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PREDMLUVA

Predklddand monografie se zabyva ptidou jako prostorem - studiem hodnoty
pudy, alokace pidy mezi alternativni vyuziti a distribuce vlastnickych prav
k pGdé mezi jednotlivé ¢leny spole¢nosti. K této analyze vyuziva syntézu
poznatkt jednotlivych subdisciplin, které na pidu nahliZeji pouze z vlastni
perspektivy. Tento holisticky pfistup umoziiuje zabyvat se nastolenymi otaz-
kami tykajicimi se ptidy v Siroké komplexité. K analyze zminénych oblasti
kniha pristupuje z pohledu ekonomie, urbanismu a prava tzemnfho plano-
vani, tedy multidisciplindrné. Kniha tak predstavuje, jak vérim, zajimavy
komplexni pohled na politiky tykajici se aloka¢ni efektivnosti a distribu¢ni
spravedlnosti v souvislosti s padou.

Na ptdeé jsme Zivotné zavisli. Pida pro nés predstavuje prirodni zdroj,
vyrobni faktor i pfedmét vlastnictvi. Ve vztahu k ptidé dnes ¢elime mno-
ha aktudlnim vyzvidm. Za¢iné se vyznamné projevovat celkové limitované
mnozstvi ptidy pro uspokojovani potfeb ¢lovéka za sou¢asné nutnosti ucho-
van{ prirodniho dédictvi. Zaroveri se na mnoha mistech, predevsim v prospe-
rujicich aglomeracich, projevuje vysoka poptavka po ptidé rostoucimi cenami
pozemkd s dalekosahlymi dasledky na rozdéleni bohatstvi mezi jednotlivé
¢leny spole¢nosti. Kniha otevira radu otdzek pozemkové politiky a politiky
ochrany pidy a predkladd rdmec, pomoci néjz lze na tyto otdzky odpovidat.

Jako ekonomku zabyvajici se ve vlastnim vyzkumu environmentéln{ po-
litikou mé vzdy zajimala politika ochrany ptudy - politika ochrany kvalitn{
zemédélské pady pred nadmérnym zadborem novou vystavbou, ochrana kra-
jiny pred suburbanizaci. Zaroven jsem pri pohledu na silné lobby prosazujici
zastavitelnost lukrativnich pozemk a pfi pohledu na ¢esky zptisob schvalo-
van{ zmén izemniho planu, ze kterého obvykle téz{ vyhradné vlastnik pady,
a nikoli mésto, dospéla k zavéru, Ze je potfeba zabyvat se politikou ochra-
ny pudy a pozemkovou politikou komplexnéji. Rozsirila jsem proto oblast
svého vyzkumu o v Cesku zatim vyznamné opomijené téma - pozemkovou
rentu a moznosti politiky zachytit ¢ast pozemkové renty pro verejné ucely.
Tento vyzkum byl nésledné realizovan za podpory Technologické agentury
CR, kterd v ramci svého programu ETA spolufinancovala projekt Fakulty
humanitnich studii Univerzity Karlovy TLo2000456 ,Ekonomické nastroje
v uzemnim planovani®, jehoZ jsem byla hlavni resitelkou a jehoZ vystupem
je i tato publikace.
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Za velky kus odvedené prace na vyzkumu nastroji tzemniho planovani
pat# velky dik mym koleg@im - urbanistce Veronice Sindlerové a pravniko-
vi se zamérenim na Gzemni pldnovani Jindrichu Felcmanovi. Tito kolegové
dokazali k vyzkumu vyznamné prispét svymi vlastnimi vstupy a vnést do
analyzy v oblasti detailti prava izemniho pldnovani potfebnou preciznost.

Rada bych zde vyjadrila i podékovani zahrani¢nim kolegtim, které jsem
poznala v rdmci védecké komunity sdruZujici se v asociaci PLPR (Planning,
Law and Property Rights) - jmenovité Thomasu Hartmannovi, Rachelle
Alterman, Andreasu Hengstermannovi a dal§im, ktefi byli vzdy k diskusi
odbornych témat velmi otevieni. Podnétné spolupracovniky jsem ziskala
také diky programu Cost Action financovanému Evropskou unif s cilem celo-
evropského propojovani védct zamérujicich se na konkrétni témata. Zapo-
jeni do projektu Cost Action ,Public Value Capture of Increasing Property
Values“ mi umoznilo navizat plodnou spoluprici s mnoha védci, ktera se
nasledné do této knihy také promitla. Dékuji také vSem ¢eskym odborniktim
za sdileni jejich vhledu do systému Gzemniho pldnovani u nas. Odpovédnost
za pripadné nedostatky knihy samozrejmé ztistdva na autorce.

Eliska Vejchodskd



1. UVOD

1.1 VYMEZENI POJETI PUDY JAKO LIMITOVANEHO PROSTORU

Tato publikace se vénuje ptidé, pri¢emz pro jeji ucely ji chdpeme jako plochu
souse (land), nikoli jako irodnou vrstvu zeminy (soil). Plochu souse je v uréi-
tych kontextech vhodné nazvat ptidou, jindy pozemkem ¢i parcelou. VSechny
tyto pojmy vnima tato kniha jako synonyma.

Pada je pro Zivot ¢lovéka klicova. Poskytuje mu prostor k Zivotu i obzivu,
skytd nezbytny zaklad pro spolecensky a politicky Zivot, ¢asto miva i sym-
bolicky a ndboZensky podtext (Alterman 2012). Pida je prostorem k Zivotu
i dalsich druh@ organismd, se kterymi ji ¢lovék sdili a na jejichZ existenci je
zavisly.

