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Tento ¢lanek vznikl na zakladé naSich zkuSenosti
s auditem jiz urbanizovaného Uzemi a s potfebou se
zamyslet nad tim jak tuto problematiku objektivnég,
uchopit, méfit a porovnavat.

| kdyz je mozné tyto r0zné indikatory pouzit
v elegantnich studiich kde jsou rzné kombinovany a
rankovat a sestavovat z nich multivariable vzorce,
takovy akadenicky zabér nebyl nads zajem. NaSe snaha
byla vytvofit jednoduché menu vhodnych indikatora,
které by se daly pouZivat v nepfili§ védeckém prostreni
mnohych mistnich samosprav a nas prvni produkt
tudiz byla PowerPointova presentace urCena pravé pro
pracovniky spravnich a samospravnich ufadu a jejich
konzultanty. Toto je snaha desinmilovat nase
zkuSenosti ve vice odbornych kruzich a doufame, ze
indikatory Vas jak zpiva Jifi Suchy ,chyti.

Teprve nasledné jsme se zacali této problematice
vénovat hloubé&ji na vice akademické bazi. Objektivni
indikatory jsou dnes oblast vyzkumu do které EU
komise WB, OECD a jiné obdobné organizace hodné
investuji, a poznatky ztéchto vyzkum( jsou volné
pfistupné na www. Je u podivu, Zze ucCast Ceské
republiky na téchto aktivitach byla zatim pomérné
vlazna a problematika indikatord nad ramec téch pfimo
se tykajicich udrzitelnosti nebyla u nas zatim pfilis
adresovana. . Rada bych upozornila na vSeobecné
pfistupny dokument jeZ je navic v Cestiné a to je
Technicka zprava Evropské komise K profilu trvalé
mistni udrzitelnosti : spolecné evropské indikatory,
ktery se nachdazi spolu s kupou ostatnich informaci na
www.sustainable-cities.org/indicators/. Ackoliv
evropské spole¢né indikatory pokryvaji trochu odlidnou
oblast, je vidét, Ze jako doplfikové indikatory trvalé
mistni  udrZitelnosti se z evropského hlediska také
vyskytuji indikatory které zkoumaji efektivitu vyuziti
uzemi.

|  kdyz tato studie je dneSnim vyzkumem
pravdépodobné jiz prfekonana, vyzkumné prace na
Spole¢nych evropskych indikatorech podporované EU
komisi pokracuji nékolika jinymi projekty.

CiLE CLANKU

*Objasnit pro€ je nezbytné pouzivat objektivni
indikatory

*Objasnit mozné objektivni indikatory vztahujici se k
Uuzemnimu regionalnimu rozvoji

*Mozné objektivni indikatory zemniho rozvoje

*Mozné objektivni indikatory ekonomie urbanismu

*MoZné objektivni indikatory sprawlu

*Mozné objektivni indikatory pro Brownfields

Pro¢ je nezbytné pouzivat objektivni indikatory

Ekonomicky rozvoj a vyuziti Uzemi jsou Siroké a
komplexni oblasti, plné dat, informaci a skutecnosti,
které jsou specifické, té €i oné oblasti, obci i projektu.
Abychom se v této zaplavé dat snadnéji vyznali, je
nutné si pro nékteré kliCové aktivity vytvofit objektivni
indikatory, na zakladé kterych je moZno takova data i
aktivity objektivné porovnat.Objektivni indikatory jsou
napomocné ale také k tomu, ze jsme schopni (na
zakladé takto ziskané zkuSenosti) predpokladat jaky
by mél obdobny dalsi vysledek byt. Takze napfiklad
pro porovnani miry zelené v malém mésté a v
metropoli, si mizeme vytvofit objektivni indikator,
kterym toto mizeme mezi jednotlivymi obcemi
porovnat. V pfipadé zelené tak mizeme objektivné
analyzovat napfiklad jeji objektivni mnozstvi, skladbu,
lokaci ke stfedu mésta, cenu za udrzovani €i zfizovani
zelené atd., atd. Objektivni indikatory ndm pomohou
srovnat jinak nesrovnatelna a téZko uchopitelna data

Predpoklad pro pouZiti objektivnich indikatort

*Jednotna forma dat

*Jednotny obsah dat

*Srovnatelnost dat

*Dostupnost dat

*Vytvofeni srovnatelné jednotky

*Databéaze ziskanych indikatort (s povinnosti plnit?)

| kdyZ danovy poplatnik plati za sbér velkého
mnozstvi dat, ale zatim ne ke vSem datlim ma on,
nebo jeho zvoleny organ pfistup.
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Zdroje dat pro analytiku

*Uzemni plany obci

*MMR register analytiky Uzemnich plant

*Uzemné technické podklady

*Databaze byvalych okresnich ufadl a dnes krajskych
uradi

*Data katastralnich uradd

*Data stavebnich ufadi

*Data statistického uradu

*Data danovych uradi

*Data socialniho a nemocenského pojisténi

*Obchodni rejstfiky

*Data FNM

*SETEZ a obdobné databaze ekologického poskozeni
spravované MZP a nebo CIZP

*Data sektorovych ministerstev tykajici se investic a
dotaénich programi

*Data profesionalnich asociaci

Dulezitost mérit jednim metrem

Pro gistou ,Uzemafinu“ pfi porovnavani dat zde ale
hned vznika nékolik dilemat.

