman. Ten se od ostatnich developerd dané doby (druhé polovina
19. stoleti) li§il svym piistupem ke spravnimu uspotadani rezidencnich projektis:
,Namisto toho, aby nov¢ ulice po dokonceni predal méstské spravé (jak bylo obvyklou
praxi pro developery dané doby), Pitzman je se svymi investory piedal novym
rezidentim.“ (Beito 2002, str.48) Pitzmanova firma timto zpisobem dle Beito (2002)
vystavéla mezi roky 1867 az 1905 zhruba 47 soukromych rezidenc¢nich ctvrti (z
celkového poctu 90).

Soukromé reziden¢ni ¢&tvrti mésta St.Louis se od sebe co do spravniho i
prostorového uspotradani pomérné znatelné lisily, zejména v pocatcich tohoto modelu.
Prvni soukromou ¢tvrti v St.Louis bylo Benton Place z roku 1867. Jednotlivi rezidenti
zde vlastnili silnici pfed svym domem az do poloviny ulice; o udrzbu se pak starali 3
voleni zmocnénci. Ti méli kromé¢ opravy silnice na starost spravu osvétleni, parku a
kanalizace. Udrzba byla financovana z poplatki vybiranych od jednotlivych rezidenti
(50 centt1 za stopu ¢tverecni). Benton Place bylo ohraniené branou na jednom konci
ulice a zdi na druhém konci.

Dalsi vyznamna ¢tvrt’, Vandeventer Place, Sla jinou cestou nez Benton Place —
developefti prevedli vlastnictvi spoleénych prostor do rukou tfi dozivotnich spravci,
namisto do rukou jednotlivych rezidentd. ,,Konsolidace spravy a vlastnictvi ulice a
parku pod jednu pravni entitu predstavovala dileZitou inovaci. Diky ni byly jasné
odd¢leny vlastnické naroky spravce a vlastnika rezidenéniho pozemku, ¢imz se snizila
moznost konfliktu ohledn¢ zodpovédnosti za platbu dani a udrzbu.* (Beito 2002, str.
50) Jak vsak Beito uvadi dale, toto uspofadani bylo dvojse¢né — po tmrti ptivodnich
spravett neméli rezidenti pfiliS§ moZznosti ovliviiovat dal$i vyvoj své Ctvrti, protoze
pivodni smlouva vyzadovala jednohlasné odsouhlaseni vSemi rezidenty v piipadé
jakékoli zmény V puvodnich smluvnich podminkach. , Kdyz se ve dvacatych a
tiicatych letech dvacatého stoleti pokouseli néktefi clenové zménit pravidlo zakazujici
vicegeneracni bydleni, byli nasledn¢ frustrovani z pozadavku jednohlasného
souhlasu.* (Ibid., str. 50) Vandeventer Place bylo odd€leno od okolni zastavby branou

a ,,naraznikem* z remiz (carriage houses). Piesto vSak ¢tvrt’ Casem upadala s tim, jak

_33_



zacala byt obklopovana stale rusné€jSim méstem, aZ v poloviné dvacatého stoleti zcela
zanikla.

Vandeventer Place bylo vzorem i poucenim pro dalsi reziden¢ni projekty. Beito
(2002) uvadi, ze developeii se na zakladé zkuSenosti s Vandeventer Place snazili
vyvarovat pozemkim s potencidlnim ohrozenim od budouci komer¢ni zastavby a spisSe
vyhledavali pozemKy s pfirozenymi ,,narazniky*, jako jsou parky. ZvySenou pozornost
vénovali developefi rovné€z pldorysu silnic: ,,Samotné planovani ulice se stalo
ochrannym S§titem. Pitzman, jeden z prvnich developerti opoustéjicich miiZzkovy
systém, navrhl roku 1885 pro projekt Clifton Heights zato¢ené ulice. Developefi dosli
poznani, Ze komer¢ni vystavba se vétSinou drzela dale od zakiivenych ulic, které byly
neefektivni pro obchodni dopravu.« (Beito 2002, str. 51) Upadek Vandeventer Place
rovnéz piimél budouci autory smluvnich doloZzek vyvarovat se pravidla
jednomyslnosti, které se neosvédcilo v dynamickém prostredi rozvijejiciho se mésta.

Mésto St.Louis bylo ve své dobé (konec 19. a zaCatek 20. stoleti) diky
vysokému poctu soukromych ¢étvrti vyjimeéné. Hlavnim divodem dle Beita (2002)
byla existence nizké Grovng zdanéni®® a s tim i minimalnich vydaji mistni vlady na
infrastrukturu. Ackoli méla méstska sprava legalni povinnost platit za vystavbu a
opravu silnic, v praxi na tuto povinnost neméla penize. Soukromi developeti tak plnili
mezeru na trhu Gzemniho planovani a vystavbé infrastruktury.

Soukromé subjekty v dané dobé spravovali nejen podstatnou ¢ast soukromych
silnic a odpadniho potrubi, ale rovnéz dobrovolné piebiraly zodpovédnost i za
infrastrukturu postavenou z vefejnych financi. Beito (2002, str. 54) uvadi piipad, kdy
jedna z hlavnich (vetejnych) tfid ve mésté byla permanentné poskozena a potiebovala
spravit. Mésto opravu i pies ¢etné, mnohaleté stiznosti silnici neopravilo, a tak se na
opravu silnice slozili mistni podnikatelé, kdyz mezi sebou vybrali 22 tisic dolarg®’,
Obdobné i Vv dalsich pifipadech. Developeti ¢i mistni podnikatelé vSak v dané dobé

podle v8eho uptednostitovali piimé vlastnictvi méstské infrastruktury.

% Nejvyssi povolend tiroveii zdanéni ve mésté St.Louis byla dle Home rule charter z roku 1876 ve vysi 1
procenta na kazdy vydélany dolar. Po rozsifeni mésta St.Louis byla daf na novém Gzemi jesté nizsi: 0,4 dolaru
na kazdy vydélany dolar. Diivodem pro toto sniZeni byla snaha zmirnit odpor obyvatel nového uzemi vici
ptipojeni k St.Louis. (viz Beito 2002, str. 53)

%22 tisic dolarii roku 1890 = cca 527 tisic dolarii roku 2010.
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Ackoli vlastnictvi infrastruktury pfinaselo soukromym subjektim dodatecné
naklady a starosti, dle dikazi, jeZz poskytuje Beito (2002), se vyplatilo. Hlavni
vyhodou byla moZnost pfimo ovlivnit, kdy, kdo a za jakych podminek bude danou
ulici stavét a opravovat. ,,Pokud ulice potifebovala opravy ¢i letni kropeni, rezidenti
(skrze svou spravu) méli moznost dojednat nejlevnéjsi a nejspolehlivéjsi firmu.*
(Beito 2002, str. 56) Rezidenti na vefejné ulici takovou moznost neméli, kromé
klasickych politickych alternativ jako je psani petic, ¢lanki a vysilani lobbyistt. Beito
(2002) cituje dobovy tisk (St.Louis Republic), ze kterého je patrné, ze kvalita ulic a
potrubniho vedeni byla v dané dobé rozhodujicim faktorem pii pofizovani bydleni —
vefejné ulice totiz byly (zeyména diky nizkému rozpoctu mésta St.Louis)
V nepouzitelném stavu. Soukromé vlastnictvi ulic rovnéz umoziovalo vlastnikovi
zakaz komer¢ni dopravy, coz dale prispélo ke kvalité Zivotniho prostiedi v dané
rezidentni Ctvrti.