Pro sva neséetnd specifika zasluhuje ptida zvlastni pozornost. Je sice pred-
métem vlastnictvi, zaroven se vSak vyznamné odlisuje od jinych vlastnénych
statkll - je totiz prakticky nenahraditelnd a jeji zdsoba je kone¢nd. Anglicky
se vlastnictvi ptidy oznacuje jako ,real property, coz lze do ¢eStiny mecha-
nicky preloZitjako ,skute¢né vlastnictvi“ ¢i ,skuteény majetek”. MoZn4 pravé
timto pojmenovanim anglofonni svét podtrhava specifické vlastnosti tohoto
vlastnictvi oproti jinému majetku, jehoZ vlastnictvi je pouze pomijivé.

Pada jako prostor je vyhradné prirodnim zdrojem. Jeji mnozstvi je ddno
prirodnimi podminkami a je mozné ho povazovat za fixni, prestoZe ve vyji-
mecnych pripadech 1ze i plochu sousi navySovat na tkor pobfeznich mot-
skych vod ¢i hojné zaplavovanych iizemi pevniny. V historii se mnozstvi pady
navySovalo pro zemédélské ticely napft. v Nizozemsku vysousenim pivodné
zaplavenych a neobyvatelnych oblasti (Needham 2016). Jinym ptikladem
roz§ifen{ souse na tkor mofi jsou dnesni aktivity Kodané, mésta planuji-
ctho vytvaret mensi mnozstvi umélé pevniny zasypavanim mote horninou
vytéZenou pii vystavbé komplexu metra (O’Sullivan 2019). Kazdopadné jde
o aktivity ojedinélé a prostorové omezené a nelze z nich usuzovat na moznost
zasadnéjsiho rozsirovani celkovych zasob pidy. Koneckonct materidlu na
zasypavani mori také neni nekone¢né mnoho.

Pada muze byt ¢lovékem vyuzita a pretvorena do podoby slouzici pravé
¢lovéku, nebo ponechand volné prirodé bez jakéhokoli vyuziti. V ddvnych
dobach expanze lidi na Zemi nebyla pida snad alespoil na kratkou chvili pro
¢lovéka vzacnou. Lidé k ni museli pouze doputovat, aby mohli obydlit drive
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neosidlend tzemi. Pida, alespori ta vhodna pro Zivot ¢lovéka, vSak ddvno
prestala byt volnym a vSeobecné dostupnym zdrojem. Cim vic ji spole¢nost
alokuje pro jeden zptisob vyuZiti, tim méné ji zbude pro jiny. VyuZziti pady
pro tcely rezidenéniho bydleni, komer¢nich ¢i pramyslovych ploch konku-
ruje jinym zptisoblm vyuZiti - pro zemédélskou produkci, lesnictvi, ochranu
prirody a krajiny. I ponechani ¢asti prirody bez vyznamnéjsiho ovlivnéni
¢lovékem lze vnimat jako uréité vyuziti tohoto prostfedi, a to jako ochranu
prirodniho dédictvi a podporu samotné existence civilizace.

V souvislosti s rychlym odlesiiovdnim pro ucely zemédélské produkce
nebo vystavby lidskych sidel se za¢iné hovorit nejen o vyznamném ohroZeni
biodiverzity, ale také o ohroZeni celych biom? (Hoekstra et al. 2005, Tilman et
al. 2017). Tlak na ekosystémy je dan piredevsim rostouci celosvétovou populaci
i rostouci spottebou jednotlivci (Crist et al. 2017). Obr. 1.1 ukazuje Gstup roz-
Sitenf prirozenych ekosystému za poslednich dvé sté let existence ¢lovéka.
Pro tyto ucely obrazek agreguje intenzivné ¢lovékem vyuZzivané, a tedy silné
antropogenizované plochy pady, do kategorie ,urbanizovana a zemédélska
puda’“, pricemz zemédélska ptida v této kategorii zadsadné prevazuje. Obrazek
doklada patrny tbytek primarnich lest predevsim v pribéhu 20. stoleti, kdy
¢lovék rozsirovani ploch pro svou potfebu vyznamné akceleroval. Na zdkladé
aktudlné nastolenych trend by mohlo do roku 2040 dojit k vice nez zdvojna-
soben{ urbanizovanych ploch oproti roku 2000, tedy z 2,0 % rozlohy urbani-
zovaného Gzemi z celosvétové rozlohy sousi by tento podil mohl vystoupat na
celkovych 4,7 % (van Vliet et al. 2017; do téchto ploch autoti zapo&itavaji nejen
zastavéné plochy, ale také veskeré zemédélsky neprodukéni plochy, jako jsou
sportovisté, zahrady apod.). Nepfiznivost tohotu trendu nésobi i fakt, %e
nové urbanizované plochy ¢asto zabiraji vysoce kvalitni zemédélskou ptadu.
Takto ztracend zemédélsk4 puda vyzaduje ndhradu. Vzhledem ke globalnimu
charakteru trhu zemédélskych produktt je to ¢asto na tkor pavodnich ptiro-
zenych ekosystému v rozvojovych zemich.

