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Tento cldnek je prvnim ze série tii pojedndni o problematice konceptu analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku, ktery je predmétem
oceriovaciho pracovniho tikolu.

V prvnim ¢ldnku bude vysvétlena nutnost analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti majetku, zdklady analyzy nejvyssiho a nejlepSiho
vyuZiti a kriteria, jeZ jsou pri analyze nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti pouZita. Dand kriteria budou nejdrive vysvétlena, popsdna a ndsledné

(s

uplatnéna pri analyze nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti pozemku jako nezhodnoceného. V druhém clanku budou stejnd kriteria a jejich
pouZiti vysvétlena pri analyze nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti pozemku jiz zhodnoceného. Konecné, ve tretim ¢ldanku bude predstavena
problematika analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti ve specidlnich pripadech a za specidlnich situaci jako jsou pripady jedinecného

vyuziti majetku, legdlné neslucitelného vyuZiti, vyuZiti kterd nejsou nejvyssim a nejlepsim vyuzitim majetku, mnohondsobnd vyuZiti

majetku a vyuZiti pro specidlni ticely.

Jako podklad pro tyto cldnky byla pouZita dvandctd kapitola dvandcté edice ,, Oceriovdni nemovitost
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kterou vydal Appraisal InstituteV.

Cldnky jsou volnym piekladem této kapitoly a autor &ldnku timto uzndvd autorstvi Appraisal Institute.

UVODEM

Analyza (rozklad) nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti (highest and
best use) je zakladem jakéhokoliv odhadu hodnoty majetku obecné
a nemovitého majetku obzvlast. Hodnota nemovitého majetku je
déana jeho vyuzitim a proto analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti
musi predchézet pouziti jakéhokoliv pfistupu k odhadu hodnoty
majetku. Ustaveni nejvy$§iho a nejlepSiho vyuZiti majetku tak
slouZi k naslednému vybéru srovnatelnych dat jak v ndkladovém
a srovnavacim, tak i vynosovém pfistupu.

Analyza nejvyssiho a nejlepSiho vyuZziti at nezastavéného
(nezhodnoceného) pozemku nebo pozemku zhodnoceného stavajici
strukturou nebo inZenyrskymi sitémi (elektfina, plyn, voda,
kanalizace, atd.) neni subjektivni analyzou vlastnika predmétného
majetku nebo oceiiovatele nemovitosti. Nejvyssi a nejlepsi vyuziti
je spiSe dano souhrnem kompetitivnich sil na trzich, ve kterych se
majetek nachdzi. Analyza nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti je proto
povaZovana za ekonomickou studii a finan¢ni analyzu ve vztahu
k pfedmétnému majetku.

ZAKLADY ANALYZY NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO
VYUZITI

Podle dvanacté edice ,,Oceriovani nemovitého majetku‘ je nejvyssi
a nejlepsi vyuZiti definovéano jako:

Rozumné pravdépodobné a legalni uziti nezhodnocené parcely
nebo zhodnoceného majetku, které je fyzicky mozné, pravné

D) Appraisal Institute The Appraisal of Real Estate, 12" ed. Chicago:
Appraisal Institute, 2001.

povolené, vhodné podpofitelné, finanéné opodstatnitelné a které

..... (s

docili jeji/jeho nejvyssi hodnotu.?

Teoreticky koncept nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti plati pouze
pro nezhodnocené pozemky, protoZe hodnota zhodnoceni pozemku
je povazovana za hodnotu pfispivajici k hodnoté predmétného
pozemku. Je proto moZno stanovit, Ze pozemek md hodnotu,
zatimco zhodnoceni pozemku pouze prispivd k jeho celkové
hodnoté. Nicméné stanoveni nejvyssiho a nejlepsSiho vyuZiti
pozemku jako nezhodnoceného, tak i pozemku zhodnoceného, je
soucasti ocenéni predmétného majetku.

Vzhledem k tomu, Ze pfevdZznd vétSina ocenéni nemovitého
majetku se tyka majetkil s objekty, které jsou zhodnocenim
prfedmétného pozemku, analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti
pozemku se provadi pod hypotetickou podminkou ,,jako
kdyby pozemek nebyl zhodnocen*?, stejné tak jako pozemku
zhodnoceného.¥

V priibéhu oceniovani majetku a pii tvorbé oceniovaciho posudku
musi oceriovatel rozliSit mezi nejvysSim a nejlepSim vyuzitim
pozemku jako nezhodnoceného, a nejvysSim a nejlepSim vyuziti
pozemku zhodnoceného bud strukturami nebo inZenyrskymi
sit¢émi. Ocefovaci posudek musi stanovit, vysvétlit a podpofit
ucel a zavér kazdého zvazeného vyuziti, a pokud nebyl proveden

Yy s

samostatny zaveér nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti pozemku jako

2 Ibid., 305.

3) Nejvyssi a nejlepsi vyuziti pozemku jako kdyby pozemek nebyl
zhodnocen je vyuziti které ze vSech moznych alternativnich vyuziti, pfinasi
nejvyssi soucasnou hodnotu pozemku poté, co jsou provedeny piisluiné
platby vyrobnim faktorim, tj., pracovni sile, investovanému kapitalu
a podnikatelské organizacni soucinnosti. Ibid 307.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti zhodnoceného majetku je to vyuziti
zhodnoceného majetku, které maximalizuje jeho hodnotu. Ibid 307.