Konec 19. stoleti byla doba vysokého zneciSténi vzduchu, pochdzejiciho
zejména ze spalovani uhli niz§i kvality (bituminous coal).? Soukromé &tvrti se s timto
problémem vypotadaly pomoci smluvnich dolozek — rezidenti méli dle smlouvy
zapovézeno spalovat dané uhli pod hrozbou smluvné stanovené sankce, napiiklad
obstavenim majetku ¢i odfiznutim od soukromé kanalizace. Soukromé cCtvrti tak
internalizovaly externality diky jasné vymezenym vlastnickym pravim a platnym
smlouvam. ,,Cerny pasazér v soukromé ¢&tvrti byl redlnou osobou znidmou viem
dotéenym. Cerny pasazér v ramci vladou poskytovanych sluzeb byl naproti tomu
abstraktnim anonymem.* (Beito, str. 59)

Soukromé ¢tvrti jsou dale zajimavé naptiklad i individudlnim piistupem
Kk rozlozeni a opravam podzemniho potrubi. Julius Pitzman napiiklad ve svych ¢tvrtich
vedl potrubi pod trdvnikem oddélujici silni€ni pruhy uprostfed ulice — V piipadé
opravy tak nebylo zapotiebi rozbit chodnik ¢i silnici, pod kterymi bylo potrubi vedeno

Vv pfipadé vetfejnych ulic. Obdobné postupovali 1 ostatni developeti i1 v piipadé

22 Je viak nutno podotknout, 7e samotna existence problému znegidténého vzduchu byla nésledkem nikoli
neregulovaného trhu, nybrz stavajici regulace — totiz uréitého planovitého ,,nadrzovani* zneéistovatelim nad
poskozenymi pii soudnich sporech. Vice viz Meiners & Yandle (2000): Jak common law chrani Zivotni
prostiedi.
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elektrického a telefonniho vedeni — pro tyto ucely byl na stran¢ ulice vyhrazen tzv.
easement strip, ve vlastnictvi dané reziden¢ni spravy.

Soukromé ¢tvrti mésta St.Louis ptedstavovaly, obdobné jako primyslova ctvrt
CMD, jakasi miniaturni mésta ve mésté, s vlastnim Uzemnim planem, ostrahou,
potrubni a elektrickou siti, vefejnymi prostory a do jisté miry i pravnim poiadkem.
Beito (2002, str. 61) cituje Randalla G. Holcomba, ktery uvadi, ze takovy typ
usporadani je nejbliz§im realnym ptikladem konceptu spole¢enské smlouvy — zejména
pro to, Ze se na rozdil od politickych ustav a zakoni jedna o skutecnou, oboustranné
odsouhlasenou smlouvu.

Diivod, pro¢ bylo ve mésté St.Louis v dan¢ dob¢ takové mnozstvi soukromych
reziden¢nich Ctvrti (v€etné soukromych ulic, parkil a potrubniho vedeni) je existence
specifickych motivaci, kterym celi jednajici ekonomické subjekty. S rapidnim
rozvojem americkych mést béhem devatenactého stoleti rostla i poptavka po kvalitni
infrastruktuie, kterou méstska sprava nemohla uspokojit. Diky podnikatelskému duchu
Juliuse Pitzmana doSlo k nalezeni trzni alternativy, kterou spotiebitelé uvitali®. Tato
trzni alternativa déale prochazela procesem podnikatelské inovace, jak developefi
ziskavali dalSi zkuSenosti a zjiStovali, jaka struktura poskytovanych statkli pfinese
nejvyssi zisk. Model soukromych ¢tvrti ve mésté St.Louis nabizel spotrebiteli urCity
»rezidenéni bali¢ek®, zahrnujici vedle samotné rezidence 1 udrzované silnice,
kanalizaci, vodovodni potrubi, bezpecnost a chranéné zivotni prostfedi. Vse
samoziejm& s ohledem na dobovy kontext?, tj. prostiedi, ve kterém se nejednalo o
vSedni samoziejmosti, jako je tomu dnes.

Nasledkem zmény motivaci doSlo také k postupnému upadku trzni alternativy —
se zvySenim dani a zvétSovanim vetejného sektoru se developerim zacalo vyplacet
odli$né jednani: ,,I pouha pravdépodobnost vladniho poskytovani [mistnich vefejnych
statkii] muze vytla¢it soukromé poskytovani, protoze se developeti zaénou spoléhat na

to, ze infrastrukturni vydaje mtze zaplatit danovy poplatnik.“ (Beito 2002, str. 57) Dle

% To miizeme prohlasit zejména tehdy, vezmeme-li v Givahu fakt, ze béhem kratkého obdobi nékolika desetileti
bylo ve mésté¢ vybudovano na 90 soukromych Ctvrti.

Tvwr

mésta viz Davies (2004): The Great Horse-Manure Crisis of 1894, The Freeman, September 2004, Vol. 54, Issue
7, dostupné na www.freemanonline.org.

_36_


http://www.freemanonline.org/

Beita se vladni vydaje na hlavu mezi roky 1880 a 1912 témét zdvojnasobily. Roku
1902 rovnéz vznikla nova vyhlaska, ktera dala méstu témef neomezenou moc
Vv zasahovani do soukromych ulic, soukromé kanaliza¢ni sit¢ apod. Piesto vSak mésto
novou moznost vyvlastnéni téméi nikdy nevyuzilo — soukromé Ctvrti predstavovaly
vyhodny pfisun financi, protoZe jejich rezidenti museli platit dan€ stejné jako vSichni
ostatni, poskytovani sluzeb si vSak tito rezidenti nenarokovali. Vzhledem
K postupnému zvysSovani dani tak rezidenti Celili stale siln€¢j$im motivacim opustit

soukromou ¢tvrt’ ¢i usilovat o zruSeni soukromé spravy.

6.4 Vesnice: Arden, Delaware
Pomérné specifickou a neobvyklou soukromou reziden¢ni komunitou je vesnice

Arden ve staté Delaware. Foldvary (1994) uvadi, ze tato vesnice byla zaloZena roku
1900 nésledovniky Henryho George, s cilem uvést Georgovy myslenky do praxe.
Henry George byl zastancem jediné dané z pozemku, ze které by byly financovany
veSkeré vetejné vydaje.

Zakladatelé vesnice Arden koupili roku 1900 opusténou farmu o rozloze 162

02
akr®

a dali tak vzniknout jedné z nejdéle existujicich vlastnickych komunit na svété.
Veskeré pozemky pod vesnici Arden jsou od té doby vlastnény spravci (trustees) a
obyvatelé neplati zadné obecni dang, pouze najem pudy.?° Obyvatelé vlastni veskeré
jimi postavené stavby a spravci nijak nereguluji jejich rozvrzeni ani architekturu.
Veskeré mistni vefejné statky®’ jsou financovany z najmu & prostfednictvim mistnich
,.klubti*“, dobrovolnickych sdruzeni.