To prvni je vymezeni zastavéného uUzemi obce. Na
rozdil od zastavitelného, i spravniho Uzemi obce je
vytyCeni vice méné subjektivni a navic toto vytyCeni
ovliviiuje  spravné urleni velikosti samotného
zastavitelného Uzemi. To dalSi je neexistence
standardni legendy vyuziti Uzemi, coz zpUsobuje
sbérné potize pro analytiku a detailn&jSi porovnavani
obsahu jednotlivych Gzemnich pland. Dalsi dilema se
vztahuje napfiklad k analytice znovuvyuZiti jiz
urbanizovaného uzemi a potizi urcit co vlastné mame
evidovat, jelikoz zde neexistuje jednotna metodologie
co a jak zde evidovat. Je ale otazkou jestli je lépe
.védét* ¢&i ,srovnavat” s ur€itym % nepfesnosti, Ci
nevédét vibec.
Objektivni indikatory uzemniho
regionalnim méritku

rozvoje Vv

Pravdépodobné& nejuziteCné&jSimi  jsou  objektivni
indikatory regionalni urovni, jelikoZ ji dovoluji porovnat
néco co se vzdy nemusi jevit jako porovnatelné.
Existuje nepreberna Skala objektivnich indikatorl
uzemniho rozvoje monitorovatelného napfiklad v
urovni kraje. Jejich nastaveni obvykle vyplyva z
tvofiveho vyuziti jiz existujicich dat. Pro potifebu

monitorovani  urcitych tendenci jsou napfiklad
pouzitelné demograficko-geografické indikatory. Toto
jsou bézné pouzivana data, ktera reflektuji velikost a
skladbu sidel, popula¢ni indexy, druhy kultivacnich
kultur, vyuZiti uzemi atd.

Ruastové indikatory (+,-)

Rastové indikatory se daji ziskat jak z rastovych
tendenci demografickych dat , tak 2z urcitych
rozvojovych indikator6 a také z ekonomickych
indikatort

Rozvojové indikatory

Rozvojové indikatory v Uzemi se daji ziskat napfiklad
z poméru urcitych rozvojovych ploch k zastavénému
¢i zastavitelnému uUzemi, & z porovnani nékterych
ekonomickych indikatorll jako je napfiklad mnozstvi
investic/investord jez vstoupily/vstoupi do uzemi, Ci
mnozstvim transakci realitniho trhu nebo z indikator(
trhu prace

Ekonomické indikatory

Ekonomické indikatory pro uUzemi jsou méfitelné
zejména aspekty jeho darnové vykonnosti, velikosti
investic, cizich zdroju, =zadluzenosti, poctem
ekonomickych subjektld, poc¢tem instituci, tvorbou
novych pracovnich mist atd.

Socialni indikatory

Socialni indikatory jsou méfitelné porovnanim index
zaméstnanosti, vzdélani, zdravi, profilu stafi
obyvatelstva, indext mobility, vysi Uspor obyvatelstva
atd.
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Indikatory izemniho rozvoje - Co se napfiiklad dovim analyzou UP

A Indikator porovnani zastavéného a zastavitelného | Tento indikator nam da objektivni index
uzemi velikosti nového rozvojového uzemi, ktery je
porovnatelny s ostatnimi obcemi a ze kterého je
mozné urcit rozvojovou ambici té €i oné obce
B Indikator % velikosti riiznych existujici vyuziti Indikatory umozni objektivni porovnatelnost

uzemi k zastavénému uzemi

jednotlivych vyuziti uzemi, jsou porovnatelné

s ostatnimi obcemi a pomohou analyzovat
povédomi, zdali jsou nutné urcité upravy vyuZziti
uzemi'

C Indikator % velikosti budoucich riznych vyuziti
uzemi k zastavitelnému uzemi

Indikator umozni objektivni porovnatelnost jaka je
predpokladana zména jednotlivych vyuZiti v zemi

D Indikator zastavéného nebo

zastavitelného uzemi k pomeéru jiz
urbanizovanych ploch (Brownfields) uréenych
k znovuvyuziti

Indikator ukaze objektivni miru velikosti jiz
urbanizovaného Uzemi uréeného k znovuvyuziti.
Timto je mozné objektivné porovnat velikost
problematiky mezi jednotlivymi obcemi

E Indikator zastaviteIného uzemi + Brownfields k
plocham realizované vystavby v ro¢nim rozvoji
(prameér napf. 3 let)

Indikator naznaci dobu za jakou pfi stejném
predpokladaném chovani realitniho trhu se nam
naplni veskeré rozvojové plochy

Jak mohu pouZzit indikator A

Indikator porovnani zastavéného a zastavitelného
uzemi je mozné vyuzit napfiklad k hodnoceni
Uuzemnich aspiraci obci. Dale je ho mozno Upouzit k
vytvofeni regulatorniho indikatoru, ktery naznacuje
pfed tim, neZ se je vhodné dale roz8ifovat
zastavitelné uzemi. Je ho také ale mozné vyuzit k
vytvofeni regulativniho indikatoru, ktery pak ve
vztahu k velikosti indikatoru d) pozaduje
upfednostnéni vystavby na jiz urbanizovaném uzemi
a zd{vodnéni, pro¢ je nutné umistit rozvoj na zelenou
louku v pfipadé, ze se tomu tak nedéje.