Viclav Zden&k Melen, majitel/hlavni odhadce firmy W.S.M. Group, Ltd., Svabinského 252/19, 149 00 Praha 4 — Chodov, e-mail: wsmg@seznam.cz
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nezhodnoceného, vysvétlit a zdivodnit pro¢ tak ucinéno nebylo.

Pro ujasnéni rozdilu mezi nejvyssim a nejlep$im vyuzitim

a) pozemku jako nezhodnoceného a

b) pozemku zhodnoceného strukturou nebo inZenyrskymi

sitémi

vezméme pripad rodinného domku situovaného v tzemi, které
bylo ustaveno jako obchodni zéna. Pokud v dané lokalité existuje
trzni poZadavek pro obchodni vyuziti, nejvyssi produktivita daného
pozemku jako nezhodnoceného by byla nejpravdépodobnéji
zaloZena na jeho obchodnim vyuZiti. V takovémto piipadé hodnota
rodinného domku muZe prispivat malo, pokud vibec, k celkové
hodnoté veskerého nemovitého majetku. Pokud ale trzni hodnota
residencniho uZiti, po odpoctu demoli¢nich ndkladi, presahuje trzni
hodnotu povoleného obchodniho vyuziti, nejvyssi a nejlepsi vyuziti
majetku je stivajici a pokracujici residen¢ni vyuZiti.

Pti tvorbé analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti pozemku jako
nezhodnoceného hleda ocenovatel odpovéd na tyto otazky:

1. Je vhodnéjsi pozemek zhodnotit nebo ponechat
nezhodnoceny?
Pokud odpovéd na tuto otazku je kladna, tj., pozemek by mél
byt zhodnocen, druhou otdzkou pak je:

2. Jaky druh zhodnoceni by mél byt na pozemku proveden?

Konecné treti otazka, kterou si odhadce hodnoty majetku musi
polozit, se tykd nejvySsiho a nejlepsiho vyuziti zhodnoceného
pozemku:

3. Ma soucasné zhodnoceni pozemku zstat ve stavajicim
stavu, nebo by mélo byt vhodné upraveno k docileni jeho
nejvyssi hodnoty?

Teorie oceriovani udava, ze pokud hodnota zhodnoceného
pozemku je vyssi nez hodnota pozemku nezhodnoceného, nejvyssi
a nejlepsi vyuZiti se rovna vyuZiti pozemku jako zhodnoceného.
Ve skutec¢nosti to ale neni tak Gplné pravda. Mnoho investorti nebo
majiteltl zhodnocenych pozemk je ochotno stavajici zhodnoceni
bud renovovat, nebo i provést kompletni prestavbu ¢i sanaci, pokud
si budou jisti, Ze vysledn4 hodnota majetku bude vyssi, nezZ je jeho
hodnota za soucasného stavu. Dé&je se tak proto, Ze investofi ve
vétsing pripadd nejsou ochotni ¢ekat, az hodnota zhodnoceni klesne
na nulu. Pochopitelné, Ze naklady spojené s renovaci nebo sanaci,
jakoz i zbytkova hodnota existujiciho zhodnoceni, jsou podrobeny
rozkladu studie finan¢ni proveditelnosti.

Rovnéz dulezitou soucasti analyzy nejvyssiho a nejlepsSiho
vyuziti pozemku nebo majetku je i jeho vyuziti po dobu docasnou.
V mnoha piipadech totiZ existuje jisty stupeii pravdépodobnosti, Ze
nejvyssi a nejlepsi vyuziti pozemku/majetku se muze v dohledné
budoucnosti zménit. Pfikladem muZe byt zemé&délska puda
v blizkosti bytové zastavby nebo primyslové oblasti, kdy nejvyssi
a nejlepsi vyuziti v budoucnosti je bytovd nebo primyslova
zéstavba, zatimco pfechodné nejvyssi a nejlepsi vyuziti je vyuziti
soucasné, tj., vyuziti zemédelské.

Jinymi slovy, pokud je pozemek ke dni ocenéni pfipraven pro
naslednou bytovou zastavbu, jeho nejvyssi a nejlepsi vyuZiti je pro
bytovou vystavbu. Pokud ale pozemek takto pfipraven neni, je jeho
nejvyssi a nejlepsi vyuziti zemédélské, nebot zména tohoto vyuziti
by s nejvétsi pravdépodobnosti nebyla finan¢né opodstatnéna.