Pivodné byla vesnice Arden dle zakladajici smlouvy o spraveé z roku 1901
(Deed of Trust) plné pod kontrolou tii spravci, roku 1908 vsak byla smlouva upravena
a do spravni rady tak zacali byt jmenovani i spravci, které zvolili sami najemnici.
Foldvary uvadi, ze ,,tento ptiklad ukazuje nachylnost k demokratické sprave, se kterou

se lze setkat u vétSiny smluvnich rezidenénich komunit, kde rezidenti podnikli

investici do nemovitosti, a to ze stejného divodu, zjakého obcané uptednostituji

%5162 akrti = 0,65 km®.
% Statni a federalni dan& oviem vlastnici této komunity ovlivnit samoziejmé nemohou.
?T Kromé t&ch, které jsou poskytovany statni a federalni viadou (ze statnich a federalnich dani).
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demokracii pied diktatorstvim.* (Foldvary 1994, str. 137) Foldvary dale doplfiuje tuto
tezi tim, ze poptavka po nahraditelném spravci je nedokonalym substitutem odchodu
Z daného trhu (odstéhovanim se).

Po urcité dobé se dveé urovné spravy vesnice Arden — plivodni rada spravci a
voleni zastupci rezident — dostali do konfliktu ohledné vysSe ndymu. Roku 1934 voleni
zéastupci pozadovali desetiprocentni snizeni ndjmu, coz puvodni spravci odmitli,
v souladu s pravomocemi dle Deed of Trust. Spor byl pfednesen mistnimu soudu
Delaware Chancery Court, ktery rozhodl, Ze ptivodni spravci musi predat autoritu
volenym zéastupcim. Prvnim divodem bylo, Ze soudy udajné maji vétsi rozhodovaci
pravomoci V piipadé neziskovych organizaci, nez kdyby se jednalo o ziskovou
spole¢nost. Druhym uvedenym divodem bylo, Ze najemnici jsou v nejistém postaveni
vUci arbitrarni vili spravct.

Foldvary vii¢i tomuto rozhodnuti namita, ze dle 14. dodatku americké Ustavy
maji byt vSechny smlouvy pied zdkonem chranény rovnocenné a o odliSném
posuzovani neziskovych organizaci v Ustavé nic napsano neni. Na druhy argument,
totiz Ze ndjemci mohou byt poskozeni arbitrarni vili pronajimatele, odpovida tim, ze
to je pravda v jakémkoli najemnim vztahu. Ochranou najemnika je moznost do
smluvniho vztahu nevstupovat, ¢i z néj v pfipadé zhorSujicich se podminek vystoupit.
Foldvary ov§em soucasné uznava, ze v ptipadé podniknuti investice do nemovitosti je
vystoupeni z najemniho vztahu nakladné a snaha o zménu smluvniho vztahu pomoci
soudniho rozhodnuti je nastrojem ochrany podniknuté investice. Je tak tidajné chybou
zakladatell, ze pfi sestavovani Deed of Trust takovou situaci neocekavali a neptidali
do smlouvy ochranné klauzule.

Otazkou ovSem je, zda by soud nepostupoval i1 proti sebelépe piipravené
smlouvé — historie americkeho prava 19. a 20. stoleti je historii porusovani pivodnich
pravnich zvyklosti, tzv. common law, a to ze strany silici statni a federalni legislativy a
regulace (viz napt. Meiners a Yandle (2000)). Zaroven je tfeba konstatovat, ze silngjsi
smluvni postaveni na stran¢ zakladateli a budoucich spravci by mohlo rezidenty
odradit — jak sam Foldvary uvadi, snaha o zménu smlouvy vychazi z motivace ochranit

mistné-specifickou investici.
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Zajimavym faktem je, Ze vesnice byla od pocatku oteviena kazdému zijemci
ochotnému platit dany najem; a vétSina dneSnich obyvatel vesnice jiz ani netusi, kdo
Henry George byl a jaké prosazoval myslenky — ,,P¥ipad vesnice Arden tak vyvraci
hypotézu, ze model [proprietarni komunity] miaze fungovat pouze tehdy, jsou-li
obyvatelé tomuto modelu ideologicky naklonéni.” (Foldvary 1994, str. 139)
Neustavajicim problémem vesnice Arden jsou intervence statni a federalni vlady?®,
které cely projekt pon€kud oddalily konceptu Cist€¢ soukromé komunity. Presto vSak je
tato vesnice piikladem dlouhodobé funk¢ni soukromé alternativy v poskytovani
vetejnych statkli. Vesnice je v dané oblasti staitu Delaware dokonce tak popularni, ze
v sousedstvi byly zalozeny dvé jeji kopie — Ardentown (zal. 1922) a Ardencroft (zal.
1950).

Navzdory sprdvnim a organiza¢nim zménam, které za vice nez sto let vesnice
Arden podstoupila, zistal zachovan georgisticky prvek financovani vetejnych statki
z ngjmu pudy. S ohledem na tento fakt byl pfi zalozeni a nasledném rozvoji vesnice
kladen diraz na vymezeni dostatku prostoru pro zelein a infrastrukturu, coz zvysi
atraktivitu pozemku a s tim i vybrany ngjem. ,,Zhruba 43 procent rozlohy Ardenu (70
akrll) bylo vyhrazeno pro zelen, les a silnice. Pas lesa okolo vesnice oddéluje pavodni
centrum od okolniho pfedmésti. (...) Lesy okolo Ardenu ¢ini pozemky ve vesnici
atraktivnéj$i, zvySuji pozemkovou rentu a vys$i vybrany ndjem poskytuje finance
potiebné k udrzbé lesa.” (Foldvary 1994, str. 140) Potvrzuje se tak teze, ze majitel
pozemku ma tendenci poskytovat vetfejné statky jako jsou parky a lesy za tucelem
zvyseni atraktivity pozemku a zvySeni piijmu z daného pozemku.

Néjem pozemku je poc€itan jako soucet zakladni sazby za 1000 ¢tvere€nich stop
a zvlastnich ptrirdZzek za lokalitu, zaplnénost a ptfipadné komeréni vyuZiti pozemku.
,»Napftiklad najem z pozemku o rozloze 20 000 ctverecnich stop situovanému celem k
vesnickému parku a sousediciho s Ardenskym lesem ¢ini $1202, coz je soucet
zakladniho najmu ve vysi $1090, lesni pFirazky ve vysi $75 a piirazky ze zelené ve

VY& $37.” (Foldvary 1994, str. 144)

% Napriklad v podob& nucené tipravy spravy vesnice tak, aby méli obyvatelé vliv na vy3i placeného najmu
z pudy ¢&i nucené zaclenéni mistni, do t¢ doby samostatné $koly do skolniho distriktu Mt. Pleasant School
District, zahrnujiciho i okolni obce.
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Dals§im podstatnym bodem je prvek dobrovolnosti a pocitu sounalezitosti v dané
komunité. Dle Foldvaryho se tyto vlastnosti vyvijeji u rezidentli, ktefi planuji
v komunité Zit po dlouhou dobu: ,,Casové specifi¢nost, tedy zamér Zit v komunité po
mnoho let, podnécuje dobrovolnictvi, jaké je k vidéni ve vesnici Arden, protoze
investice do vztahu (vazajici se ke konkrétnim osobam) se v pribéhu let zaroci.*
(Foldvary 1994, str. 142) Silny pocit sounalezitosti se v Ardenu projevuje existenci
fady dobrovolnickych sdruzeni, ktera naptiklad potadaji pravidelna setkani

soucasnych a byvalych obyvatel ¢i spravuji mistni druZstevni zaloznu.