Prestoze jsou prirodé blizké plochy pro ¢lovéka vzhledem k jejich pod-
pore prirozenych funkei krajiny a regulaci pfirodnich rizik existenéné da-
leZité (Verburg et al. 2015), jejich celospoleéenskou hodnotu zachycuje trzni
hodnota pidy, neboli cena, za kterou by se dana ptida dala obchodovat na
trhu, zcela nedostate¢né. Jako velmi cennou vnim4 spole¢nost predevsim
ptadu v oblastech s vysokou trzni hodnotou. Nejdrazsi ptidu 1ze v sou¢asné
dobé nalézt ve svétovych metropolich (Piketty 2014), kde ptida s ptidélenymi
pravy k vystavbé presahuje trzni hodnotu nezastavitelné pady i nékolika
tady. V trzni hodnoté této pady vyrovnavajici lokdlné omezenou nabidku

1 Meiyappan a Jain (2012) uvdd&ji pro rok 2005 podil méstské piidy na celku na drovni 0,4 %.
V této statistice je za méstskou piidu povazovana pouze puda zastavéna.



1. UvoD n

100 %

urbanizovana
a zemédélska pada

80 % [] sekundarni lesy

O primérni lesy

60 %
savana, tundra, step, poust,
. polarni oblasti, skaly apod.
40% |

20% [ :

Qo futaiitiiiiiiiiriiiriiiiies
1765 1900 2000

tko (podle dat prezentovanych v Meiyappan

H<
=

Obr. 1.1 Zmény ve vyuziti pidy - globalni mé
aJain, 2012)

pudy s poptavkou po této ptidé se odrazi obrovska hodnota, kterou ji na trhu
prisuzuji potencidlni kupujici.

Spole¢nost si na druhou stranu stdle vice za¢ind uvédomovat vysokou
celospolec¢enskou hodnotu ptdy, ktera k vystavbé urcend neni. Za¢ina vni-
mat vzacnost zemédélské pidy, a predevsim zvySujici se vzacnost zbyvajicich
prirozenych ¢i prirodé blizkych ekosystému. Stavajici trajektorie ubytku
prirozenych ekosystémi je povaZovana za naprosto neudrzitelnou. Zabor
pudy méstskou zastavbou se tak stal predmétem zvySeného zajmu Organi-
zace spojenych narodd (OSN) pti definovani cilt udrzitelného rozvoje. OSN
k ciltim udrZitelného rozvoje definovalo také sadu indikatort, které naplrio-
vanf{ téchto cil monitoruji. V rdmci cile 11 ,Udrzitelnd mésta a komunity“ se
diléi indikator tyka pravé miry zaboru pidy méstskou zdstavbou v poméru
k mire narastu po¢tu méstského obyvatelstva. Pokud rychlost zdboru pady
meéstskou zastavbou predéf rychlost ristu poctu méstského obyvatelstva, pak
nejsou podle tohoto indikatoru naplnéna kritéria udrzitelného rozvoje.

Evropska unie pracuje s prisnéj$im cilem nez OSN, byt samoziejmé
v kontextu projekce ubyvajici evropské populace. Do svych dokumentt in-
tegrovala vizi nulového ¢&istého zdboru ptidy od roku 2050 (EC 2011). V rdmci
vlastnfho indikatoru prirtstku zaboru ptidy do néj nezahrnuje pouze urbani-
zované plochy jako OSN, ale také plochy zastavéné mimo urbanizovana tize-
mi, vyuZité napt. pro dopravni infrastrukturu (Marquard et al. 2020). Smysl
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cile Evropské unie spo¢iva v ponechdni konstantniho mnozstvi pidy pro jiné
vyuziti nez pro ucely zastavby. Bude-li Evropska unie tento cil diisledné do-
drzovat, bude muset byt pri novém ziboru pudy stejné mnozstvi pady jinde
rekultivovdno a navriceno zemédélské produkci ¢i prirodé blizkému vy-
uziti.

Na tomto misté je nutné podotknout, e i Ceska republika sleduje rychlost
zédboru pidy na svém tzemi. Pozadavek ochrany zemédélské pudy pred za-
borem si Ceska republika vyty¢ila v rdmci zékona ¢. 334/1992 Sb., 0 ochrané
zemédélského ptidniho fondu. Zaroven vsak, oproti indikatoru definované-
mu OSN ¢i Evropskou unii, ¢eska definice druh@ pozemkd povazuje i plochu
okrasnych soukromych zahrad neplnicich primarné produkéni funkci za
souc4st zemé&délského ptidniho fondu (§1z4kona €. 334/1992 Sb., 0 ochrané ze-
médélského plidniho fondu a ptiloha ke katastralni vyhl4sce ¢&. 357/2013 Sb.).
OSN i Evropské unie na rozdil od ¢eského pristupu takové plochy standardné
povazuji za dale zemé&dé&lsky nevyuZitelné (Marquard et al. 2020). Statistika
zéboru ptidy OSN se odviji od vyméry zastavéného iizemi sidel zahrnujici jak
stavby, tak vechny dal3i pozemky, které jsou souc¢ésti sidelni plochy. Ceska
statistika koresponduje spise s pristupem Evropské unie sou¢tem vymeér po-
zemkd v kategorii ,, zastavénd plocha a nadvori®, ,,zahrada“ a zdroven v kate-
gorii ,,ostatni plocha®, coz jsou zpravidla komunikace, méstska zelen, skladky
odpadu, téZebni doly apod.