Dulezitym faktorem pro rozklad nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti je
rovnéZ i intenzita tohoto vyuZiti. Pokud je pozemek zhodnocen napft.
nizkopodlazni kanceldfskou budovou, zatimco v okoli je vétSina
pozemkl zhodnocena vicepodlaznimi budovami kancelaiského
uziti, vyuziti tohoto pozemku je s nejvetsi pravdépodobnosti pro
vicepodlazni kancel4fskou budovu.

PODMINKY NUTNE KE SPLNENI ANALYZY
NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI

Kromé pozadavku, aby nejvyssi a nejlepsi vyuZiti bylo dostatecné
pravdépodobné v obou dfive uvedenych scénéfich, nejvyssi
a nejlepsi vyuZiti musi splnit nasledujici podminky. VyuZiti musi
byt:

* fyzicky mozné,

* legalné pfipustné,

* finan¢né€ opodstatnéné a

* maximélné vynosné.

Toto podminky jsou vétSinou zvazZovany postupné, i kdyZ neni
dalezité, ktera z prvnich dvou podminek je zvazovana nejdfive.
Nicméné, prvni dvé podminky musi byt splnény diive, nez se
zaCne zvazovat finan¢ni opodstatnénost daného vyuziti. Divodem
je skuteCnost, Ze i kdyZ dané vyuziti je finan¢né opodstatnéné,
splnéni této podminky je nepodstatné, pokud vyuZiti neni fyzicky
mozné a legélné pfipustné.

Odhadci nemovitého majetku Casto pfistupuji k problematice
rozkladu nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti vyluCovacim postupem,
legdlni pripustnosti je obvykle feSena jako prvni, nebot jejim
vysledkem je vylouceni nékterych alternativnich vyuZiti, jejichz
analyza by vyZadovala ndkladné inZenyrské studie.

PocateCni analyza trZznich a tizemnich ptfedpisii a vyhlasek
obvykle vymezi pocet vyuziti pozemku pouze na n€¢kolik logickych
moznosti. Pokud napf. v dané lokalité existuje poZadavek na
vicepodlazni kancelarské budovy a pfedmétnd nemovitost
se nachdzi v prostfedi zastavéném rodinnymi domky, rozvoj
predmétného pozemku vicepodlazni kanceldfskou budovou
nebude logickym vyuZitim, i kdyZ by bylo toto vyuZiti legalné
pripustné. Obdobné, pokud by tizemni ptedpisy tykajici se daného
pozemku legalné pfipoustély vystavbu gerontologického centra,
takové uziti by bylo nelogické a navic by i nemuselo spliiovat
poZadavek finan¢ni opodstatnénosti, pokud by vétSina obyvatel
dané lokality byla produktivniho v€ku. PoZadavek, zda urcené
vyuZiti je rozumné pravdépodobné, by mél byt zvazovén po celou
dobu analyzy nejvyssiho a nejleps$iho uZziti tim vic, ¢im vic se
ocenovatel seznamuje s charakterem moZného vyuziti pfedmétného
pozemku. Proto je mozné predpoklddat, Ze rozumné pravdépodobné
vyuziti pfedmétného pozemku je jak pocate¢nim bodem rozboru,
tak i jeho zavérem.

Ocenovatelé musi byt opatrni pfi tvorbé trzni studie nebo
studie proveditelnosti, kterd ma za nasledek stanoveni nejvyssiho
a nejlepsiho vyuziti daného pozemku. I kdyZ pozemek mizZe
byt velmi vhodny pro konkrétni vyuZiti, jist¢ bude existovat
urcité mnoZstvi pozemkd, které jsou pro konkrétni vyuZiti stejné
vhodné nebo dokonce i vhodnéjsi. Ocenovatel proto musi neustéle
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prezkoumavat zaver analyzy nejvyssiho a nejlepsSiho vyuZiti a tak se
ujistovat, Ze soucasnd a potencialni konkurence ostatnich pozemku
byla vzata v potaz a pln€é zhodnocena.

Ocenovatel musi rovnéZ zvazit konkurenci mezi rozli¢nymi
druhy vyuZiti pro dany specificky pozemek. Pfikladem miiZe byt
soutéZ o volné pozemky podél frekventovanych nakupnich nebo
dopravnich tepen, kde tato soutéZivost miZe byt velmi intenzivni.
Stavitelé nebo zifizovatelé z oblasti drobného prodeje, rychlého
obcerstveni nebo podobnych uZziti mohou preplicet jeden druhého
s uCelem tyto lukrativni pozemky ziskat. Nejvyssi a nejlepsi vyuZziti
a hodnota daného pozemku ndsledné tuto soutéZivost odrazi
a soutéZiva obchodni vyuZiti stanovi ceny svych produkti tak, aby
uspokojily soutézZivé ceny dané trhem.

