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Anotace

Vyuziti piidy ve mésté je do znacné miry podminéno zakladnimi viastnostmi pudy, kterymi jsou jeji
jedinecnost a cena. Teorie si v§ima predevsim vztahu mezi pozadovanym mnozstvim, cenou pudy a
vzdalenosti od centra (CBD). Zakladnim pristupem k vyuzZiti pidy ve mésté je Alonsiv neoklasicky
model. Ten vychazi z predpokladii Thiinenova modelu izolovaného hospodarstvi. Popsané nedostatky
Alonsova modelu vesi sektorovy a polycentricky model. Na prikladu konkrétnich mést lze overit
platnost techto modelii. Mésto Vamberk plni Fadu predpokladit Alonsova modelu, mesto Milevsko ve
své strukture koresponduje s parametry sektorového modelu.
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Annotation

Land use in the city is considerably determined by basic characteristics of land that are its uniqueness
and its rent. Theory pays attention especially on relation between demanded quantity, rent of land and
distance from the centre (CBD). The Alonso neoclassical model is the basic approach to land use. It
works on the assumption of the Thiinen model of isolated economy. The described drawbacks of
Alonso model are solved by the sector and the polycentric models. It is possible to verify validity of
these models on the case of concrete municipalities. The city of Vamberk meets a lot of requirements
of the Alonso model assumptions. The structure of the city of Milevsko corresponds with the sector
model parameters.
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JEL classification: R52, R12, R14

Puda je vyrobnim faktorem, ktery je nepfemistitelny a jehoz mnozstvi je limitovano, a to jak do
rozsahu (mnozstvi), tak v moznosti zpltisobu vyuziti. Obecné¢ ma pida riiznou podobu, jako jsou
napiiklad stavebni pozemky, lesni a zemédé€lska puda, ale také louky, vodni zdroje ¢i plochy
nerostného bohatstvi. Cenou piidy je pozemkova renta, ktera vyjadiuje pfijem vlastnika ptidy plynouci
z jejiho vlastnictvi. Kucharcikova (2011) rozliSuje rentu na ekonomickou a kapitalizovanou. Zatimco
ekonomicka renta je predstavovana najemnym z vyuzivani pudy, kapitalizovana renta je cenou pudy
pfi jejim prodeji. Zkoumani ptdy jakozto vyrobniho faktoru saha k pocatkiim ekonomického mysleni.
Relevantni teoretické koncepty, kdy je puda chapana jako faktor, ktery je mozné substituovat ve
vyrobé, se objevily az v obdobi vrcholiciho merkantilismu, tedy v 17. stoleti (Honova, 2009). Zaklad
soucasného pojeti teorie piidy vSak piinasi az klasicka skola politické ekonomie, a to piedevsim v dile
Adama Smithe, Thomase Roberta Malthuse a zejména Davida Ricarda.
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Smith povazoval pozemkovou rentu za piebytek ceny nad naklady (tedy nikoliv za néklad), coz vedlo
k formulaci tvrzeni, Ze zatimco mzdy (faktor prace) a zisky (faktor kapital) jsou pficinou cen
produkce, renta je jejich disledkem. (Holman, 2005) Podle néj se renta méni nejen v zavislosti na
urodnosti ptidy, ale také s jeji polohou, kdy v blizkosti velkych mést je vyssi, nez stejné€ trodna piida v
odlehlych ¢astech uzemi (Smith, 2001).