1.2 SPOLECENSKOVEDNI VYZKUM VYUZITi PUDY

Z dtvodu takovych specifik piidy, jako je unikatnost kazdé parcely nemeé-
nitelnou polohou, okolim a topografif (Christophers 2016), a zaroveti kvili
vysokému tlaku na intenzivni vyuziti ptidy predevsim ve méstech vznikla
v prubéhu 20. stoleti v rdmci ekonomie svébytna disciplina ekonomie mést
(urban economics). Ta se zabyva nabidkou ptidy a poptdvkou po ptidé ve més-
tech, cenotvorbou na trhu s nemovitostmi, vysvétlenim prostorového uspo-
radani mést ¢i optimalni velikosti mést. Mezi jeji prukopniky patfil napf.
William Alonso se svym monocentrickym modelem mésta (Alonso 1964).
Mezi soucasné texty, které tento obor v obecné roviné ¢tenari priblizujia dale
rozvijeji, 1ze zat¥adit napt. prace Harvey a Jowsey (2004) nebo McCann (2013).
Ceskému Ctenati nabizeji prehled zdklad ekonomie mést Maier a Ctyroky
(2000). Smysl ekonomie mést primarné spo¢ivd v analyze zékonitosti fun-
govani mésta jako organismu, vztahu mezi nabidkou a poptavkou po ptdé
ve méstech. To vSe predurcuje zpisob a intenzitu vyuZziti pidy ve méstech.

Jiné ekonomické obory se zabyvaji analyzou zakonitosti a vazeb ovliv-
nujicich vyuziti pid z pohledu ochrany Zivotniho prostedi, pady jako
soucésti prirodniho kapitalu a z pohledu ekosystémovych sluzeb poskytova-
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nych p¥irodou. Napt. environmentdlni ekonomie (environmental economics)
a ekonomie ptirodnich zdrojii (natural resources economics) akcentuji nena-
hraditelnost a neobnovitelnost tohoto pfirodniho zdroje (Tietenberg a Lewis
2012).

Siroké pole piisobnosti zbyva pro normativni analyzu vhodného vyuziti
pudy a distribuce prav spojenych s ptidou. Jak moc mame jako spole¢nost
formou vetejnych politik ovlivilovat zptisob a intenzitu vyuziti ptid? Mame
jako spole¢nost zasahovat do vlastnickych prav vlastnik pady? Pokud ano,
jakym zplsobem? Prestoze ekonomové véri, Ze trzni usporddani bez regulac-
nich zasahi verejné autority prinasi vesmés dobré vysledky, existuji divody,
pro¢ tomu tak mnohdy neni.

Jeden z dGvodt predstavuje neoptimalni alokace vzacnych zdroji zpa-
sobend trznimi selhdnimi (market failure), napt. pokud trh nedokaZze dosta-
te¢né reflektovat celkovou spolecenskou hodnotu pidy jako zdroje, coz ve
svém dusledku mtiZe vést k devastaci vyznamnych funkei prirody a krajiny.
Neoptiméln{ alokace zdrojii otevira oblasti zdjmu tykajici se diskuse o tom,
jaké vyuziti ptidy je optimaln{ a jaké nastroje politiky ¢i jaké jiné pristupy
spole¢nost k optimalnimu vyuZiti ptdy privedou.

Druhym divodem mozZnych zasaht do fungovani trhu mtze byt spolecen-
sky neuspokojivé rozdéleni vlastnickych prav k ptidé mezi jednotlivé ¢leny
spole¢nosti, které otevird velkou oblast zajmu o distribuéni otdzky (Needham
et al. 2019). Casto jsou distribu¢ni otazky diskutovany ve spojeni s mirou ne-
rovnosti v rozdé&leni bohatstvi ve spole¢nosti (Stiglitz 2015, Piketty 2014). Obé&
tyto oblasti zajmu, aloka¢ni a distribu¢ni otdzky, vyustuji, alespon v kontextu
vyspélych zemf svéta se silnou autoritou verejného sektoru, v diskusi zdsahti
verejného sektoru, tedy v normativni diskusi vhodné verejné politiky.

Anglickym ekvivalentem pro ucelené zkoumani oblasti tykajici se alo-
ka¢nich a distribu¢nich otdzek ve spojeni s ptidou je do CeStiny obtizné
preloZitelny vyraz land policy. V ¢estiné ho lze v ur¢itém kontextu chapat
jako pozemkovou politiku, jindy jako politiku na ochranu ptady. Za zakladni
stavebni kdmen téchto pristupt obvykle povazujeme prostorové ¢i izem-
ni planovani, které vyznamné determinuje zplsob vyuziti pady. Jak uvadi
Alterman (1990), pojem land policy je $ir$im pojmem neZ prosté zabyvani
se dusledky politickych rozhodnuti na vyslednou alokaci ptidy mezi rizna
alternativni vyuziti. UZivatel tohoto pojmu se zaroven hldsi k zdjmu o zkou-
mani vlivu regulace na charakter vlastnickych prav vlastnikt pady. Stejny
pojem ve shodném kontextu vyuZivaji napt. také Davy (2012), Blomley (2017)
nebo Gerber et al. (2018).
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1.3 CiLE AMETODOLOGICKY PRIiSTUP

Otazky alokace plidy mezialternativniuzitia distribuce vlastnickych pravsou-
visejicich s piidou vstoupily do mnoha védnich oblasti, které doposud nejsou
propojeny, pfipadné jejejich propojeni prilis slabé. Nedostate¢né propojenilze
identifikovat predev§im mezi vystupy védcl z obor, které jsou od sebe vice
vzdélené, jako je ekonomie, urbanismus a teorie prava izemniho pldnovani.
Také v ramci jednotlivych obort, jako je ekonomie, vsak existuji pouze slabé
konexe mezi vystupy ekonomickych subdisciplin. Oblast zajmu vyzkumu
obvykle predeterminuje rdmec, ve kterém se dany védec pohybuje, aniz
by Casto prekroc¢il hranice svého oboru a nahlédl do jiné diléi discipliny.