Foldvary shrnuje zkuSenost vesnice Arden v nasledujicich bodech:

1. vefejné statky jsou teritoridlni, prospéch z téchto statkii Cerpaji témet
vzdy rezidenti;

2. vetejné statky poskytované spravou Ardenu zvysuji hodnotu pozemk a
s tim i vybrany najem;

3. fakt, ze najemnici jsou ochotni se pfist€éhovat a platit dany najem
demonstruje, Ze rezidenti poptavaji vetejné statky;

4. Cerni pasazéfi jsou odrazovani nutnosti platit najem;

5. poskytovani vetejnych statkli nevyzaduje podporu vyssi spravni (tj.
vladni) trovné — vladni intervence naopak poskytovani vefejnych statkt
na lokalni urovni vytlacuje (jako v ptipadé skolstvi);

6. financovani vefejnych statkil Cisté z pozemkového ndjmu je funkéni, jak

ukazuje piiklad Ardenu, kde toto uspotadani funguje jiz ptes sto let.

6.5 Mésto: Celebration, Florida

VySe uvedené ptiklady ukazuji, jak muaze decentralizované poskytovani
vefejnych statkll fungovat na Girovni malé skupiny a malého Uzemi. Otazkou vsak je,
zda stejné mechanismy funguji i ve v&tSim méfitku a s vétSim zabérem — tj. pii
poskytovani vétsSiho rozsahu veifejnych statkii vice lidem a na vétSim izemi, nez je
pouhych pér blokt a ulic. Edward Stringham (2010) se pokousi na tyto otazky
odpovédét v ¢lanku Internalizing Externalities Through Private Zoning: The Case of

Walt Disney Company’s Celebration, Florida. Jak Stringham dokazuje, mésto
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Celebration je dalsim ukazkovym piikladem funkénosti soukromého poskytovani
vefejnych statki pomoci dirazu na soukroma vlastnicka prava a oboustranné vyhodné
smluvni vztahy.

Mésto Celebration® v americkém staté Florida bylo zaloZeno spole¢nosti Walt
Disney Company (WDC) roku 1994 a pro rezidenty je otevieno od roku 1996.
Celebration, rozprostirajici se na Gzemi o rozloze 26 km?, méa v soucasnosti zhruba 9
tisic obyvatel.

Celebration se lisi od vyse popsané vesnice Arden zejména tim, ze se nejedna o
komunitu zalozenou na prondjmu pozemku. Jednotlivé rezidenéni pozemky jsou
majetkem individualnich vlastnikt, ktefi tvofi vlastnické druzstvo (homeowner’s
association). Spolecnost WDC si ponechala pravo veta nad rozhodnutim tohoto
druzstva a zaroven vyzaduje od kazdého rezidenta pisemny souhlas s detailnim
souborem pravidel zvanym Covenants, Conditions, and Restrictions. Soubor pravidel
obsahuje napiiklad pasdze o povoleném typu plotu, barvé okennich rami ¢i barvé
domu, vSe dle ¢tvrti mésta ¢i konkrétni ulice. Motivaci ze strany WDC je zavedeni a
udrzovéani takového souboru pravidel, kterého si budou zdkaznici co nejvice cenit.
,ProtoZze pocate¢ni cena pozemku zavisela na budouci atraktivit¢ dané komunity,
zavedla spolecnost riznd pravidla k dlouhodobému udrzeni své vize i pro budouci
rezidenty. Developer se ziskovym motivem vyd€ldva na rostouci hodnoté svych
pozemkd, takze spole¢nost Disney méla motivaci zvolit takovy soubor pravidel, ktery
poptavaji budouci rezidenti.” (Stringham 2010, str. 100)

ProtoZe se v ptipadé Celebration jednd o plnohodnotné mésto, museli se jeho
developefi vypotadat s problémem optimalniho uspofddani reziden¢ni a komeréni
zéastavby. Takovy problém naopak nemuseli fesit developeti vysSe analyzovanych cCisté
primyslovych ¢i reziden¢nich ¢étvrti.. V centru mésta Celebration stoji banka, posta,
radnice, obchody a restaurace — uspotfadanim se developetfi snazili navodit dojem
klasického amerického malomésta, opét s ohledem na co nejvyssi budouci hodnoceni
zakaznikt. ,,Pokud je naptiklad srestauracemi spojen efekt pielévani, vlastnicka

komunita mlze restaurace prtilakat cilenym sniZenim ndjmu. Ackoli tradiéni model

# Ciselné udaje pro tento odstavec jsou Serpany z oficialnich stranek mésta Celebration,
http://www.celebration.fl.us, pfistup 9.4.2011.
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vefejnych statkit pfedpovida suboptimalni nabidku statkii s efektem ptelévani,
vlastnickd komunita m& motivaci vyfesit tento problém za uéelem zvySeni zisku.
(Stringham 2010, str. 98)

Do mésta neni vstup cizincim explicitné¢ zakdzan, ale pravidlem je zde noSeni
viditelnych navstévnickych jmenovek. Toto pravidlo zavedlo mistni sdruZzeni majitelti
nemovitosti (viz Celebration 2011).

Ne vse ve mésté Celebration je plné soukromé. Skolstvi je zde smiSeného
charakteru — ve mésté se nachazi soukromé Skoly Celebration Academy a Stetson
University a vetejné skoly Celebration High School a Celebration School. Ostraha ve
mésté je rovnéz vetejna, zajist'uje ji tfad krajského Serifa. Jak poznamenéva Stringham
(2010), motivace k tomuto kroku ze strany WDC ziistava zahalena tajemstvim, jelikoz
tato spolecnost disponuje rozsdhlym bezpecnostnim aparatem zajist'ujicim bezpecnost
v nedalekém zabavnim parku Walt Disney World.

Walt Disney Company po nékolika letech od zaloZeni Celebration ¢ast izemi
prodala jinym firmadm — jmenovité namésti, ulici, nékolik obchodu, restauraci a nové
vybudované kancelaiské a reziden¢ni budovy. Smluvni podminkou pro nového
majitele, firmu Lexin Capital, byl zdvazek udrZeni architektonického a estetického
standardu a poradani tradi¢nich oslav (jako je oslava amerického Dne nezavislosti).
(Stringham 2010)

Néasledkem soukromého vlastnictvi jedinym vlastnikem celé pivodni zastavby a
infrastruktury dochazi v piipadé Celebration k internalizaci externalit. Pozitivni ¢i
negativni externality pfedstavuji problém v situaci, kdy je pomoci nich zasaZena tieti
strana (a ta nemlze byt zpoplatnéna ¢i se nemize branit). Je-li ovsem vlastnikem
jediny subjekt, ma motivaci externality internalizovat — vytvaiet pozitivni externality,
které zvySuji hodnotu daného majetku a potlacovat negativni externality, které
hodnotu snizuji. Existence externalit jako problému tak zavisi na institucionalnim
prostiedi — V piipadé jasn€é vymezenych vlastnickych prav jsou pozitivni externality
investicemi a negativni externality opakem investic, $kodé na soukromém majetku.