Malthus se domnival, ze renta ma dvé pficiny: 1) plida dava vétsi produkt, nez potiebuji rolnici pro
svoji obzivu; jde o dar ptirody vlastnikovi ptudy, 2) pudy se lisi pfirozenou urodnosti a vzdalenosti od
trhu. Maltusovy zavéry odmital Ricardo, ktery dospél k poznani, Ze je to pouze rozdil v kvalité a
mnozstvi pidy, které diferencuji pozemkovou rentu (Honova, 2009). Renta vznika z rozdilnych
vynost kapitalt, které jsou vlozeny do riizn¢ urodnych pud. Obecné pak plati, Ze kazda pida vynasi
rentu, jejiz velikost je dana rozdilem mezi jeji vynosnosti a vynosnosti pudy, kterou se jest¢ vyplati
obdélavat (pfinasi alespon nulovy ekonomicky zisk). Je tfeba jesté zdUraznit, Ze vynosnost je
ovlivnéna nejen vlastni urodnosti, ale také polohou, resp. vzdalenosti od trhu. Ricardova teorie
diferenéni pozemkové renty je z dneSniho pohledu pouze specidlnim piipadem teorie mezni
produktivity, kterou pozdéji formuloval Johann Heinrich von Thiinen. (Holman, 2009)

1. Thiinenenuv model izolovaného hospodarstvi

Thiinen vychazel z abstraktniho modelu izolovaného hospodafstvi (statu), které je vymezeno
nasledujicimi parametry (Maier, Todtling, 1997; Belajova, Fazikova, 2005):

= existuje ekonomicky prostor izolovany od okoli, ktery se nachazi na homogenni plose,

= vSichni spotiebitelé jsou v jednom misté, kde jsou obchodovany vSechny produkty,

= vSichni vyrobci maji stejné produkéni funkcei pro stejné produkty,

= dopravni spojeni je ze vSech stran stejn€, neexistuji zadné prekazky,

= dopravni néklady jsou rozdilné pro rizné produkty.

Je tedy ziejmé, ze vyrobci pii jejich obecné snaze maximalizovat zisk a pii védomi dokonalé mobility
kapitalu mohou zaplatit za prondjem maximalné ¢astku rovnajici se polohové renté. Jeji vySe zavisi na
dopravnich nakladech, na produkovaném statku (naléhavosti spotfeby, resp. naroky na jakost
produktu) a trzni cené. (Jezek, 2002) Plati tedy, ze v blizkosti trhu je ptida vyuzivana k produkci
plodin, které jsou ziskovéjsi a jejich doprava nakladnéjsi. S rostouci vzdalenosti od centra se pak ptida
vyuziva postupné pro zemédelské aktivity s nizsi ziskovosti, které maji niz$i dopravni naklady. Stejné
produkce nemohou byt umistény ve vyrazné jinych lokalitach. (Cadil, 2010) Jednotlivé zodny
zemédelské vyroby znazornil Thiinen v podobé koncentrického modelu (viz obr. 1). Stied tvoii vlastni
centrum sidla s trhem a nésleduji postupn¢ dalsi zony.

2. Neoklasicka Land Use teorie

Nejvyznamnéjsi oblasti aplikace Thiinenenova modelu se z dne$niho pohledu jevi teorie prostorové
struktury mest, jejimz zakladem je neoklasickd ekonomicka analyza. Predstavitelem, s nimz jsou
spojovany pocatky tohoto konceptu je W. Alonso (1964), ktery pfi rozd€lovani jednotlivych aktivit
uskutecinovanych v ramci mésta vyuzil pravé Thiinentiv koncentricky model. Neoklasicky model
vyuziti piidy je vystaven na stejnych pfedpokladech, jako je homogenni prostor, dokonalé informace o
trhu, snaha o maximalizaci zisku ¢i uzitku, s drobnou terminologickou odliSnosti: veskeré trzni
transakce se odehravaji v centru, které oznacuje jako central business district (CBD), pozemkovou
rentu pak oznaduje jako bid rent (Maier, Ctyfoky, 2000; Belajova, Fazikova, 2005).