NEJVYSSI A NEJLEPSI VYUZITI POZEMKU JAKO
KDYBY NEBYL ZHODNOCEN.

Hodnota pozemku je obvykle ur¢ovana za predpokladu, Ze pozemek
neni zhodnocen, ale je volny pro eventualni stavebni zamér.>) Pokud
je pozemek nezhodnoceny je toto opodstatnéni zfejmé, nebot
ocetiovatel ocefiuje pozemek tak jak existuje. Jestli ale pozemek
zhodnocen je, prispévek tohoto zhodnoceni k celkové hodnoté
majetku zdleZi na tom, k jakému vyuziti miiZe byt majetek vyuzit.
Nejvyssi a nejlepsi vyuZziti pozemku jako nezhodnoceného proto
musi byt zvazovano vzhledem k jeho stivajicimu vyuziti, jakoz
i vS§em moZnym alternativnim vyuZiti. Obecné, zavér nejvyssiho
anejlepsiho vyuziti pozemku jako nezhodnoceného je nutny vzdy,
kromé situaci, kdy jsou pozemky zhodnoceny budovami majici
podstatnou zbyvajici ekonomickou Zivotnost a existuje bud maly,
nebo Zadny naznak, ktery by vyZzadoval zménu tohoto vyuZiti.

Moznost vylouceni stavajicich zhodnoceni je spojena s predstavou
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti pozemku jako nezhodnoceného,
1 kdyZ stavajici zhodnoceni existuji. Jakakoliv zhodnoceni mohou
byt vyloucena a skutecnost, Ze vétSina zhodnoceni v dané oblasti
vyloucena neni, tuto moZnost nepopird. Hodnota pozemku neni
penalizovana, pokud stavajici zhodnoceni maji ekonomickou
hodnotu. Alternativné, pokud zhodnoceni Zadnou hodnotu nema,
jeho vylouceni je opodstatnéné.

3 Pravidlo 1-3(b) —Jednotné standardy pro oceiiovaci praxi (USPAP 2005;

Washington D.C.: The Appraisal Foundation 2005) pfikazuje ocelovateli
,.utvofit nazor nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti nemovitého majetku®.
Vysvétleni k tomuto pravidlu dodava, ze ,,oceilovatel musi provést
analyzu podstatnych pravnich, fyzickych a ekonomickych faktorti v mife
nutné k podpofe ocefiovatelova zavéru nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti.
Ocenovatel musi pfepokladat, ze pozemek je oceniovan jako kdyby nebyl
zhodnocen a je pouzitelny pro stavebni zamér respektujici jeho nejvyssi
a nejlepsi vyuziti, a ze ocenéni jakychkoliv zhodnoceni pozemku je
zalozeno na jejich skute¢ném piinosu k hodnot¢ pozemku.*
V pfipadé ocenovani zhodnoceného pozemku je ocefiovani pozemku
jako nezhodnoceného nutnym postupem ocenovaciho procesu, ale je
jen jedinym postupem, ktery je provadén za hypotetické podminky, tj.,
pozemek neni zhodnocen. Lze tedy predpokladat, Ze zakladni koncept
nejvyssiho a nejleps$iho vyuZiti plati pouze pro pozemek. Tim, Ze
ocetiovatel zvazuje hodnotu pozemku samostatné, je mu umoznéno, aby
nésledné urcil prispévkovou hodnotu jakychkoliv zhodnoceni na ném
provedenych. Z jiného pohledu 1ze stanovit, Ze nejvyssi a nejlepsi vyuZiti
zhodnoceného pozemku je zvlastni piipad, kdy je tfeba ziskat trzni evidenci
nutnou k podpoie predpokladu, Ze majetek 1ze ocenit jako kombinaci
pozemku a danych zhodnoceni.

Pfikladem muZe byt cenny pozemek ve vynikajici lokalité,
zhodnoceny starsi servisni stanici beze znamek jakékoliv ekologické
zéat&ze.® Kupujici, jehoZ zdmérem je zhodnotit tento pozemek
vicepodlaZzni kanceldiskou budovou miiZe byt ochoten zaplatit
cenu i za majetek, ktery pro né€j Zddnou hodnotu nepredstavuje,
nebo piedstavuje i hodnotu zapornou. Mozné vyuZiti, a ne soucasné
uziti obvykle urcuje cenu, ktera bude za pozemek zaplacena za
predpokladu, Ze toto vyuZiti je ekonomicky opodstatnéné.

Ustavené tzemni plany a historickd omezeni uZiti pozemku
v nékterych oblastech ¢ini vydani demoli¢niho povoleni obtiznym
nebo i nemoZznym. Na druhé strané ale zvlastni dariové tlevy, uréené
pro sanaci star§ich zhodnoceni, mohou v nékterych pfipadech
podstatné navysit hodnotu pfedmétného pozemku a upravit tak
nejvyssi a nejlepsi uziti daného majetku.