Se zménou majitele pozemkl se nic neméni na faktu, ze soukromy majitel

jakozto vlastnik kapitalové hodnoty celi motivaci maximalizovat dlouhodobou
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hodnotu svého majetku. Zatimco de facto vlastnik vefejné ulice & parku, tj. ufednik™,
nema moznost ziskat zhodnocenim daného majetku zadny finan¢ni piijem, soukromy
majitel mize majetek kdykoli prodat na trhu, kde bude kazdé realné¢ zhodnoceni (tj.
takove, které oceni potencialni budouci vlastnici) ocenéno vyssi nabizenou cenou.

Mezi mésteckem Celebration a vesnici Arden lze sledovat znatelné rozdily
V mife regulace ze strany mistni soukromé spravy. Zatimco v Ardenu sprava
nereguluje rozvrzeni ani architekturu budov, v Celebration jsou parametry budov
regulovany do posledniho detailu v pravidlech Covenants, Conditions, and
Restrictions. Obdobné i co se vstupu a pohybu po vefejnych prostorech tycée —
v Ardenu je pohyb volny, v Celebration musi navstévnik respektovat mistni pravidla —
napiiklad pravici, ze rezident nemiize pfizvat vice nez 4 nerezidenty (Celebration
2011).

Z ¢eho takové rozdily mezi proprietdrnimi komunitami plynou? Protoze
developer a sprava musi vytvaret takova pravidla, ktera ptildkaji a udrzi rezidenty, je
ziejmé, Ze tyto rozdily plynou ze spotiebitelské poptavky. Nékteti rezidenti jednoduse
poptavaji mens$i balicek vefejnych statkli poskytovanych mistni spravou a vétsi
diverzitu, zatimco jini poptavaji vEtsi uniformitu, kterou zajiStuje intenzivné$i
soukroma regulace. Ukazuje se tedy, Zze vlastnické komunity jsou nécim vic nez
pouhym shlukem individudlnich parcel — vlastnické komunity mohou pfedstavovat

model soukromé viady.

6.6 Shrnuti: americké proprietarni komunity jako model soukromé
viady

Stejné jako nezpochybiiuji nutnost a prospéSnost planovani, tak zde neni ani
zpochybnovana nutnost a prospéSnost spravy. V anglickem jazyce je problematika
spravy ponckud jasngj$i diky existenci dvou odliSnych terminli — government a

governance, tedy vlady specifické (monopol na nasili) a vlady ¢i spravy obecné.

%0 De facto vlastnikem je ufednik tehdy, disponuje-li rozhodovacimi pravy, bez ohledu na to, kdo je vlastnikem
de iure. A¢koli o vefejném vlastnictvi miiZzeme slychat teze pravici, Ze vlastnikem je datiovy poplatnik, v Zzadném
smysluplném pfipadé tomu tak neni — danovy poplatnik nemtize o takovém majetku nijak rozhodovat — nemize
si napiiklad odnést domt kus sochy ve vefejném parku, nemize ani ¢ast svého majetku prodat ¢i koupit od
jiného domnélého ,,vlastnika®.
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Jinymi slovy, governance je zapotiebi, protoze ji spotiebitelé dobrovolné poptévaji
(jak jsme vidéli vyse), zatimco nutnost government jako poskytovatele governance
nezpochybnitelnd neni — opét z toho divodu, Ze spotiebitelé v piipadé existence
soukrome alternativy se pro tuto alternativu dobrovolné rozhodnou. Obdobn¢ rozvadi
tuto myslenku profesor Hoppe v ¢lanku The Rise and Fall of the City, kdyz teoretizuje
o hypotetickém mésté bez vlady, ovSem se spravou: ,,K udrzeni prava a potadku ve
velkém mésté, se v8i svou spletitosti fyzickych a funkénich vztaht, vznikne Siroka
Skala jurisdikci, soudcii, rozhodCich a exekucnich agentur, soukromych ochranct
zivota a majetku. V tomto mésté bude existovat sprava, avSak ne vlada (stat).“ (Hoppe
2005, online verze)

Je-li poslanim vlady zajistovat bezpecnost a potadek, poskytovat verejné statky
a stanovovat pravidla na daném Gzemi, pak lze prohlasit, ze vlastnické komunity
predstavuji alternativu k vladé jako monopolu na nésili. V podani vlastnickych
komunit je vlada zaloZena na oboustranné dobrovolnosti a subjektivni vyhodnosti
demonstrované pfistoupenim a setrvanim v tomto smluvnim vztahu. Na tomto zakladé
ostatné vznikaji po celém svété (zejména pak ve svété rozvojovém) tzv. Charter cities,
coZ je koncept prosazovany americkym ekonomem Paulem Romerem.*! Charter cities
jsou nové zalozena mésta, ktera se snazi prilakat rezidenty a investory pomoci
vhodného souboru pravidel. Prikladem je ¢inské mésto Shenzen, které vlivem udéleni
statusu Specidlni ekonomické zény koncem 70.let 20.stoleti vyrostlo béhem par

desetileti z malé vesnice na osmimilionové mésto.

Ve vySe uvedenych piikladech americkych proprietarnich komunit se nam
zjevuji dva dulezité poznatky: rozmanitost a flexibilita. Nékteré proprietarni komunity
stoji na pravidlu jednomysIného rozhodovani vsech rezidentt, jinde rozhoduje spravce
- majitel. V jedné komunité developer ¢i Sprava stanovi striktni pravidla stavénych
budov a chovani, v jinych necha spravce estetiku a zvyklosti daného mista organicky
vyrust. Navic, jak ukazuji vySe uvedené piiklady, vlastnické komunity se v ptipadé

neschopnosti ¢1 nemoznosti pfizplsobit se dynamickému prostiedi rozpadaji a tim

81 Viz http://www.chartercities.org/, pistup 8.5.2011.
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uvoliiuji zdroje k hodnotnéjSimu vyuziti (neboli dochdzi ke kreativni destrukci).
V piipadé takového rozpadu samoziejmé¢ nedochéazi k obCanskym valkam, chaosu a
plenéni, jako tomu byva v piipadé rozpadu ,klasické” vlady. Zakaznici v takovém
piipadé¢ jednoduse zacnou cCerpat chybéjici sluzby od jiného poskytovatele.
Zékaznickou vyhodou vlastnickych komunit oproti ,klasické* vlad¢é tak je nutnost
,vlade®, tedy developerii a spravcd, navrhnout takové uspoiadani, které prilaka

zakazniky a snazit se takové usporadani udrzet.
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7. Realné priklady — Ceska republika

Proprietarni komunity jsou v Ceské republice velice mladym fenoménem, ktery
se vSak dynamicky rozviji. Zejména na Uzemi Prahy Ize poukazat na dva
nepiehlédnutelné projekty, které nize analyzuji — BB Centrum a Central Park Praha.
Projekt BB Centra ptfitom vznikl jiz v poloviné devadesatych let a dodnes se rozrista —
ziejme se tedy jedné o GspésSny (mezi zdkazniky poptavany) model.

Kromé uvedenych dvou projekti se v této kapitole budu stru¢né zabyvat
modelem tzv. gated communities, Cisté reziden¢nim typem vlastnickych komunit,
vétsinou tvofenych blokem rodinnych domt a soukromou ulici. Podkladem pro
analyzu BB Centra a Central Park Praha mi byly oficialni materidly danych projekta a
osobni zku$enosti, zatimco v pfipadé gated communities vychazim ze stavajici ¢eské

akademicke literatury.