Tuto situaci 1ze ilustrovat na prikladu teoretické diskuse konfliktu mezi
vyuzitim pady pro bydleni vs. pro zemédélskou ¢innost. Védci zabyvaji-
ci se dostupnosti bydleni ji diskutuji z pohledu kvality Zivota a blahobytu
méstského obyvatelstva (napt. Cheshire 2018). Zaroveri vsak do své analyzy
nezaclenuji zavéry vyzkumu odehravajiciho se na poli ochrany ptady pred
nadmérnou zastavbou. Dochézeji proto k zavéru, Ze mnozstvi ptidy zabirané
pro vystavbu je adekvatni potfebdm nebo je nedostate¢né. Védci zabyvajici
se ochranou pady pred zadborem dochéazeji naopak k zavéru, Ze k vystavbé se
pudy poskytuje prili§ mnoho, protoZe zastavbou prichdzime o ptidu jako za-
sobu ptirodniho kapitélu poskytujici hodnotné ekosystémové sluzby (napt.
van Vliet et al. 2017). Také v praxi nastdv4 mezi témito cili konflikt, aniZ by se
zatim dafilo stanovit si dlouhodobé cile jak z hlediska ochrany ptdniho fon-
du, tak z hlediska dostupnosti bydleni, a najit pristupy respektujici dosazeni
cil v obou oblastech. Prikladem tohoto konfliktu cild je némecka politika
ve vztahu k nové vystavbé. Na zacatku tisicileti si Némecko stanovilo cil ma-
ximdlni miry zdboru pidy na 30 ha denné do r. 2020 (Henger a Bizer 2010).
S nastalymi problémy sniZené finan¢ni dostupnosti bydlenf vsak v Némecku
dochézi k prehodnoceni téchto politickych priorit. Primarnim cilem se nynf{
zd4 byt aktivizace piidy pro vystavbu bydleni (BMI 2020). Diléf cile politik
uzemniho rozvoje tykajici se alokace ptidy mezi alternativni vyuziti se tak
jevi jako vzajemné neslucitelné a spole¢né neuchopitelné.

Tato kniha navazuje na pozndni ekonomie mést, kterd zkouma vyuziti
pudy pro zastavbu. Navazuje také na poznédni environmentdlni ekonomie
a dalsich védnich obord, které se zabyvaji ekonomickou hodnotou ptdy
z hlediska jejitho vyuziti jako pfirodniho zdroje. Kniha ma zaroven presahy
do oboru urbanismu, izemniho planovani a prava, tedy oborti intenzivné
se vénujicich pozemkové politice také ve vztahu k distribuci vlastnickych
prav vlastnikl ptdy. Vyznamn4 oblast zdjmu védcti z téchto obori se tyka
moznosti finan¢niho kryti ndkladd na verejnou infrastrukturu a na dalsi in-
vestice souvisejici s izemnim rozvojem pozemkovou rentou. Pro tuto oblast
se v mezindrodni akademické debaté vzil pojem land value capture, do Cestiny
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preloZeno jako zachyceni renty (Vejchodskd 2017). V rdmci této oblasti kniha

E4stedné Cerpa z vyzkumu, ktery byl d¥ive shrnut ve Vejchodsk4 et al. (2020).>
Ambici knihy je nalézt pfemosténi mezi témito riznymi védnimi disci-

plinami syntézou jednotlivych myslenkovych proudt zabyvajicich se analy-

zou vyuziti ptdy a prinést ¢tenari uceleny obraz moznych nastroji tykajicich
se aloka¢nich a distribu¢nich otdzek vyuziti pidy. Kniha tak metodologicky
stavi na multidisciplindrnim pristupu.

Svym multidisciplindrnim pristupem ke studiu hodnoty ptady lze tuto
knihu oznacit za ojedinélou, a to nejen v ¢eském, ale také mezinarodnim kon-
textu. K syntéze poznani védnich subdisciplin tykajicich se hodnoty a vyuZiti
pudy aplikuje specificky pristup zaloZeny na explorativni teoreticko-institu-
ciondlnf analyze respektujici vychodiska jejich dil¢ich zdvért. Snaha o holis-
ticky pristup k vyzkumu alokace plidy mezi alternativni vyuziti a distribuce
vlastnickych prav k pidé mezi ¢leny spole¢nosti vedla k pouziti ndsledujicich
dil¢ich metod préce:

e Pro komplexni detailnf analyzu akademické diskuse tykajici se teorii
zachyceni pozemkové renty v literatufe urbanistl a teoretikl prava
uzemniho pladnovani byla vyuzita systematicka reserse literatury. Pro
sbér poznatkd k obdobnym otdzkam z oblasti ekonomie byla vyuZita me-
toda reSerse literatury stavéjici predev$im na vystupech jejich védeckych
$picek (podrobnosti k metoddm viz Vejchodsk4 et al. 2022). Takto ziskany
védecky materidl byl nésledné podroben hloubkové analyze véetné kva-
litativni analyzy obsahu textl nashromézdénych formou systematické
reSerSe literatury. Z této metody z C4sti té€Z{ ¢ast publikace zabyvajici se
vznikem a vyuZitim pozemkové renty.