Zakladnim prvkem aloka¢niho mechanismu tohoto modelu je trade off mezi velikosti pozemku (ale
fakticky bid rent) a vzdalenosti od centra (tedy dopravnimi naklady). Neoklasicka teorie tedy vyuziva
mechanismu mikroekonomické analyzy chovani spotiebitele (napt. Samuelson, Nordhaus, 1991),
v jejiz grafické podobé existuji stejné trovné uzitku (indiferen¢ni kiivky) pfi riznych kombinacich
vzdalenosti pozemku a vyse pozemkové renty. Nastaveni hladiny uzitku je individualni a odviji se od
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vyse piijmu domacnosti a vyse vydajii na béznou spotiebu. (Cadil, 2010) Po odeéteni vydajii na
béznou spotiebu ma domacnost k dispozici piijmy, které déli mezi rentu (ndjemné) a dopravni naklady
(naklady na piekonani vzdalenosti). Je tedy logické, ze plati elementarni pravidlo: s rostouci
vzdalenosti klesa ndgjemné na m”.

Na zaklad¢ vztahu mezi pozadovanou velikosti bydleni a ¢astky, kterou ma domacnost k dispozici, 1ze
konstruovat jeji bid rent kiivku (Sykora, 1993). Kfivka bid rent pfedstavuje mnozinu kombinaci vyse
renty (najmu) a vzdalenosti, pfi kterych dana domacnost maximalizuje sviij uzitek. Sklon kiivky bid
rent je dan velikosti pfijmu domacnosti, pficemz plati, Ze domacnost s niz§imi pfijmy je ochotna
v centru (pii nulové vzdalenosti) platit vyssi rentu za m”, nez domécnost s vy&§imi piijmy. To je déno
spotiebitelskym ocekavanim obou domacnosti, kdy domacnost s vy$§imi piijmy pozaduje v ramci
maximalizace svého uzitku vétsi plochu, nez domacnost s niz§imi piijmy.

Uvedeny neoklasicky model je mozné rozsifit, jak jiz bylo uvedeno, také na vysvétleni vyuziti pudy
ve mesté pro rizné aktivity (funkce). Vychodiska jsou piitom shodna. JelikoZz nejsou domécnosti
schopné konkurovat primyslové vyrobé, resp. obecné podnikatelskym subjektiim, které jsou schopny
z jednotky plochy ziskat vyssi zisk v porovnani s uzitkem domécnosti, mohou realné ziskat méné
vyhodné polozené pozemky, nez obchodni a primyslové subjekty (Belajova, Fazikova, 2005).
Pfipometime, Ze je to zpisobeno strmosti kiivek bid rent, kdy pro nékteré ekonomické Cinnosti klesa
ziskovost se vzdalenosti od centra (CBD) velmi prudce, naopak jiné se stavaji s rostouci vzdalenosti
konkurenceschopnéjsi. To velmi dobie ukazuje nasledujici obrazek, znazoriujici prostorové rozlozeni
obchodni zony (R,), primyslové zony (R;), zony bydleni (R,) a zony zemé&d&lské vyroby (R,).

Obr. 2: Alonsity model struktury mésta
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Zdroj: Belajova, Fazikova, 2005 (doplnéno a prepracovano)

Alonstv model pfes nesporny piinos pro vysvétleni podstaty rozmisténi ekonomickych aktivit ve
mésté ma fadu omezeni. Na prvni pohled jsou ziejmé predevsim dve:
= struktura mést je realné¢ znacné diferencovana pfirodnimi danostmi, jako jsou nerovny terén,
existence vodnich toki, heterogenita plidy a nasledné¢ vzniklou zakladni infrastrukturou liniovych
komunikaci (zejména silnic),
= uz mésta stiedni velikosti jsou charakteristicka tim, Ze maji vice center (zejména v disledku
historického spojeni vice mensich sidel do jednoho mésta, ptipadné v disledku vzniku novych
obchodnich center na zelené louce), nikoliv jen jedno, jak pfedpoklada Alonso.
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3. Sektorovy a polycentricky model

Reseni uvedenych omezeni Alonsova modelu nabizi sektorovy model, jehoz autorem je Homer Hoyt
(1939) a model vice (mnoha) jader (polycentricky model).