7.1 BB Centrum

Vv

Centrum, volné pfistupny kancelaisky a soucasné i rezidencni areal pobliz stanice
metra Budé&jovickd. Developer projektu, Ceskd spolecnost Passerinvest Group, a.s.
Vv Cele s Radimem Passerem, zacala s vystavbou prvnich budov BB Centra roku 1996 a
roku 2011 tvofilo BB Centrum celkem 11 budov s pronajimanou plochou o rozloze
150 000 m?. ,,Po dokon&enti veSkerych zamérti by méla lokalita nabidnout vice nez 300
000 m? uzitnych ploch v témé&f dvaceti objektech. Celkové naklady na realizaci BB
Centra piekro&i 17 miliard K&.%

BB Centrum kromé pronajmu kancelafskych prostor nadnarodnim firmam jako
jsou Hewlett-Packard, Microsoft ¢i GE, nabizi i bydleni ve dvou rezidencnich

komplexech, ddle mnozstvi obchodi, sluzeb, fitness centrum, matetskou a zakladni

Skolu, vetejny park, kostel, vlastni bezplatnou kyvadlovou autobusovou dopravu a

%2 BB Centrum ve zkratce, www.passerinvest.cz, online verze, piistup 3.4.2011.
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spoleCenské centrum. Lokalita tak byla pfedem planovana jako ,,mésto ve meéste*,

nikoli pouze dalsi kancelaisky komplex.*®

Obr. 1 - BB Centrum

NitdraA

Il dokoncené budovy

I planované budovy

I okolni zastavba
sportovisté

(Zdroj: www.bbcentrum.cz)

Firma Passerinvest ma snahu s najemci aktivné komunikovat a ziskavat zpétnou
vazbu. V letech 2001, 2004 a 2008 tak firma provedla dotaznikovy prizkum mezi
vSemi zaméstnanci BB centra. Dle téchto dotaznikii developer urcuje budouci skladbu
nabizenych sluzeb a obchodt v arealu. , Tématem pruzkumu [z roku 2008] bylo
vniméani aredlu zaméstnanci firem, které v ném sidli, zmapovani soucasného
hodnoceni BB Centra, mira vyuzivani jeho sluzeb a spokojenost s nimi a ziskani
informaci a podnétti k dalSimu rozvoji aredlu. Tyto prizkumy jsou pravidelné a

developer s nimi po¢itd i do budoucna.

% Jakym je napiiklad The Park na Chodové, viz http://www.thepark.cz.
% Priizkum BB Centra 2008. Zavérecnd zprava a hlavni zjisténi z vysledkii prizkumu, www.passerinvest.cz,
online verze, pfistup 3.4.2011.
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Podle nejvyssich priorit, zjisténych v prizkumu z roku 2004, zacaly byt v BB
Centru poskytovany nasledujici sluzby: I€karna, posta, kavarny a restaurace,
kyvadlova doprava, nova parkovaci statni na piilehlych pozemcich, zlepSeni areadlové
komunikace (prostiednictvim mistnich newsletterti), planovani 2 novych parkt. (BB
Centrum 2008)

Uprostied severni casti arealu se od 1éta 2010 nachazi nové postaveny park
sumeélym jezirkem — Baartv park (viz Obr. 2). Do parku je vstup umoznén vsSem,
nejen mistnim rezidentim. Developer a vlastnik parku, Passerinvest, zde vyuzil
moznosti stanovovat pravidla a zavedl pravidlo zakazu vstupu se psy. S mirnou
nadsazkou by se dalo fici, ze developer timto zptisobem potlacuje externality v podobé
psiho znecisténi, tak dobfe zndmého z vefejnych prazskych parku.

Park je umistén mezi Reziden¢nim parkem Baarova (na Obr. 2 ve fazi vystavby
po levé stran€) a kanceldfskymi budovami BB Centra, ¢imz slouzi obyvatelim

V Reziden¢nim parku Baarova jako hlukovy néraznik.

Obr. 2 — Baaruv park

= i

(Zdroj: foto autora)
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Podobné jako v ptipadé newyorkského Bryant Parku (viz vySe Kap. 6.1) Ize
argumentovat, Ze Baarv park slouZi k zatraktivnéni okolnich pozemkl pro najemce
z fad mistnich podnikatelti a obchodniku a tim i napomaha zvyseni vybiraného najmu.
Pro vice zelené v BB Centru se ostatné¢ najemci sami vyslovili v anketach z let 2004 a
2008. V anketé¢ z roku 2004 navrhlo jako oblast zlepSeni moznost ,,zelené plochy,
park® 34% respondentd®, v roce 2008 to pak bylo 38% respondenti.*®

Do Baarova parku je stejné jako v ptfipad€ Bryant parku volny a bezplatny
vstup, nehled¢ na to, zda je navstévnik z fad rezidentl, zaméstnanci BB Centra ¢i
prostym ,,outsiderem®. Vlastnik parku, spole¢nost Passerinvest, z vystavby a spravy
parku tedy zadny piimy zisk nema. Obdobné jako u americkych soukromych mytnych
cest z 19. stoleti je vSak tfeba hledét na SirSi kontext této investice — SOUKroma
infrastruktura napomaha ziskovosti podniku, které tato infrastruktura spojuje.

Kromé zakazu vstupu se psy do parku stanovila sprava arealu pravidlo zakazu
kouteni kolem kancelafskych a rezidencnich budov, s vyjimkou vyhrazenych prostorti
s popelniky. Chodniky spojujici budovy v BB Centru jsou lemovany lampami
slouzicimi Kk no¢nimu osvétleni. Firma Passerinvest tak v aredlu BB Centra poskytuje
kromé volné piistupného parku dalsi dva typy vefejnych statkd — tvorbu pravidel a
vefejné osvétleni. Diivodem je, stejné jako v pfipad¢ parku, zatraktivnéni lokality pro

najemce a rezidenty.

5 yysledky prizkumu lokality 2004, www.passerinvest.cz, online verze, piistup 3.4.2011.
% Priizkum BB Centra 2008. Zavérecnd zprava a hlavni zjisténi z vysledkai priizkumu, www.passerinvest.cz,
online verze, piistup 3.4.2011.
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7.2 Central Park Praha
V Praze 3, pobliz méstského parku Parukarka, se nachazi rezidencni projekt

Central Park Praha, dokonceny v roce 2009. Projekt je specificky zejména tim, ze
uvniti uzavieného arealu je situovan soukromy park s détskymi h#isti, vodnimi prvky a

péSinami.

Obr. 3 - Plan Central Park Praha

Central Park
je pojat jako
uzavieny prostor,
kam je povolen vstup
pouze  rezidentim.
Vsech deset
vézovych domi je
propojeno
pfizemnimi
chodbami a vnitfnim

parkem, takZe se po

celém aredlu da
pohybovat bez styku
s vn&j§im prostorem. 3 -
(viz Obr. 3).

(Zdroj: www.centralparkpraha.cz)

Tato reziden¢ni komunita se skldda z vlastnikli jednotlivych bytd a terasovych
domt a spravce aredlu, vlastnici spole¢né prostory. Koncepce Central Parku napadné
ptipomind hotelové arealy, které Spencer Heath MacCallum chéape jako uzaviena
soukroma mésta:

,»Hotel ma své vefejné a soukromé prostory; chodby misto ulic, lobby misto
nameésti. V lobby se nachdzi méstsky park se svymi sochami, fontdnami a kvétinami.
(...) Jeho vefejny dopravni systém funguje vertikdln€é namisto horizontaln¢.