o (Castiknihy zabyvajici se nastroji vetejné politiky ve vztahu k ptidé ¢erpaji
z multidisciplindrné Siroké reSerse literatury, kterd obsahla tyto nastroje
v jejich komplexité. Prehled tedy neobsahuje pouze nastroje tykajici se
dil¢iho tématu, jako jsou napft. ty pro zachyceni pozemkové renty, jak je
pro jednooborové analyzy obvyklé. Obsahuje analyzu Sirokého spektra
nastroju, které lze verejnou politikou obecné vyuZit pro Gcely zvyseni
aloka¢ni efektivnosti a posileni distribu¢ni spravedlnosti. Pro kategori-
zaci takto Sirokého spektra néstroju z hlediska jejich provedeni vznikla
nova klasifikace, bliZe specifikovand v kap. 5.1. Nastroje pozemkové poli-
tiky a politiky ochrany ptidy byly podrobeny komparativni analyze.

o (ast knihy zabyvajici se adopci néstrojt k zachyceni pozemkové renty
do ¢eské tzemné-pladnovaci praxe stavi mj. na hloubkové institucionalni
analyze ¢eského prostredi, které komparuje s piivodnim instituciondlnim
prostredim diskutovanych néastrojii. Institucionalni analyza se tykala jak

2 Ze souhrnné vyzkumné zpravy ¢erpd Gvodni ¢4st kapitoly 5 a déle subkapitoly 6.1-6.3, 7.3, 8.2,
9.1,9.2,12.2.
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daného formalniho legislativniho prosttedi, tak neformélnich instituci,

pro jejichZ analyzu byla vyuzita predevsim metoda dotaznikového Set-

feni mezi odbornou verejnosti a metoda hloubkovych rozhovort s klic¢o-
vymi aktéry oblasti izemniho pldnovani a izemniho rozvoje. BliZe jsou

metody analyzy neformalniho prosttedi diskutovany v kap. 12.2.

Kniha ukotvuje teoreticky zaklad myslenkovych smérd do jednotného
teoretického ramce, jehoZz spole¢nym jmenovatelem jsou alokaénf a distri-
buéni otazky souvisejici s pidou a ktery metodologicky vychézi z neoklasic-
ké ekonomie neboli hlavniho proudu ekonomie, a to predevsim z ekonomie
blahobytu (welfare economics). Neoklasickd ekonomie stavi svou teorii na
subjektivismu, konceptu racionalniho spottebitele a principu neméritelnos-
ti uzitku (vice v Slavikova et al. 2012). Ekonomie blahobytu na jedné strané&
vyznamnou mérou res{ otdzky efektivniho fungovani trhu ve spojeni s opti-
maln{ alokaci vzacnych zdroji mezi alternativni zpisoby vyuziti. Na strané
druhé prinasi rdmec pro hodnoceni vztahu mezi dosahovianim optimalni
alokace vzacnych zdroji mezi alternativni zplsoby vyuZiti a poZadovaného
rozdéleni (distribuce) t&chto zdroji mezi jednotlivé ¢leny spoleénosti. Tato
monografie se vyznamnou mérou zabyva obéma témito oblastmi.

Protoze se mySlenky tykajici se pidy vyznamné dotykaji ochrany Zivotni-
ho prostredi, 1ze teoretické ukotveni alokaéni efektivnosti hledat predevsim
ve specifické discipliné ekonomie zabyvajici se touto oblasti - v neoklasické
environmentalni ekonomii. Ta je zaloZena na antropocentrickém pristupu
k ochrané Zivotniho prostredi, v jehoZ pojeti se veskeré kroky pro ochranu
zivotniho prostredi odvijeji od preferenci ¢lovéka. Vnimani ¢lovéka je za-
rovenl nevyhnutelné subjektivni. Kazdy jedinec vnimé hodnotu Zivotniho
prostredi a jeho soucéstf jinak, povaZuje jiné véci za dulezité. Pokud je tedy
urcitd soucast zivotniho prostredi povazZovadna za néco ¢lovéku neprijemné-
ho, jeji hodnota mtiZe byt z pohledu ¢lovéka nulové, ¢i dokonce zaporna. Po-
kud ¢lovék naopak akceptuje potrebnost existence urcité soucasti Zivotniho
prostredi, nebo si urcité soucasti zivotniho prostredi cenf pro primy uzitek,
ktery mu p¥inasi, pak ji uréitou hodnotu p¥isuzuje (Slavikov4 et al. 2012).
Pohled spole¢nosti na Zivotni prostredi se méni i v ¢ase. To, co se dfive jevilo
jako nezadouci, mtiZe zadit byt pro své klady cenéno. Dryzek (2013) ukazuje
vyvoj spole¢enského diskurzu na prikladu moktadd. Pojem moktady, ktery
je aktualné vyuzivan, vyzniva pozitivné a demonstruje vétsi zdjem o ochranu
téchto prirodnich oblasti. Historicky vSak byly moktady nazyvané spi§ moca-
lem ¢i baZinou, tedy terminy s negativni konotaci.