Obr. 3: Hoytiv sektorovy model

/

CBD central business district

P obchodni a primyslova zéna, kterou prochazi
hlavni komunikace

BVYV bydleni vyssich spolecenskych vrstev

BVS bydleni stfednich spolecenskych vrstev

BNV bydleni nizsich spolecenskych vrstev

BNV-S bydleni nizsich spoleCenskych vrstev,
uzemi s probihajici socialni segregaci

Zdroj: Jezek, 2002, Maier, C’tyfokj, 2000 (upraveno)

Hoytlv model zohlediiuje vliv pfirodnich podminek a lidské ¢innosti ovliviiujici socidlni segregaci,
ale pfedevsim existenci hlavni komunikace, kterou miize byt naptiklad feka, pozdéji zelezni¢ni trasa a
v soucasnosti zejména silnicni tah. (Jezek, 2002; Maier, Ctyioky, 2000)

Naproti Alonsovu modelu polycentricka teorie odrazi skutecnost, Ze souc¢asnad meésta maji vice center,
ktera vznikla bud’ zcela pfirozené splynutim mést, jejichz hranice se v diisledku rozvoje postupné
priblizovaly, ¢i v disledku pisobeni trznich sil, kdy nova centra vznikla na zelené louce jako
ptirozeny disledek pietizeni infrastruktury vnitinich casti mésta. Jinym divodem vzniku center na
zelené louce je také posun od prostiedi diferencovaného infrastrukturnimi faktory (vice o roli faktora
Viturka 2011) ke struktufe ovlivnéné preferenci prvkli znalostni ekonomiky, na které je kladem
v soucasnosti zna¢ny diraz (Klimova 2012). Alternativné mohou sekundarni centra vznikat jako
dasledek uzemniho planovani, kdy do trzniho mechanismu vstupuje faktor spolecCenského uzitku,
v disledku jehoz plisobeni usiluje izemni samosprava o vznik novych center se v§emi souvisejicimi
ekonomickymi dasledky.

Obr. 4: Polycentricky model
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Zdroj: Jezek, 2002 (upraveno)
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4. Ovéreni modelu vyuziti pudy ve mésté

Teoretické koncepty plsobi vétSinou velmi strnule a jsou postaveny na fadé omezeni ¢i predpokladi.
Pokud jde o prostorovou segregaci ekonomickych aktivit ve méstech, 1ze ji na konkrétnich ptikladech
porovnat se zavéry popsanych modeld. Za timto ucelem byla vybrana mésta Vamberk
(Kralovehradecky kraj, cca 5 tis. obyv.) a Milevsko (Jihocesky kraj, cca 9 tis. obyv.). Pfestoze mésta
byla vybrana nahodné, splituji urcita kritéria. Pfedev§im maji dostupny aktudlni tzemni plan, plni
komplexni spektrum funkeci a jde o mésta mensi velikosti (Mésto Vamberk, 2013; RERA (2007).

Meésto Vamberk lezi na ktizovatce silnic prvni tfidy €. 11 a €. 14 (zluté Cary). Praveé tyto komunikace
do zna¢né miry ovlivnily rozvoj mésta a vytvoreni stavajiciho systému funkéniho vyuziti pudy.
V soucasnosti je veskera tranzitni doprava ptelozena diky obchvatu (silnice ¢. 11) z velké ¢asti mimo
mésto. Tim také dolo k pfesunuti kiiZovatky se silnici ¢. 14 na hranici mésta. Zelezniéni trasa (fialova
¢ara) prochazi severni casti mésta, neni ptili§ vzdalena od jeho centra.

Pokud jde o rozlozeni funk¢nich zon, splituje Vamberk do zna¢né miry parametry Alonsova modelu.
CBD tvofi centrum sluzeb mésta, bezprostfedné navazuji primyslové zony, resp. zony vyroby a
skladovani. Zona bydleni vSak nenavazuje na pramysl bezprostiedné, patfi ji spiSe vychodni, ale
castecn¢ také severni a jizni Cast mésta. Pokud jde o potvrzeni koncentrace ptijmové odlisnych skupin
obyvatelstva, jsou bytové domy (kde ocekavadme spiSe obyvatelstvo s nizS§imi pfijmy) alokovany
¢astecné blizko centru, ale také ve vzdalenéjsi poloze. Nové rozvojové plochy, kde 1ze predpokladat
prijmové nejsilngjsi obyvatelstvo, jsou v souladu s teorii na vychodnim okraji katastralniho uzemi
Vamberka. Zeméd€lska vyroba se nachazi v zoné nejvice vzdalené od centra.