V nékterych pfipadech miiZze ocenovatel usoudit, Ze nejvyssi
anejlepsi vyuziti daného pozemku je jeho drzba za ic¢elem budouciho
investi¢niho zaméru, tj., ponechat pozemek nezhodnoceny nebo
jej vyuzit v néjakém prechodném uziti do té doby, nez bude
predpokladany stavebni zamér opodstatnén trznimi podminkami.
Tato situace se vyskytne velmi Casto v pripadé¢ ekonomické
nevhodnosti (external obsolescence) dané trZznimi podminkami.
Prikladem muze byt presycenost trhit nemovitosti, neobvykle
vysoké investi¢ni ndklady omezujici stavebni zdmér, ekonomicky
utlum dané oblasti uzavienim nebo odstdvkou oblastniho zdroje
pracovnich pfileZitosti, nebo pozastavenim vyroby nasledkem
ekologické katastrofy vét§iho rozsahu v pocatec¢nich fazich
stavebniho zdméru, pripadné i jinymi situacemi. K dosaZeni
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti je nutno provést u mnoha pozemkt
v mnoha pfipadech zménu izemniho planu, reklasifikaci moznych
vyuziti, zlepSeni pfistupovych cest nebo jinych infrastruktur
nutnych k docileni stanoveného vyuziti. Docileni nejvyssiho
anejlepsiho vyuziti daného pozemku mtize rovnéz vyzadovat jeho
rozparcelovani, eventualné jeho slouceni s dal§imi pozemky.

IDEALNI ZHODNOCENI POZEMKU

Jestlize ocenovatel stanovi, Ze nejvyS$im a nejlep$Sim vyuZitim
nezhodnoceného pozemku je jeho zhodnoceni jakoukoliv stavbou,
musi ocenovatel rovnéz ustavit a popsat druh a povahu idedlniho
zhodnoceni, které bude nasledné provedeno. Ocenovatel posoudi
a srovna soucasné vyuziti pozemku s predstavou idedlniho
zhodnoceni a provede analyzu vyslednych rozdilti za ucelem
stanoveni stupné znehodnoceni, jeZ stavajici zhodnoceni jiZ utrpélo.
Ideélni zhodnoceni by mélo spliiovat nésledujici pozadavky:
* maximalné vyuzit vyhod, které pozemek za danych trznich
podminek nabizi,
* vyhovovat soucasnym trznim standardtim a charakteru trzni
oblasti a
* obsahovat cenové nejvyhodnéjsi konstrukéni prvky.

9 Pokud je nejvyssi a nejlepsi vyuziti pozemku jako nezhodnoceného
rozdilné od uziti pozemku tak jak je v soucasnosti zhodnocen, odstranéni
tohoto zhodnoceni mize byt alternativnim feSenim. V takovémto piipadé
musi byt demoli¢ni néklady a naklady spojené s ekologickymi problémy,
tj., odstranéni podzemnich nadrzi, azbestu a jinych latek, v analyze plné
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Pokud ocenovatel usoudi, Ze nejvyssi a nejlepsi vyuziti pozemku
jako nezhodnoceného je jeho zhodnoceni novymi prvky, da se
predpokladat, Ze tyto prvky nebudou prokazovat Zadné fyzické
opotfebeni ani funk¢ni zastaralost, tj., pozemek nebude ani
nedostate¢né ani nadmérné zhodnocen. Proto jakykoliv rozdil
mezi hodnotou souc¢asného a idealniho zhodnoceni Ize povazovat
za jeden z vySe uvedenych druhd znehodnoceni. Ocetiovatel musi
rovnéz zvézit vliv vnéjsi nebo ekonomické nevhodnosti a jeji vliv
jak na soucasné, tak i na idedlni zhodnoceni pozemku.

Zavér analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti pozemku by mél
byt co nejurcitéjsi vzhledem k trZznim pozadavkim. Ackoliv urceni
uziti jako ,,kancelarskd budova®, ,,obchodni centrum®, nebo ,,obytna
zastavba® miZe byt dostacujici v nékterych situacich, v urcitych
situacich mdZe byt trznimi ucastniky vyZadovano co nejpresnéjsi
uréeni jako ,kancelarska budova s vice jak tfemi nadzemnimi
podlazimi*, ,,viceticelové oblastni ndkupni stfedisko o rozloze vétsi
neZ 15000 m?“, nebo i ,,bytova zéastavba rodinnymi domky.*