Jak mohu pouZzit indikator B

Indikator % velikosti riznych existujici vyuziti uzemi k
zastavénému uzemi je mozné pouzit k porovnani
existujiciho profilu obce, nebo k vytipovani
potfebnych budoucich Uprav vyuZiti jiz
urbanizovaného &i zastavitelného rozvojového

Uzemi. Tento indikator také 1épe pomuze obce
profilovat.

Jak mohu pouzit indikator( C

Indikator % velikosti budoucich rdznych vyuziti uzemi
k zastavitelnému uzemi je pouzitelny

k porovnani budouciho profilu obce nebo k ziskani
objektivnich informaci dovolujicich porovnat

a kompenzovat nedostatky v existujicim vyuZiti

uzemi Ci k porovnani mnozstvi téchto vyuziti k
obdobnému znovuvyuziti v jiz urbanizovanych
uzemi.

Jak mohu pouzit indikator( D

Indiktor zastavéného nebo zastavitelného uzemi k
poméru jiZz urbanizovanych ploch uréenych k
znovuvyuziti (Brownfields) je mozné pouzit k
analyze velikosti problematiky znovuvyuZiti jiz
zastavéného Uzemi nebo k nastaveni regulatoru, od
které miry je nutné vystavbu

mimo jiz urbanizované uzemi zdivodriovat

Jak mohu pouZzit indikatord E

Indikator zastavitelného uzemi + Brownfields k
plocham realizované vystavby ro€niho rozvojového
pFirGstku je velmi vhodny idikator zejména uréeny k
mé&feni absorbce realitniho trhu. Je také pouZitelny v
kombinaci s dalSimi rozvojovymi a ekonomickymi
indikatory k méfeni rlznych trznich trendd.

1 Tak je mozné zjistit, Ze naSe obec ma naptiklad o 15% vice primyslového vyuziti nez obec vedlejsi, nebo ze ma o

v
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Mozné objektivni indikatory ekonomie urbanismu

Toto jsou indikatory, které se vztahuiji k uréitému
Uzemi, a srovnavaiji pfijmovou vykonnost Uzemi na
jednotku Uzemi (napfiklad 1 ha, ale mize byt i jina).
VétSinou se jedna o danovou vykonnost, jelikoz data
darové vykonnosti subjektll v Gzemi existuji, da se
predpokladat, Ze jsou vyuzitelna.Tato data vSak
zatim u nas ziskatelna pouze ve formatu velikosti
celé obce.

V jinych formatech, napfiklad ¢astech obci, kde se
napfiklad vyskytuje vice nez 10 platci takova

data zatim k ziskani nejsou a obcim jsou tudiz
nepfistupna i kdyz existuiji.

V pripadé dat, jez jsou pfistupna se ale i zde da
vytvofit indikator a to napriklad danova vykonnost
obce na jednotku zastavéného uzemi, €i na jednotku
zastavitelného uzemi .

Takovy indikator v kontextu ostatnich uzemnich a
ekonomickych indikator(i bude mit podstatnou
vypovidaci schopnost zejména pro porovnavani mezi
jednotlivymi obcemi. V opakovaném €ase, tento
indikator maze naznacovat riistovy Ci stagnacni
trend.

Tento indikator by také byl teoreticky vhodny
indikator pro mozné upravy dafiovych alokaci mezi
obcemi.

V pfipadé, Ze by obce mohly dosahnout na danova
data ve formatu pro vymezenou ¢ast svého Uzemi,
pak by ovSem dostaly velmi silnou analytickou
pomlcku k tomu, aby si byly sto uvédomit, kolik a
pravé v ¢em jim vybrané Uzemi dafiové na danou
jednotku vynasi.

Napfiklad v obci existuje problémova nevykonna
oblast, vedle zdravé a vykonné oblasti. Vymezime li
tyto dvé oblasti a porovname li jejich dafiovy
pfinos/nepfinos na jednotku Uzemi, pak budeme
schopni také objektivné porovnat, o co obec v
takovém nevykonném uzemi pfichazi.

Tam kde Ize problém vycislit a vymezit, takovy
problém se pak zacina resit.

Obec také miize také napfiklad vykonnost svého
uzemi ,pitvat® dale a obdobné zavést indikatory pro
jednotlivé dané a na bazi jejich analyze pak déle zjist
‘ovat dalSi udaje.

Napfiklad u dani nemovitostnich to obci napomuze
spolu s ostatnimi indikatory realitniho trhu v
porozumeéni, co se to v obci vlastné déje s jejim
vlastnim trhem. V pfipadé&, Ze takovy indikator obec
bude periodicky opakovat, pak obec ziska dalsi
analytickou pomucku, ktera se nazyva trend

V pfipadé indikator( a trendd jez jsou aplikovany na
celé uzemi obce se timto objektivné dokumentuje a
porovnava situace v obci. Jsou to také indikatory plné
srovnatelné s jinymi obcemi. Samoziejmeé, Ze pfi
analyze riznych indikatori budou mezi obcemi
profilové rozdily, vytvarejici nékolik kategorii
(obdobné funguiji takové objektivni indikatory pfi
hodnoceni jednotlivych primyslovych kapacit).
Takova kategorie v3ak ve své podstaté je ale
jenom dalsi objektivni indikator.