Antropocentrismus se mtize pro politiku ochrany ptdy jevit jako nevhod-
ny pristup. Myslenkovy smér ekologické ekonomie tak radéji stavi na etice
biocentrismu, ktery klade na troven ¢lovéka ostatni druhy zivych bytostf,
zivoCichy i rostliny, ¢i ekocentrismu, ktery stavi do popredi dobrou funké-
nost kompletniho ekosystému bez ohledu na potteby ¢i subjektivni hodno-
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ceni ¢lovéka (Kohdk 1998). Na druhou stranu, politiku vytvéreji lidé. Pokud
lidé budou sdilet hodnoty spojené s ekocentrickou ¢i biocentrickou etikou
abudou si uvédomovat, Ze existence a ochrana ptirody je pro udrzeni ekono-
mického rozvoje spole¢nosti a spole¢enského blahobytu nevyhnutelnd, pak
se tyto hodnoty promitnou i do jejich preferenci a politickych opatfeni, kterd
podporuji. Antropocentrismus tak nemusi nevyhnutelné vést k neuvédomo-
van{ si limitt svého po¢inani vii¢i prirodé. Dobrym a zajimavym prikladem
demonstrujicim takovy pristup je britsky projekt hodnoceni zasob prirod-
niho kapitalu, ktery si klade za cil dale nesniZovat celkové narodni zasoby
prirodniho kapitélu a ¢init veskerd politickd rozhodnuti na zadkladé odhada
vlivu jednotlivych opatieni na jeho mno#stvi (Bateman a Mace 2020).

Teoretické ukotveni politik z hlediska distribuce vlastnickych pravk padé
a prijma z pudy lze nalézt rovnéZ v ekonomii blahobytu, konkrétné v jejim
ramci pro hodnoceni vztahu mezi dosahovanim optimalni alokace vzacnych
zdroji a mirou prerozdéleni téchto zdroji mezi jednotlivé ¢leny spole¢nosti.
Od publikovani vyznamného p¥ispévku Arthura M. Okuna (1975) povaZovali
ekonomové za nevyhnutelné ¢init mezi alokaéni efektivnosti a pfijmovou
rovnostf kompromisy. Vétsi mira redistribuce bohatstvi ¢i pf{jma podle nich
vzdy vedla k urcité obéti na strané ekonomické efektivnosti alokace vzac-
nych zdroji. Vzhledem k aktudlné dynamicky se ménicimu pohledu na tento
vztah napt. diky pracim Stiglitze (2012, 2015), ktery tento pohled potfebnych
ustupkd na strané ekonomické efektivnosti kvtli dosazeni vétsi miry rov-
nosti pr{jma a bohatstvi ve spole¢nosti povazuje v nékterych aspektech za
prekonany, tato kniha danou diskusi reflektuje a aplikuje ji na otdzky pozem-
kové politiky.

1.4 STRUKTURA KNIHY

Kniha je rozdélena do dvou blokii. Prvni blok se zabyva teoretickymi otaz-
kami vztahujicimi se k pozemkové renté a moznymi divody pro intervence
verejnou politikou ve vztahu k padé. Druhy blok knihy sleduje néastroje
pozemkové politiky a politiky ochrany ptady.

Uvodni kapitolou prvniho bloku je kapitola 2, ktera étenafe seznamuje se
specifiky ptidy z hlediska tvorby pozemkové renty pro jejiho vlastnika. O po-
zemkové renté psali jiz klasi¢ti ekonomové, mezi nimi David Ricardo, John
Stuart Mill nebo Johann Heinrich von Thiinen. Pohled na tvorbu pozemkové
renty se postupné ménil a doplrioval o nova pozorovani. V souc¢asné dobé se
o pozemkové renté hovori predevsim ve vztahu k méstskému prostredi, za-
timco v dobach klasickych ekonomi stala v centru zdjmu ekonom pivodné
pouze zemédélska pida. Faktory formujici vysi pozemkové renty jsou podle
aktudlnich zjisténi velmi komplexni a sahaji od aglomeraé¢nich tspor a ristu
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bohatstvi populace pres investice vefejného sektoru do mistnich statkt a slu-
zeb aZ po monetarn{ politiku. Kapitola podrobné rozebira Siroké spektrum
faktord, které se mohou na vzniku pozemkové renty podilet.

Kapitola 3 ¢tendte uvadi do kontextu diivodd pro intervence verejnou
politikou. V souvislosti s pozemkovou politikou a politikou ochrany pady 1ze
vysledovat dva zakladni dtivody intervence - zasah do aloka¢ni efektivnosti
trhu, ktery z riznych divodt selhdva pri dosahovani optimalni alokace vzac-
nych zdroja, a zasah do vystupt trhu z hlediska distribuce trzniho vystupu
mezi jednotlivé ¢leny spole¢nosti. Kapitola také prinasi diskusi konfliktu
mezi aloka¢ni efektivnosti a distribuéni spravedlnosti.