Pozemek jako nezhodnoceny — zkouska legalni pripustnosti
Ve vSech pfipadech analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti musi
ocenovatel stanovit, kterd vyuZiti pozemku jsou legalné pfipustna.
Soukroma omezeni, izemni pldn, kategorizace uziti, stavebni
predpisy, vyhlaSky a nafizeni jakoZz i ekologické standardy musi
byt Setfeny, nebot mohou podstatné vymezit mnohd mozna vyuZziti.
Ocetlovatel musi ¢asto zvaZzit i divodny predpoklad, Ze tzemni
plan nebo kategorizace vyuZiti by mohly byt zménény za ticelem
docileni nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti daného pozemku.
Zkouska legalni pfipustnosti pomaha ocenovateli urcit:
a) kterd vyuziti jsou pro dany pozemek povolena tizemnimi
smérnicemi,
b) kterd vyuziti by mohla byt piipustna pokud by doslo k jejich
zmeéne,
c) kterd vyuZiti jsou omezena soukromymi omezenimi, a
d) ktera jsou k danému pozemku vazana.

Soukroma omezeni, smluvni omezeni a dlouhodobé najmy
zatéZujici pozemek jsou soucasti podminek, za kterych jsou majetky
ziskavéany. Tato omezeni mohou zakdzat jista vyuZiti, nebo urCovat
podminky omezujici nebo ovliviiujici pfedpokladany stavebni
zamér. Pokud jsou soukromd omezeni v rozporu s tzemnimi
smérnicemi nebo stavebnimi ptedpisy, vyhlaSkami ¢i nafizenimi,
pak ta omezeni, kterd nejvice omezuji uZiti pozemku, obvykle
prevladaji. Najemni smlouvy dlouhodobého razu a trvani mohou
ovlivnit nejvyssi a nejlepsi vyuziti majetku po dobu, ktera zbyva
do jejich vyprseni.

Napriklad pokud je majetek podminén prondjmem pozemku, do
jehoz vyprseni zbyva jesté dvacet let, nemusi byt pro nijemnika
ekonomicky opodstatnéné postavit a prestéhovat se do nové
postavené budovy, jejiz ekonomicka Zivotnost je vétsi nez zbyvajici
doba prondjmu pozemku. V takovémto ptipadé by méla oceniovaci
zprava uvést, Ze urCeni nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti pronajatého
majetku je ovlivnéno dopadem smluvnich podminek na budouci
uzitkovost po zbyvajici ndjemni dobu.

Usp&8né pouziti zkousky legélni p¥ipustnosti pozemku jako
nezhodnoceného zavisi na analyze tizemnich nebo zastavbovych
smérnic. Pokud soukroma omezeni neexistuji, jsou smérodatna ta
omezeni, kterd jsou ustavena zakonem. JestliZze ale izemni nebo

zastavbové smérnice nejsou vhodné pro dany pozemek, nebo pokud
by vhodnéjsi nejvyssi a nejlepsi vyuZziti daného pozemku mohlo byt
ziskdno zménou tzemni smérnice, moznost zmény této smérnice
by méla byt rovnéz zvazena.

Nadavkem k analyze omezeni v dasledku dzemnich smérnic
a soukromych omezeni zkouska legalni pfipustnosti rovnéz vyzaduje,
aby ocenovatel zkoumal i jiné souvisejici smérnice a nafizeni jako
jsou stavebni pfedpisy, izemni omezeni historického charakteru
a ekologickych norem. VSechny vySe uvedené smérnice, vyhlasky
a nafizeni mohou mit vliv na zptsob a rozsah rozvoje pozemku.

Stavebni pfedpisy mohou ovlivnit docileni nejvy$s§iho
a nejlepsiho vyuziti pozemku, ktery je pfedmétem stavebniho
zadméru, uvalenim neobvyklych omezeni, kterd zvySuji stavebni
néklady. Pfikladem muZe byt pozadavek nadmérné dimenzovanych
parkovacich prostor dany mistni vyhlaSkou, jenZ by mohl mit dopad
na velikost projektovaného nakupniho stfediska. Méné omezujici
smérnice maji obvykle za nasledek nizsi stavebni naklady, coz
nasledné pfitahuje stavebni zfizovatele; vice omezujici smérnice
byvaji pouzity k docileni zpomaleni stavebnich aktivit. V nékterych
oblastech jsou omezovaci smérnice pouzivany ke sniZeni stavebnich
projektt a zpomaleni hospodarského rastu. Zakony paméatkového
charakteru, tykajici se napt. zachovani historického pruceli budov,
mohou byt tak omezujici, Ze znemoZzni jakykoliv dalsi rozvoj.

Obavy z dlouhodobych vlivi nékterych pozemkovych vyuziti
mohou mit nékdy za nésledek zvySené ekologické normy a pfisnéjsi
predpisy ve vztahu k dal§imu rozvoji. Ocetiovatelé musi byt
obeznameni s ekologickymi normami tykajicimi se istoty ovzdusi,
vody a chrdnénych oblasti a méli by byt citlivi na reakce vetejnosti
ohledné predloZenych stavebnich zaméra. Odpor mistnich obyvatel
a vefejnosti mizZe i pfinutit mistni organy, aby pozastavily nebo
omezily jisté rozvojové aktivity, nebo ke zméné charakteru
uzemniho nebo regula¢niho planu.