V pfipadé pouziti danovych indikatort jen pro ¢ast
uzemi obce ( a to kterékoliv kategorie), ziskame za
Cas pracovani s takovymi indikatory povédomi, o
tom jak by se dané uzemi mélo & nemélo chovat .V
pfipadé, ze se pokouSime o rehabilitaci
neproduktivniho uzemi, bychom pak mohli napfiklad
jako jeden z cilll jeho rehabilitace nastavit pravé
takovy indikator dafiové vynosnosti na jednotku
uzemi. Otazkou ale zUstava:

o Kdo by mél tyto indikatory sbirat,
evidovat, schrarovat, vytvaret, &i
urCovat?

o Kdo by je mél (a jestli) vyzadovat?

o Meéla by existovat urc€ita ,odvodova“
povinnost, tak jak u jinych statistickych
dat ?

o Komu maji byt takové indikatory
pfistupné ?

* Je mozZné poZadovat urCité indikatory jako
méfitko v procesu podavani projektud

o Cerpajicich z raznych rozvojovych
programa ¢i fond?
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Mozné objektivni indikatory sprawlu — uzemni indikatory

Suburnabizacni tlaky ohrozuji nasi spole¢nost
zejména tim, Ze spotfeba urbanizovaného uzemi
vzrusta rychleji nez demografické trendy a tim se
podkopava ekonomie jiz existujicich urbanizovanych
uzemi. Tento jev se nazyva urban sprawl, coz Cesky
prelozeno znamend urbanistické rozplizovani — ne
zrovna pouzitelny termin, tudiz dale jen sprawl.

A Indikator poméru zastavéného a
zastavitelného Uzemi.

Jednim z nejsnadnéji evidovatelnym indikatorem
sprawlu je pocet pfirtstku/ubytku obyvatel, ¢i profilu
obyvatel na jednotku zastavéného Uuzemi a ¢asu.
Toto jsou velmi bézné demografické indikatory jez
maji jesté vétsi vypovidajici schopnost v kontextu
ostatnich indikatord. Jinymi moznymi indikatory jsou :

Indikator ilustrujici Uzemni aspiraci obce

B Velikost poméru jednotlivych rozvojovych
funkci k zastavénému Uzemi

Indikator pfedpokladanych rozvojovych trendu

C Indikator ro¢niho pfirtstku nové zastavéného
Uzemi k zastavitelnému uzemi

Indikator ilustrujici moznosti absorpce trhu v
naplfiiovani Uzemni rozvojové aspirace obce

D Indikator ro¢niho pfiristku nové zastavéného
uzemi k existujicimu zastavénému uzemi

Indikator skuteéného poméru ristu obce

E Indikator ploch ro€niho rozvojového pfirdstku
obce k plocham Brownfields

Tento indikator slouzi k méfeni absorpce
realitniho trhu nebo k ziskani nazoru jak
intenzivné je
nutné problematiku znovuvyuziti jiz
zastavéného uzemi fesit

jednotku uzemi

F Mnozstvi Brownfields k zastavénému tuzemi Indikator pozitivnich a negativnich rozvojovych
a Casu trendd

G Pocet Brownfields na jednotku uzemi a ¢asu | Indikator druhu problému v jiz urbanizovaném
uzemi

H Roc¢ni pfirGstek/Ubytek Brownfields na Indikator pozitivnich a negativnich rozvojovych

trendd

Uuzemi a Casu

| Pocet samospravnych jednotek na jednotku Indikator rozdrobenosti Uzemni politiky
uzemi
J Pocet uzemnich rozhodnuti na jednotku Indikator rozvojové aktivity trhu a jeho trend,

jednotlivé druhy UR je také dale mozné analyzovat

s udélenym uzemnim rozhodnutim na
jednotku Uzemi a ¢as

K Pocet uzemnich rozhodnuti na jednotku Indikator ur€itych rozvojovych trendd
uzemi a €asu pro projekty nadmistniho
vyznamu
L Velikost Uzemi (nebo uréitého druhu Gzemi) Indikator urcitych rozvojovych trendl a aktivity trhu

M Podil zastavéného uzemi a poctu obyvatel

Indikator prostorové narocnosti na osobu
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Mozné objektivni indikatory sprawlu — ekonomické dopady

A Celkovy darovy vynos na jednotku Uzemi a Indikator poukazuje na to, jestli se dané uzemi
¢asu ekonomicky vyviji nebo retarduje

B Darovy vynos nemovitostnich dani na Indikator zdravosti mistniho realitniho trhu
jednotku Uzemi a Casu

C Mira investic do infrastruktury na jednotku Indikator mozné budouci ekonomické davéry v
uzemi a ¢asu dané uzemi

D Mira jinych investic na jednotku uzemi a Indikator ekonomické davéry v dané uzemi
Casu

E Mira a druh zahrani¢nich investic na Indikator globalni ekonomické duvéry v dané
jednotku uzemi a €asu uzemi

F Pocet ekonomickych subjektl a jejich druh Indikator profilu ekonomického rlstu nebo
na jednotku uzemi a ¢asu retardace
Pocet zahrani¢né vlastnénych subjektll a Indikator profilu ekonomického ristu
jejich druh na jednotku Uzemi a ¢asu

H Pocet pracovnich mist na jednotku uzemi a Indikator trendu trhu prace v Uzemi
Casu

| Pocet nezaméstnanych na jednotku Gzemi a | Indikator trendd trhu prace v izemi
Casu