Kapitola 4 aplikuje teoreticky rdmec definovany kapitolou 3 na ptdu
a prindsi diskusi aktudlnich spolecenskych témat v souvislosti s aloka¢ni
efektivnosti a distribu¢ni spravedlnosti ve vztahu k ptadé. V ramci alokac-
ni efektivnosti jsou feSena témata, jako je rozriistani sidel na tkor volné
krajiny nebo finan¢ni dostupnost bydleni. Kapitola zaroven prinédsi diskusi
spolecenské hodnoty nezastavéné ptdy poskytujici ¢lovéku nescetné eko-
systémové sluzby. Je patrné, ze v této oblasti dochézi k zdsadnim konfliktim
tykajicim se vyuziti extrémné vzacného zdroje s fixni nabidkou. Ekonomie
jako véda se vyznamnou mérou zabyva alokaci vzicnych zdroji mezi alter-
nativni vyuziti, pfi¢emz u veSkerych lidskych rozhodnuti akcentuje pottebu
rozhodnout se mezi jednotlivymi alternativami. Mohlo by se proto zdat, Ze
ekonomie ve vztahu k ptdeé resi zcela bézné otazky. Puida je vSak specificka
- jeji mnozZstvi nelze navysovat ani presmérovanim jinych vzacnych zdroja.
Vzécnost ptidy tak mé zcela jiny rozmeér nez vzicnost jinych vyrobnich fakto-
ri. Jiny rozmér oproti jinym statkiim ptida nabyva také z hlediska distribu¢ni
spravedlnosti, a to na zdkladé tvorby pozemkové renty vyplyvajici z fixniho
mnozstvi pdy a nemoZnosti zménit jeji umisténi v prostoru. Diskuse distri-
buéni spravedlnosti ve vztahu k pidé se proto vénuje predevsim pozemkové
renté a jejimu rozdéleni mezi vlastnika ptidy a spole¢nost.

Do druhého bloku knihy vénovaného nastrojiim pozemkové politiky a po-
litiky ochrany pdy ¢tenare uvadi kapitola 5. Ta klasifikuje nastroje z hlediska
jejich podoby a z hlediska ti¢el1, pro které jsou aktivovany. Technicky design
nastroje jesté neindikuje, k ¢emu néstroj slouzi, zda pro zvySeni alokacni
efektivnosti, nebo podpoteni distribu¢ni spravedlnosti. Jak tato kapitola
ukdZe, stejné nastroje mohou slouzit riznému tcelu. Zarovern upozoriuje na
pottebu uvédomeéni si, Ze nastroje obvykle urcitym zptisobem ovlivni obé sfé-
ry naSeho zkoumdni - jak aloka¢ni efektivnost, tak distribu¢ni spravedlnost.

Nésledujici kapitoly druhého bloku se jiz zabyvaji konkrétnimi nastroji.
Mnohé zde diskutované nastroje tykajici se alokaéni efektivnosti ¢i distri-
bucni spravedlnosti souvisi s procesem tzemniho planovani a mohou byt
v ramci tohoto procesu pouzivany k efektivni spravé tzemi ze strany stitu
¢i mistnich samosprav. Jiné néstroje jsou spise predmétem environmentaln{
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politiky ¢i datiové politiky statu. Jednotlivé kapitoly se vénuji podrobné teo-
retické analyze konkrétnich pristupt a na dil¢ich vybranych redlnych aplika-
cich néstroji zkoumaji tyto pristupy hloubéji. Pro bliZsi sezndmeni ¢tenére
byly vybrany takové nastroje, které jsou jednak vysoce zajimavé a inspirativ-
ni a jednak jsou kvalitné popsany v akademické literatute.

Kapitola 6 diskutuje zménu vlastnické struktury jako nastroj pozemkové
politiky. Kapitola 7 se soustfedi na nesjednavané platby vlastnika pady, které
se odvijeji od nédkladti na potfebnou infrastrukturu doprovazejici vystavbu
nebo od zhodnoceni pozemku Gzemnim pldnovanim a pridélenim novych
prav k vystavbé. Zpoplatnéni se miZe vztahovat také k externim nakladim,
které prindsi zména vyuZiti daného pozemku. Kapitola 8 diskutuje sjednava-
né dohody s vlastniky ptidy. Mnohé tyto néstroje jsou v zahranic¢i, predevsim
v zemich byvalého zdpadoevropského bloku, ale i v mnoha mimoevropskych
zemich, dilezitou soucésti procesu tizemniho rozvoje.

Kapitola 9 prindsi diskusi nastroji nalezejicich fiskalni politice stétu,
které se tykaji zdanéni nemovitosti, a to bud pozemkd i staveb, nebo pouze
pozemkad. I tyto politiky mohou zdsadnim zptGsobem ovlivnit aloka¢nf efek-
tivnost a distribu¢ni spravedlnost ve vztahu k padé. Kapitola 10 diskutuje
fundované, ale relativné omezené vyuzivané néstroje na principu obchodo-
vani s pravy k vystavbé nebo povolenimi k planovani. Tyto néstroje vsak mo-
hou do budoucna sehrat na poli pozemkové politiky ¢i politiky ochrany pady
pred nadmeérnou vystavbou zasadni roli. Kapitola 11 pak pfrinasi vhled do
nastroju, jejichz cilem je vyhradné podpora ekosystémovych sluzeb formou
plateb za né. Tyto nastroje sméruji k podporeni aloka¢ni efektivnosti pady.
Mohou se tykat ochrany pidy pred nadmérnym zaborem, ale povétsinou
ovliviiuji spiSe jen zptisob obhospodarovani nezastavéné ptidy. Vyse plateb
se totiz neodviji od irovné ekosystémovych sluZeb poskytovanych prirodou,
ale snazf se reflektovat vyhradné vicendklady vlastnika, které je pro zvyseni
toku ekosystémovych sluzeb nutné vynalozit.

Kapitola 12 diskutuje $ir$i vyzvy tizemniho pldnovani v Ceské republice
s diirazem na politiku méstského izemniho rozvoje s akcentem na reeni ota-
zek distribu¢ni spravedlnosti a rozdéleni pozemkové renty mezi vlastnika
a spole¢nost.

Zaveér knihy, situovany do kapitoly 13, celkové shrnuje hlavni poznatky
obou blokt knihy a prinési §irsi syntetizujici diskusi teorie a praxe pristupt
k padé.