Obr. 5: Uzemni plin mésta Vamberk
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Zdroj: Mésto Rychnov nad Knéznou (2013)
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Meésto Milevsko lezi v bezprostiedni blizkosti silnice prvni tfidy ¢. 19 (pferuSovana céra), které
prochazi po severni, severovychodni a vychodni hranici mésta. Zelezni¢ni trasa (Sedy pruh) se dotyka
meésta na jeho jihovychodni hranici, nadrazi lezi v relativné odlehlé ¢asti, daleko od centra mésta.

Pfi pohledu na mésto Milevsko lze vidét vyraznou shodu rozlozeni ekonomickych aktivit
s predpoklady Hoytova sektorového modelu. Vyjimkou je pouze primyslova vyroba, kterd je
prevazné lokalizovana v blizkosti Zeleznice a hlavni silnice (tedy na severnim, SV, vychodnim a JV
okraji mésta). CBD lezi pfimo na ptvodni pateini komunikaci, je tvofeno zoénou sluzeb a smiSenou
zonou (sluzby a bydleni), ktera je vyznamné poznamenana chybnymi architektonickymi rozhodnutimi
z 2. poloviny 20. stoleti. Celé CBD je pak obklopeno zénami bydleni rtiznych trovni, které jsou
doplnény sluzbami (predevsim obcanskd vybavenost) a rekreace (hfiste). Piijmoveé nejvyssi zony lez
predpokladat zejména v rozvojovych zoénach na zapadnim okraji mésta, ale také v pasech
vychazejicich z CBD smérem k témto rozvojovym zénam, ale také vychodnim smérem, kde jsou
oblasti s vyrazné¢ modernizovanymi rodinnymi domy. Obyvatelstvo sniz§imi pfijmy v bytovych
domech je koncentrovdno Castecné v SV zo6n€ navazujici na CBD a pak vyznamné v JV zoné, které
lezi mezi CBD a primyslovou oblasti v okoli Zelezni¢ni trasy.

Obr. 6: Uze_n_l; plan mésta Milevsko

Zdroj: AVIZO (2013)
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Zavér

Pida je specifickym faktorem. Jeji dominantni charakteristika, kterou je jedine¢na poloha, do znac¢né
miry predurcuje jeji vyuzitelnost. Teoretické koncepty od samého pocatky, kdy se puda stala objektem
zajmu veédy, si v§imaji jejiho limitni ho mnozZstvi a jeji ceny, kterou je renta, nebo také bid rent.
Vyuziti pidy je relevantnim zptsobem popsano Thiinenovym modelem izolovaného hospodafstvi.
Nejvyznamnéj$i oblasti aplikace tohoto modelu se z dne$niho pohledu jevi teorie prostorové struktury
mést, jejimz zakladem je neoklasicka ekonomicka analyza a zakladatelem Alonso. Zakladnim prvkem
aloka¢niho mechanismu tohoto modelu je trade off mezi velikosti pozemku (ale fakticky bid rent) a
vzdalenosti od centra (CBD). Alonstiv model mé vSak svd omezeni, jejichz feSeni nabizi sektorovy
model a model polycentricky. Uvedené modely je do znacné miry mozné ovéfit na prikladu
konkrétnich mést. Mésto Vamberk napliiuje vétSinu predpokladii Alonsova modelu s tim, ze zony
nejsou rovnomeérné koncentrické. Mesto Milevsko naproti tomu vyznamné koresponduje
s pfedpoklady Hoytova sektorového modelu, snad jen s vyjimkou primyslu odklonéného od CBD.
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