J Pocet novych pracovnich mist na jednotku Indikator rUstu a tempa riistu
uzemi a Casu
Pocet instituci na jednotku Uzemi a €asu Indikator instituéni davéry v dzemi

L Pocet nové zaregistrovanych motorovych Indikator jak ekonomické vyspélosti tak mozny
vozidel na jednotku Uzemi a ¢asu indikator Skodlivych sprawlovych tendenci

M Primérna mzda na jednotku Uzemi a v €ase | Indikator ekonomické vyspélosti Uzemi

N Mira Uspor obyvatelstva na jednotku Uzemi a | Indikator ekonomické vyspélosti Uzemi
Casu

Mozné objektivni indikatory sprawlu — dopad realitniho trhu

A Pocet novych zaregistrovanych nemovitosti Indikator vyjadfuje jak miru ristovych tendenci tak
na jednotku Uzemi a €asu daveéru trhu v dané uzemi

B Poc&et nemovitostnich transakci na jednotku Indikator vyjadfuje miru aktivity trhu v daném
uzemi a €asu uzemi

C Pocet nemovitostnich transakci na Indikator vyjadfuje miru aktivity vlastnikd v
zastavitelném Uzemi na jednotku Uzemi a v poskytovani rozvojovych pozemku
Case

D Pocet nemovitostnich transakci na uzemi Indikator vyjadfuje miru aktivity jak vlastnikd tak
vymezeném jako Brownfields na jednotku trhu v tomto uzemi
uzemi a v Case
Pocet novych obchodnich ploch na jednotku | Indikator vyjadfuje porovnatelny rist ve specifické
uzemi a €asu oblasti

F Pocet novych priimyslovych ploch na Indikator vyjadfuje porovnatelny rust ve specifické
jednotku Uzemi a ¢asu oblasti
Pocet novych obytnych jednotek na jednotku | Indikator vyjadfuje porovnatelny rlist ve specifické
uzemi a v Case oblasti
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BROWNFIELDS PAPERS SERIAL 2003

H Pocet individualniho bydleni na jednotku Indikator vyjadfuje porovnatelny rust ve specifické
uzemi a v Case oblasti
| Prdmérna trzni cena/m2 bytové jednotky v Indikator vyjadfuje divéru trhu v dané Gzemi, ale
jednotce Uuzemi a Casu také mlze vyjadfovat nedostatek tohoto produktu
na trhu
J Priimérna cena pozemku v jednotce Uzemi a | Indikator vyjadfuje dGvéru trhu v dané uzemi, ale
Casu také miZze vyjadfovat nedostatek tohoto produktu
na trhu
K Prlimérna cena jednotlivych druht Indikator vyjadfuje dlvéru trhu v dané Gzemi, ale
komercénich najma také muze vyjadfovat nedostatek tohoto
produktu na trhu
L Velikost jesté nezaplnénych pozemkul na jiz Indikator vyjadfuje miru nerealizované rozvojovou
existujicich pramyslovych zénach v jednotce | pfilezitosti
uzemi a v Case
M Velikost noveé realizovanych pramyslovych a | Indikator vyjadfuje dlouhodobé trendy v uzemi
jinych investic na jednotku Uzemi za
poslednich 5, 10 let

Mozné objektivni indikatory pro Brownfields - uzemni

A Celkova plocha Brownfields k zastavéné Indikator vyjadfuje index podvyuzitelnosti
plose zastavéného Uzemi, timto indexem lze tak
objektivné zjistit velikost problému té, &i jiné obce
a tyto rozdily mezi jednotlivymi obcemi
porovnavat?
B Celkova plocha Brownfields k zastavitelné Indikator vyjadfuje pomér Brownfields k novym
plose rozvojovym plocham a v porovnani té jiné obce
objektivné posuzuje situaci Uzemni rozvojové
aspirace obce k velikosti jejiho Brownfield
problému
C % jednotlivych druhd Brownfields Indikator nazna€uje druh Brownfields problému v
obci a mlze byt také vyjadren k zastavéné nebo
zastavitelné ploSe obce
D Pomeér jednotlivych druhd Brownfields k Indikator dale analyzuje Brownfields problém
obdobnému vyuziti v zastavéné plose
E Pomeér jednotlivych druht Brownfields k Indikator analyzuje pomér novych rozvojovych
obdobnému vyuZiti v zastavitelném tuzemi ploch a je li pomér pfilis velky v neprospéch
Brownfields, pak indikuje mozné potize se
znovuvyuzitim Brownfields

Mozné objektivni indikatory pro Brownfields — ekonomicke

A Pocet ekonomickych subjektll na jednotku Indikator vyjadfuje mnozstvi aktivit v Uzemi a
uzemi a Casu monitorovano li v ¢ase, indikuje trend zmén
B Druh ekonomickych subjektl na jednotku Indikator vyjadfuje typ aktivit v uzemi a
uzemi monitorovano li v ¢ase, indikuje trend zmén
C Pocet pracovnich mist na jednotku uzemi Indikator vyjadfuje pfinosnost Uzemi a miru jeho
vyuziti
D Dariova vynosnost vSech nebo jednotlivych Indikator vyjadfuje ten ktery ekonomicky pfinos
dani v na jednotku Uzemi a ¢asu lokace a miru jejiho vyuZiti, je li monitorovan v
¢ase indikuje trend zmén
E Darové a jiné nedoplatky na jednotku uzemi | Indikator vyjadfuje miru problému