K dispozici jsou sluzby vcetné energii, rozvodu vody a kanalizace. Policejni a pozarni
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ochrana spadaji pod hotelového spravce a ochranku.” (viz Beito 2002, str. 57, kde
Beito cituje MacCalluma). Lze jen dodat, Ze v projektu Central Park Praha se
,mestsky park® nenachazi pouze v lobby, nybrz je v podobé skutecného parku

situovan do centra celého arealu.

Obr. 4 — Uzavreny park

(Zdroj: foto autora)

Dominantou Central Parku je uzavieny soukromy park, kde maji povoleny
vstup pouze rezidenti (viz obr. 4 a obr. 5). Vstup je regulovan pomoci elektronickych
¢ipt — do parku Ize vejit pouze z nékteré z okolnich budov, z ulice je park nepfistupny.
Developer tak vsadil spise na exkluzivitu a vnitini soukromi na rozdil od otevienosti
BB Centra. Tomuto zaméru odpovidad rovnéz nepietrzit¢ oteviena recepce a mnozstvi
nabizenych sluzeb, jako jsou pfijimani a odesilani poSty, kontrola bytu v dobé

nepiitomnosti, ostraha objektu, tklidové sluzby a &istirna.*’

¥ Pro plny seznam sluzeb nabizeny v Central Park Praha viz http:/www.cpps.cz/.
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Obr. 5 — Vstup do parku je pouze pro rezidenty Central Parku Praha
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(Zdroj: foto autora)

Chodniky a zelenn okolo projektu jsou rovnéz ve vlastnictvi Central Parku —
soukromy pozemek je ohranien silnicemi na ulicich Pitterova, Ke kapslovné a
Malesicka (viz Obr. 3). Na tyto soukromé chodniky je vstup volny — nelze tedy tvrdit,
ze by Central Park byl plné uzavieny a izolovany od okoli. Chodniky a zeleni jsou
navic pravideln€ udrzovany, pfi napadaném snéhu v zimé 1 nékolikrat denné.

Stejn¢ jako v ptfipadé BB Centra ¢i amerického Bryant Parku muizeme
pozorovat tendenci soukromého vlastnika zptistupnit urcité prostory i subjektim, které
nemaji s majitelem zadny zakaznicky ¢i smluvni vztah. Mizeme tak dolozit platnost
tvrzeni alternativniho pohledu na vefejné statky a Cerné pasazérstvi (viz kap. 3.2) —
totiz Ze samotnd existence téchto fenoménti nemusi znamenat nemoznost soukromého
poskytovani. Obdobné¢ jako u Coasem popisovanych anglickych majakii majitel
postupuje cestou svazovani plateb, pficemz Cerni pasazéfi v podobé projizdéjicich lodi
¢i prochazejicich jedinc neptedstavuji v danych piipadech ptekazku v poskytovani

vefejného statku.
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Central Park Praha ¢eli na rozdil od BB Centra mnohym netGspéchtim. Po
dokonéeni vystavby na podzim roku 2009 bylo v projektu obsazeno pouze 2/3 byti.
,Pfitom do Cervence 2008 si byty v tomto projektu rezervovalo 340 lidi s tim, ze do
konce téhoZ roku budou bydlet. Dokonceni projektu se ale o rok zpozdilo, terminované
rezervacni smlouvy klientti vypriely a 180 z nich se svého budouciho bytu zfeklo.“*®
Kromé zpozdéni predstavovalo dalsi problém zruseni planované vystavby
samostatného fitness centra a bazénu — ceny byt vSak zustaly na urovni pfes sto tisic
korun za metr ¢tvere¢ni, coZ v Praze pfedstavuje vysoky nadprl"lmér.39

Problémy s prodejem byti v Central Parku lze dle mého nazoru pfii¢ist tfem
pfi¢inam. Prvni pii¢inou je naCasovani — projekt byl planovan a realizovan v dobé
realitniho boomu (2003), zatimco byl dokoncen v dobé Gtlumu a vSeobecného padu
prazskych cen nemovitosti (2009). Druhou pravdépodobnou pfi¢inou je nucend zména
pivodniho planu Central Parku vlivem zasahu Narodniho pamatkoveho Ustavu.
V ptuvodnim planu developer pocital se tfemi vézemi 0 23 patrech. Dle zaméstnanct
Néarodniho paméatkového Ustavu se vsak jednalo o pfili§ vysoké stavby, plan byl tedy
zménén na deset vézi o 14 patrech. Mezi budovami je tak mnohem mensi rozestup a
dojem soukromi tak mize byt pro nékteré rezidenty mensi nez ptivodné ocekavany.

Tretim neofekavanym zasahem do puvodnich zaméra je fakt, ze v blizkém
sousedstvi Central parku zaséhlo v prosinci 2010 Ministerstvo kultury, kdyz prohlasilo
Nakladové nadrazi Zizkov za kulturni pamatku.*® Jak totiz uvedl developer Central
parku Milan Ganik v rozhovoru s Hospodatskymi novinami v roce 2007, jednim z jeho
o¢ekavani byla budouci prestavba lokality Nakladového nadraZi na reziden¢ni projekt,
&imz by se lokalita stala atraktivn&jsi.** Pokud vsak bude sousedni Nakladové nadrazi
zakonzervovano v soucasném stavu, patrné se to podepiSe na niz$i budouci atraktivité

a tim i prodejnosti byt v Central Parku (viz Obr.6).

%8 Bytovy ,, projekt snii“ opustila polovina klientii, www.ihned.cz, online verze.

* Tamtéz.

“Viz Cdst Nakladového nadrazi md byt pamdtkou, CD jsou proti, 4.1.2011, www.aktualne.cz, , piistup
10.4.2011.

! Magazine View 1, léto 2007, www.centralparkpraha.cz/, , piistup 10.4.2011.
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Obr. 6 — vyhled z Central parku na Ndikladové ndadrazi Zizkov

(Zdroj: Foto autora)
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7.3 Gated communities
Gated communities, neboli uzaviené rezidenéni komunity, kam je vstup

povolen pouze rezidentim ¢&i jejich hostim, jsou v &eském prostiedi na vzestupu.*?
Detailn¢ popsany je tento fenomén v pracich Brabce (2009) a Jindrové (2010).
Vzhledem k tomu, Ze se jedna sociologické prace, se k nim tato prace muze vyjadrit
pouze omezeng.