Pokud existuji omezeni, kterd jsou soucasti jinych souvisejicich
smérnic, nafizeni nebo predpisi, ocefiovatel by mél stejné jako
v pfipadé tzemnich smérnic proSetfit, zda existuje divodna
pravdépodobnost jejich zmén ve vztahu k pfedmétnému majetku.

Pozemek jako nezhodnoceny — zkouska fyzické moznosti
Zkouska fyzické mozZnosti se zaméfuje na fyzické vlastnosti
pozemku, kterd mohou ovlivnit jeho nejvyssi a nejlepsi vyuziti.
Velikost, tvar, topografie a pristup k pozemku, jakoZ i nebezpeci
prirodnich katastrof jako jsou napf. zaplavy nebo sesuvy pudy,
jsou prvky majici vliv na vyuziti, kterd by mohla byt na pozemku
realizovana. Uzitkovost pozemku také zédlezi na jeho priceli
coz ma za nasledek vyssi naklady, a i po dokoncené zastavbé
pozemku miiZe byt jeho vyuzitelnost mensi neZ vyuZitelnost
pozemku stejné velikosti, ale pravidelného tvaru.

Snadnost pfistupu k pozemku zvySuje jeho vyuZitelnost
anasledné i jeho hodnotu. Dostupnost a kapacita vefejnych siti jsou
velmi dalezitymi prvky. Pokud napft. odpadni kanalizace v blizkosti
pozemku nemtiZe byt pouzita vzhledem k jeji kapacité nebo kapacité
Cisticky odpadnich vod, vyuZiti pozemku miZe byt velmi omezené.
Stejné tak, pokud topografie pozemku nebo pudni podminky ¢ini
zhodnoceni pozemku obtiZnym a nebo ndkladnym, vyuZitelnost
pozemku muZe byt nepiizniveé ovlivnéna. A kdyz ndklady spojené
se zemnimi a podkladnimi pracemi pldnované zastavby jsou vyssi
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nez je obvyklé pro pozemky v dané lokalité a které si konkuruji ve
stejné moznosti vyuZiti, zhodnoceni pfedmétného pozemku mize

byt ekonomicky neopodstatnéné pro nejvyssi a nejlepsi vyuziti,
které by jinak bylo indikovéno.

Pozemek jako nezhodnoceny — zkouska finan¢ni
opodstatnénosti

Pfi urcovéni vyuziti pozemku, ktera jsou legdlné pfipustnd
a fyzicky moZnd, ocenovatel musi odstranit urcitd vyuZiti od
dal§iho zvaZovéani. Pouze ta vyuziti, kterd uspokoji prvni dvé
kriteria analyzy nejvyssiho a nejlep$iho vyuZiti, jsou predmétem
dalsi analyzy. Pokud moZné vyuZiti ma hodnotu shodnou s ndklady
a spliiuje prvni dvé zkousky, je toto uZiti financn€ opodstatnéné.

V pfipadé, Ze legdln€ pripustna a fyzicky moZnd vyuZiti budou
vytvaret pfijmovy tok, analyza financni opodstatnénosti se
obvykle soustfeduje na ta vyuZziti, kterd co nejpravdépodobnéji
vytvoii pfijem (nebo navratnost investice) shodny nebo vyssi,
nez je ¢astka nutnd k uspokojeni provoznich vydaji, financ¢nich
zévazkl, a ktery umoZni névrat kapitilové investice. K urceni
finan¢ni opodstatnénosti ocefiovatel odhadne vysi budoucich
hrubych pfijmu, které jsou od jednotlivych moZnych vyuziti
ocekavany. Ztraty spojené s nepronajmutim najemnich prostor
a neuskutecnénymi platbami ndjemného, jakoZ i provozni vydaje,
jsou odecteny od pfedpoklddaného hrubého pifijmu. Vysledkem
je pravdépodobny Cisty pfijem z kazdého zvazovaného vyuZiti.
Néasledné mutze byt pro kazdé zvazované uziti vypoctena mira
navratnosti vloZené kapitdlové investice. Pokud je Cisty prijem
ktery je mozny z kazdého vyuziti vytvofit dostatecné vysoky tak,
aby uspokojil trzni miru navratnosti vlozené investice, je takovéto
vyuziti finan¢né opodstatnéné.

Pokud vyuziti nevytvari pfijmovy tok, pak analyza nejvyssiho
a nejlepsiho vyuziti ur¢i to vyuziti, které nejpravdépodobnéji
vytvoii hodnotu, nebo bude mit za nasledek vydélek rovny nebo
vys$si, nez jsou ndklady nutné k vytvoreni a odbytu majetku za
daného vyuziti. Analyza trznich sil, jako je nabidka a poptéavka,
jakoz i faktort lokality, je nutny k identifikaci vyuZiti, kterd jsou
finan¢né opodstatnéna a nasledné i nejvice vynosna.