2 Vymezeni zastavéné plochy je Casto subjektivni a objektivni udaje z katastru mohou byt zase uréitym zptisobem zavadejici,

pfedto vSe toto je velmi robusni a snadny indicator ¢asto slouzici k rychlému pochopeni vaznosti problému
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BROWNFIELDS PAPERS SERIAL 2003

F Mira odbéru infrastruktury na jednotku uzemi
nyni a zpét v Case

Indikator vyjadfuje ekonomii stavajici infrastruktury

Mozné objektivni indikatory pro Brownfields-realitniho trhu

A Poloha obce k hlavni dopravni infrastruktufe
a centrlim rozvoje

Indikator vyjadfuje $anci obce na pravdépodobné
znovuvyuziti uzemi

ekologickych zatézi pokryto garancemi FNM
a predpokladana cena vycisténi na jednotku
tohoto Uzemi

B Poloha lokace vzhledem k centru obce Indikator vyjadfuje miru a druh pravdépodobné
znovuvyuzitelnosti
C Pocet vlastnikll na jednotku Uzemi a ¢asu Indikator vyjadfuje stuperi komplexity konsolidace
vlastnictvi a jeli monitorovan v €ase indikuje trend
zZmén
D Poc&et nemovitostnich transakci na jednotku Indikator vyjadfuje druh problému a jeli
uzemi a asu monitorovan v €ase indikuje trend zmén
Primérna cena transakce na jednotku tzemi | Indikator vyjadfuje miru problému a jeli
monitorovan v ¢ase indikuje trend zmén
F % z daného Uzemi, na kterém je Cisténi Indikator vyjadfuje miru pfipadného ekologického

problému

G Pfedpokladané cena vycisténi na jednotku
uzemi negarantovaného FNM

Indikator vyjadfuje miru budoucich pfekazek
znovuvyuziti

H Velikost zastav na jednotku uzemi Indikator vyjadfuje miru zadluZeni uzemi
| Pocet zastav na jednotku uzemi Indikator vyjadfuje stupen sloZitosti feSeni
J Pocet vécnych bfemen na jednotku Uuzemi Indikator vyjadfuje stupen slozitosti feSeni

Nasim cilem je:

T e poukazat na tyto bariery
[ » identifikovat a podporovat
cesty vedouci k jejich feseni

Obéanské sdruzeni IURS bylo zalozeno za tcelem *  iniciovat procesy jez by vedly
poukazat na problematiku jiz urbanizovaného a k vytvoreni vhodnych nastroju
podvyuZzitého tizemi. Tento problém neni zatim *  podporovat vytvareni hlubsiho
dostatecné koncepéné feSen a proto institucim, obort 0‘{9/70 porozumeni a
vlastnikum, konzultantiim,obcim a véem ostatnim expertizy
dotéenym osobam, které se o jeho Fe$eni pokousi *  poskytnout nase know-how,
se stavi do cesty podstatné bariery a schazi jim tém kdo je potrebujia tim i
ucinné nastroje. zvySit znovuvyuZiti brownfields
*  Snhizit tak tlak na vystavbu na
greenfields
www.brownfields.cz

kontakt: info@iurs.cz
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	Objektivní indikátory územního rozvoje

	Cíle článku 
	Objasnit proč je nezbytné používat objektivní indikátory
	Objasnit možné objektivní indikátory vztahující se k územnímu regionálnímu rozvoji
	Možné objektivní indikátory územního rozvoje
	Možné objektivní indikátory ekonomie urbanismu
	Možné objektivní indikátory sprawlu 
	Možné objektivní indikátory pro Brownfields

	Proč je nezbytné používat objektivní indikátory
	Ekonomický rozvoj a využití území jsou široké a  komplexní oblasti, plné dat, informací a skutečností, které jsou specifické, té či oné oblasti, obci či projektu. Abychom se v této záplavě dat snadněji vyznali, je nutné si pro některé klíčové aktivity vytvořit objektivní indikátory, na základě kterých je možno taková data či aktivity objektivně porovnat.Objektivní indikátory jsou nápomocné ale také k tomu, že jsme schopni (na základě takto získané zkušenosti) předpokládat jaký by měl obdobný další výsledek být. Takže například pro porovnání míry zeleně v malém městě a v metropoli, si můžeme vytvořit objektivní indikátor, kterým toto můžeme mezi jednotlivými obcemi porovnat. V případě zeleně tak můžeme objektivně analyzovat například její objektivní množství, skladbu, lokaci ke středu města, cenu za udržování či zřizování zeleně atd., atd. Objektivní indikátory nám pomohou srovnat jinak nesrovnatelná a těžko uchopitelná data

	Předpoklad pro použití objektivních indikátorů
	Jednotná forma dat
	Jednotný obsah dat
	Srovnatelnost dat
	Dostupnost dat
	Vytvoření srovnatelné jednotky 
	Databáze získaných indikátorů (s povinností plnit?)
	I když daňový poplatník platí za sběr velkého množství dat, ale zatím ne ke všem datům má on,  nebo  jeho zvolený orgán přístup.