Ptipad Ceskych uzavienych komunit ukazuje na fakt, Ze toto bydleni jiz neni
pouze vysadou nejbohatsi vrstvy spole¢nosti, jako tomu bylo v dobach jejich vzniku
(naptiklad v ptipadé amerického Vandeventer Place). ,,Ceny bytovych jednotek jsou
sice vgated communities stale vys$si nez ostatnich (neuzavienych) residen¢nich
komplexech, nejsou ovSem nijak zavratné vysoké — gated communities, jez miizeme
prohlasit za luxusni a nedostupné je pouze 15% ze vSech objektd.* (Brabec 2009, str.
69) Obdobn¢ i Sykora: ,,Segmentace obytného prostfedi do uzavienych enklav vsak
neni jen vysadou téch nejbohatSich. Napiiklad v Brné-Ivanovicich a pfilehlé obci
Ceska najdeme pomérné rozsahlé mnozstvi soukromych ulic, kde cedule u vstupu do
nékterych upozoriuji, Ze vchazite na soukromy pozemek, u jinych upozorfiuji na zakaz
vstupu, a v fad¢ dalSich ptipadi ulici ptfehrazuji zdvorou nebo piimo zahrazuji
pojizdnou branou.“ (Sykora (Ed.), 2010, str. 82)

Brabec (2009, str. 29) na gated communities kritizuje pfedevSim privatizaci
vefejného prostoru, nasledkem které dochazi k segregaci skupin obyvatelstva a
naruseni socidlni koheze. To je autorem oznacovano za extrémni a pro celou
spolecnost nebezpecné. Jak jsme vSak vidé€li vySe v pripad¢ americké Arden Village ¢i
prazského BB Centra, vlastnickd komunita mize nabizet i vefejné pfistupné prostory.
V Ceském prostiedi je fenomén vlastnickych komunit zatim velice mlady a stavajici
komunity jsou prvnimi pokusy v procesu podnikatelského objevovani. Na zakladé
vyse uvedenych prikladt z amerického prostiedi lze fici, ze zaleZi jen na spotiebitelské
poptavce, jaké komunity budou stavény, protoze developer se snazi maximalizovat

zisk prostfednictvim uspokojeni poptavky. Pokud tedy bude existovat dostatecny pocet

“2 Dle Brabce (2009) se v Praze naléz4 59 takovych komunit, z nichz 16 bylo v roce 2009 ve fazi vystavby. Na
zbylém uzemi Ceské republiky se pak naléza dalsich 16 komunit.
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spotiebiteltt s obavami, jaké projevuje Brabec (2009), pak budou komunity stavény
oteviené.

Developeii Rezidence Alfa na prazském Zizkové ostatng experimentuji se
snahou vybudovat mezi rezidenty silnéjs$i komunitu — coZ je podobny prvek, jako
v ptipadé¢ americkych komunit. V Alfa Rezidenci developeti pracuji s tzv.
polovefejnymi zonami — prostory mezi domy, které jsou piistupné pouze rezidentiim
(¢1 jejich hostim) a slouzi k bliz§imu poznavani sousedi.”® Je klidnd mozné, Ze
Vv dalSich letech budou developefi experimentovat jest€¢ s vétSi mirou otevienosti,
budou-li ocekavat, ze se takovy experiment vyplati. Napftiklad v ptipadé otevieného
BB Centra je park vetejné ptistupny a o projekt je ze strany zdkaznikl zajem (v dubnu
2011 bylo prodanych ¢i rezervovanych 37 byth ze 140, termin dokonceni je
v listopadu 2011).**

3 Viz http://www.alfarezidence.cz/.
* V/iz http://www.baarova.cz.
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7.4 Shrnuti
Vlastnické komunity zadaly v Ceské republice vznikat pfed pouhymi par lety,

zejména srovndme-li ¢eské prostiedi s prostiedim americkym. Na rozdil od Spojenych
statl zde v prub&hu 20. stoleti nepanovala takova institucionalni jistota v podobé
respektu Kk vlastnickym pravam. Témét okamzity vznik modelu vlastnickych komunit
po posileni instituciondlniho prostiedi vSak déava tusit, Ze zde tento model ma své
misto — jak ukazuje postupny rist BB Centra, existuje zde dostate¢na poptavka ze
strany firemni i1 rezidenc¢ni klientely.

Obdobné se v ceském prostiedi zacinaji objevovat hlasy kritizujici vefejné
vlastnictvi silnic a snim spojeny problém nedostatku financi na silni¢ni opravy.
V ¢lanku Lidé jsou z deravé silnice tak zoufali, Ze si ji chtéji opravit sami (iDnes,
20.4.2011) napiiklad starostka obce Lipova uvadi, ze by obcané dané obce radi
opravili na vlastni ndklady jednu z hlavnich mistnich silni¢nich komunikaci; nemohou
tak vSak ucinit, protoze dani ob¢ané ani obec silnici nevlastni. Setkavame se tak se
stejnym problémem, kterému celili 1 obané mésta St.Louis koncem 19. stoleti (viz
kap.6.3).

Je samoziejmé nejisté, jaky bude vyvoj vlastnickych komunit do budoucna.
Vzhledem K kratkému trvani novodobého liberalniho usporadani v Ceské republice a
Castym zméndm vlad v poslednich dvaceti letech miizeme jen spekulovat, jaké bude
instituciondlni prostiedi ptistich let. Je to totiz pravé vhodné instituciondlni prostiedi
V podobé respektu k vlastnickym pravim a smluvnim vztahiim, na kterém proprietarni
komunity stoji a padaji. Prozatim ale mtzeme sledovat viditelnou duvéru developert
V pfiznivy budouci vyvoj, projevujici se investicemi do velkych projektt jako jsou BB

Centrum ¢i Central Park Praha.
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8. Zaver

Jak 1ze od trzniho uspotfadani ocCekavat, vlastnické komunity se od sebe lisi co
do uspotadani, velikosti, skladby poskytovanych vefejnych statki a GspéSnosti. Trh
koneckoncii neni ni¢im jinym nez nastrojem inovace, kde jsou odmeénovani ti
trestani ti méné Uspésni, kteti v odhadu a uspokojeni spotiebitelovych ptani neuspéli.
Vyhodou trhu, kromé umoznéni vzniku a pieziti uspéSnych vyrobnich postupi, je
rovnéz fakt privatnich ziska a ztrat. NeuspéSné projekty nepieziji, protoZze podnikatel
nema na rozdil od statu moznost financovani z vynucenych plateb; a Gispé$né projekty
budou naopak rozvijeny, protoze podnikatelé budou chtit dosahnout vyssich zisk.

Jak pravi v této praci Casto citovany Beito, ,,Je fascinujici spekulovat, jak by se
vyvijela méstskd infrastruktura v pfipadé, ze by neexistovala vladni alternativa.*
(Beito 2002, str. 57) Obdobné miizeme prohlésit, Ze fascinujici Cinnosti je také
spekulovat ohledné mozné podoby soukromé regulace a pravidel ve vétSim méftitku,
nez je vyse uvadeény priklad ¢tvrti, vesnice ¢i malomésta. Faktem vSak zlistava, ze trh
ma vzdy ¢im prekvapit i jedince s bujnou fantazii; trh jako institucionalni nastroj
umoziujici podnikatelskou inovaci piipravil ekonomim ptekvapeni v piipadé
soukromych majakti minulych staleti, stejné€ jako soukromych ¢tvrti a mést dneska.

Tato prace si ne€ini narok na vycerpavajici analyzu Ceskych proprietarnich
komunit; spiSe se jedna o snahu propojit tii sty¢né body: teorii decentralizovaného
planovani, zkusenost americkych proprietarnich komunit a demonstraci funk¢nosti
daného modelu v Ceské republice. Rozvedeni tématu a prohloubeni ekonomické
analyzy s durazem na rozdily mezi jednotlivymi typy proprietarnich komunit (gated
community, kondominium, spolecenstvi vlastnikli apod.) je jen jednim z navrhi, jak

tuto oblast zkoumani dale rozvijet.
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