	Zdroje dat pro analytiku
	Územní plány obcí 
	MMR register analytiky územních plánů
	Územně technické podklady
	Databáze bývalých okresních úřadů a dnes krajských úřadů
	Data katastrálních úřadů 
	Data stavebních úřadů
	Data statistického úřadu
	Data daňových úřadů
	Data sociálního a nemocenského pojištění
	Obchodní rejstříky
	Data FNM
	SETEZ a obdobné databáze ekologického poškození spravované MŽP a nebo ČIŽP
	Data sektorových ministerstev týkající se investic a dotačních programů
	Data profesionálních asociací
	Jiná..............

	Důležitost měřit jedním metrem
	Pro čistou „územařinu“ při porovnávání dat zde ale hned vzniká několik dilemat.
	To první je vymezení zastavěného území obce. Na rozdíl od zastavitelného, či správního území obce je vytyčení více méně subjektivní a navíc toto vytyčení ovlivňuje správné určení velikosti samotného zastavitelného území. To další je neexistence standardní legendy využití území, což způsobuje sběrné potíže pro analytiku a detailnější porovnávání obsahu jednotlivých územních plánů. Další dilema se vztahuje například  k analytice znovuvyužití již urbanizovaného území a potíží určit co vlastně máme evidovat, jelikož zde neexistuje jednotná metodologie co a jak zde evidovat. Je ale otázkou jestli je lépe „vědět“  či „srovnávat“ s určitým  % nepřesnosti, či nevědět vůbec.


	Objektivní indikátory územního rozvoje v regionálním měřítku 
	Pravděpodobně nejužitečnějšími jsou objektivní indikátory  regionální úrovni, jelikož jí dovolují porovnat něco co se vždy nemusí jevit jako porovnatelné. Existuje nepřeberná škála objektivních indikátorů územního rozvoje monitorovatelného například v úrovni kraje. Jejich nastavení obvykle vyplývá z tvořivého využití již existujících dat. Pro potřebu monitorování určitých tendencí jsou například použitelné demograficko-geografické indikátory. Toto jsou běžně používaná data, která reflektují velikost a skladbu sídel, populační indexy, druhy kultivačních kultur, využití území atd.
	Růstové indikátory (+,-)
	Růstové indikátory se dají získat jak z růstových tendencí demografických dat , tak z určitých rozvojových indikátorů a také z ekonomických indikátorů

	Rozvojové indikátory
	Rozvojové indikátory  v území se dají získat například z poměru určitých rozvojových ploch k zastavěnému či zastavitelnému území, či z porovnání některých ekonomických indikátorů  jako je například  množství investic/investorů jež vstoupily/vstoupí do území, či množstvím transakcí realitního trhu nebo z indikátorů trhu práce

	Ekonomické indikátory
	Ekonomické indikátory pro území jsou měřitelné zejména aspekty jeho daňové výkonnosti, velikostí investic, cizích zdrojů, zadluženosti, počtem ekonomických subjektů, počtem institucí, tvorbou nových pracovních míst atd.

	
	Sociální indikátory
	Sociální indikátory jsou měřitelné  porovnáním indexů zaměstnanosti, vzdělání, zdraví, profilu stáří obyvatelstva, indexů mobility, výší úspor obyvatelstva  atd. 



	a
	 Indikátor porovnání zastavěného a zastavitelného území

	b
	Indikátor % velikosti různých existující  využití území k zastavěnému území

	Indikátory umožní objektivní porovnatelnost jednotlivých využití území, jsou porovnatelné s ostatními obcemi a pomohou analyzovat povědomí, zdali jsou nutné určité úpravy využití území1
	c
	Indikátor % velikosti budoucích různých  využití území  k zastavitelnému území

	Indikátor umožní objektivní porovnatelnost jaká je předpokládaná změna jednotlivých využití v území
	d
	Indikátor zastavěného  nebo    
	zastavitelného území k poměru již     urbanizovaných ploch (Brownfields) určených k znovuvyužití

	Indikátor ukáže objektivní míru velikosti již urbanizovaného území určeného k znovuvyužití. Tímto je možné objektivně porovnat velikost problematiky mezi jednotlivými obcemi 
	e
	Indikátor zastavitelného území +   Brownfields k plochám realizované    výstavby  v ročním rozvoji (průměr např.  3 let)

	Indikátor naznačí dobu za jakou při stejném předpokládaném chování realitního trhu se nám naplní veškeré rozvojové plochy 
	Jak mohu použít indikátor A
	Indikátor porovnání zastavěného a zastavitelného území  je možné využít například k  hodnocení územních  aspirací obcí. Dále je ho možno úpoužít k vytvoření regulatorního indikátoru, který naznačuje   jaká nejvyšší/nejnižší  hodnota by měla být naplněna  před tím, než se je vhodné dále rozšiřovat zastavitelné území. Je ho také ale možné využít  k vytvoření regulativního indikátoru, který pak ve vztahu k  velikosti indikátoru d) požaduje upřednostnění  výstavby na již urbanizovaném území a zdůvodnění, proč je nutné umístit rozvoj na zelenou louku v případě, že se tomu tak neděje.  
	Jak mohu použít indikátor  B
	Indikátor % velikosti různých existující využití území k zastavěnému území je možné použít k porovnání existujícího profilu obce, nebo k vytipování potřebných budoucích úprav využití již 
	urbanizovaného či zastavitelného rozvojového území. Tento indikátor také lépe pomůže obce profilovat.

	Jak mohu použít indikátorů C 
	Indikátor % velikosti budoucích různých využití území  k  zastavitelnému území je použitelný 
	k porovnání budoucího profilu obce nebo k získání objektivních informací dovolujících porovnat 
	a kompenzovat nedostatky v existujícím využití území či k porovnání množství těchto využití k obdobnému  znovuvyužití v již urbanizovaných území.
	Jak mohu použít indikátorů D
	Indikátor zastavěného  nebo zastavitelného území k poměru již urbanizovaných ploch určených k znovuvyužití (Brownfields)  je možné použít k  analýze velikosti problematiky znovuvyužití již 
	zastavěného území nebo k nastavení regulátorů, od které míry je nutné výstavbu 
	mimo již urbanizované území zdůvodňovat
	Indikátor zastavitelného území + Brownfields k plochám realizované výstavby ročního rozvojového přírůstku je velmi vhodný idikátor zejména určený k měření absorbce realitního trhu. Je také použitelný v kombinaci s dalšími rozvojovými a ekonomickými  indikátory k měření  různých tržních trendů.

	Možné objektivní indikátory ekonomie urbanismu 
	V jiných formátech, například částech obcí, kde se například vyskytuje více než 10 plátců taková  
	data zatím k získání nejsou a obcím jsou tudíž nepřístupná i když existují.
	V případě dat, jež jsou přístupná se ale i zde dá vytvořit indikátor a to například daňová výkonnost obce na jednotku zastavěného území, či na jednotku zastavitelného území .
	Takový indikátor v kontextu ostatních územních a ekonomických indikátorů bude mít podstatnou vypovídací schopnost zejména pro porovnávání mezi jednotlivými obcemi. V opakovaném čase, tento indikátor může naznačovat růstový či stagnační trend.
	Tento indikátor by také byl teoreticky vhodný indikátor pro možné úpravy daňových alokací mezi obcemi.
	V případě, že by obce mohly dosáhnout na daňová data ve formátu pro vymezenou část svého území, pak by ovšem dostaly velmi silnou analytickou pomůcku k tomu, aby si byly sto uvědomit, kolik a právě v čem jim vybrané území daňově na danou jednotku vynáší.
	Například v obci existuje problémová nevýkonná oblast, vedle zdravé a výkonné oblasti. Vymezíme li tyto dvě oblasti a porovnáme li jejich daňový přínos/nepřínos na jednotku území, pak budeme schopni také objektivně porovnat, o co obec v takovém nevýkonném území přichází. 
	Tam kde lze problém vyčíslit a vymezit, takový problém se pak začíná řešit.
	Obec také může také například výkonnost svého území „pitvat“ dále a  obdobně zavést indikátory pro jednotlivé daně a na bázi jejich analýze pak dále zjišt´ovat další údaje.
	Například u daní nemovitostních to obci napomůže spolu s ostatními indikátory realitního trhu v porozumění, co se to v obci vlastně děje s jejím vlastním trhem. V případě, že takový indikátor obec bude periodicky opakovat, pak obec získá další analytickou pomůcku, která se nazývá trend
	V případě indikátorů a trendů jež jsou aplikovány na celé území obce se tímto objektivně dokumentuje a porovnává situace v obci. Jsou to také indikátory plně srovnatelné s jinými obcemi. Samozřejmě, že při analýze různých indikátorů budou mezi obcemi profilové rozdíly, vytvářející několik kategorií (obdobně fungují takové objektivní indikátory při hodnocení jednotlivých průmyslových kapacit). Taková kategorie však ve své podstatě je ale jenom další objektivní indikátor.
	V případě použití daňových indikátorů jen pro část území obce ( a to kterékoliv kategorie), získáme za čas pracování s takovými indikátory  povědomí, o tom jak by se dané území mělo či nemělo chovat .V případě, že se pokoušíme o  rehabilitaci neproduktivního území, bychom pak mohli například jako jeden z cílů jeho rehabilitace nastavit právě takový indikátor daňové výnosnosti na jednotku území. Otázkou ale zůstává:
	Kdo by měl tyto indikátory sbírat, evidovat, schraňovat, vytvářet, či určovat?
	Kdo by je měl (a jestli) vyžadovat?
	Měla by existovat určitá „odvodová“ povinnost, tak jak u jiných statistických dat ?
	Komu mají být takové indikátory přístupné ? 
	čerpajících z různých rozvojových programů či fondů?

	Možné objektivní indikátory sprawlu – územní indikátory
	Suburnabizační tlaky ohrožují naši společnost zejména tím, že spotřeba urbanizovaného území vzrůstá rychleji než demografické trendy a tím se podkopává ekonomie již existujících urbanizovaných území. Tento jev se nazývá urban sprawl, což česky přeloženo znamená urbanistické rozplizování – ne zrovna použitelný termín, tudíž dále jen sprawl.
	Jedním z nejsnadněji evidovatelným indikátorem sprawlu je počet přírůstku/úbytku obyvatel, či profilu obyvatel na jednotku zastavěného území a času. Toto jsou velmi běžné demografické indikátory jež májí ještě větší vypovídající schopnost v kontextu ostatních indikátorů. Jinými možnými indikátory jsou :
	Indikátor poměru zastavěného a zastavitelného území.
	Velikost poměru jednotlivých rozvojových funkcí k zastavěnému území
	Indikátor předpokládaných rozvojových trendů
	Indikátor ilustrující možnosti absorpce trhu v naplňování územní rozvojové aspirace obce
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