Ke zjisténi, zda dané vyuziti nevytvarejici pfijmové toky
je finan¢né opodstatnéné, oceniovatel musi srovnavat ziskané
hodnoty z téchto vyuziti oproti vynalozenym nakladim. Pokud
vyhody prevysuji ndklady, dané vyuZiti je povazovano za finan¢né
opodstatnéné. Pokud ale vyhody jsou niz§i nez ndklady nebo
prevysuji naklady jen o nepatrny obnos, takové vyuziti nemusi byt
financné opodstatnéné.

Uspésné pouziti zkousky finanéni opodstatnénosti pozemku
jako nezhodnoceného se opird o vyhodnoceni podstatnych
a vérohodnych trznich dat a diikazd, jez byly v dané trZni oblasti
ana daném konkuren¢nim trhu predmétného majetku shromazdény
a jejichZ analyza byla nésledné provedena. Riziko je dilezitym
hlediskem a musi byt zvaZeno spolu s ostatnimi opodstatiiujicimi
faktory. Jakakoliv vnéjsi zastaralost, vztaznd k specifickému
vyuziti, musi byt ve zkouSce financni opodstatnénosti zahrnuta.

Pozemek jako nezhodnoceny — zkouska maximalni
vynosnosti

Zkouska maximalni vynosnosti je aplikovana na veSkera vyuZziti,
ktera splnila prvni tfi kritéria. Dodatecnd analyza trznich sil nabidky

a poptavky muZe pomoci v pribéhu vylucovaciho procesu. Zkouska
se zaméfuje nejen na hodnotu vytvorenou nejvyS$im a nejlepSim
vyuzitim, ale i na ndklady nutné k docileni této hodnoty, jako jsou
demoli¢ni a odklizeci néklady, nebo ndklady spojené se sanaci
ekologické zatéze, jakoz i naklady nutné k docileni zmén izemniho
plénu. Z finan¢né opodstatnénych vyuZiti pozemku pak to vyuZiti,
které vyprodukuje nejvyssi zbytkovou hodnotu pozemku v souladu
s rizikem a navratnosti finan¢ni investice poZadované trhem, je jeho
nejvyss$im a nejlep$im vyuzitim. K urceni nejvyssiho a nejleps$iho
vyuziti pozemku jako nezhodnoceného jsou ke kapitalizaci
prijmu ruznych druht vyuziti pouZity miry navratnosti zobrazujici
souvisejici rizika. To vyuZiti, které vytvaii nejvysSsi a nejlepsi
zbytkovou hodnotu pozemku, je jeho nejvys$im a nejlepSim
vyuzitim.

Zbytkovou hodnotu pozemku, oznac¢ovanou jako R, je mozno
zjistit odhadem hodnoty pfedpoklddaného vyuZiti (pozemku
a zhodnoceni) po odpoctu ndkladll spojenych s pracovni silou,
kapitalovou investici a podnikatelskym dsilim nutnymi k vytvoreni
daného zhodnoceni. Alternativné, hodnota pozemku mulZze
byt odhadnuta kapitalizaci zbytkového pfijmu prislusejiciho
piedmétnému zhodnoceni (R,) Pifjmem pfisluSejicim pozemku,
ktery je kapitalizovén ke zjisténi jeho hodnoty je zbytkovy piijem,
tj. celkovy prijem po odpoctu provoznich ndkladii a navratnosti
piislusejici danému zhodnoceni.”

V pribéhu zkoumani alternativnich vyuZiti zbytkovou metodou
jsou jakykoliv zbytkovy pfijem pfisluSejici pozemku a vysledna
hodnota pozemku umocnény procesem kapitalizace. Ocenovatelé
by proto méli byt obzvlasté opatrni pfi stanoveni predpokladl
tykajicich se jeho nejvysSiho a nejlepSiho vyuziti. I kdyz
metodologie zbytkového prijmu pozemku neni obvykle sama
o sobé velmi presvédciva, je velmi uZiteCna pri analyze nejvyssiho
anejlepsiho vyuziti, nebot pomérné hodnoty alternativnich vyuziti
pozemku mohou byt porovnany a urcit tak vyuziti, které pfinese
nejvyssi hodnotu.

Mozné nejvyssi a nejlepsi vyuziti pozemku je obvykle vyuziti
pretrvavajici po delsi ¢asovou periodu, od kterého je ocekéavano,
Ze potrva po dobu normdlni Zivotnosti danych zhodnoceni.
Normalni o¢ekavana zivotnost zaleZi na druhu zhodnoceni, kvalité
konstruk¢nich praci a jinych faktort. Pritok vyhod (pfijem a ostatni
vyhody), kterd zhodnoceni vytvaii, je obvykle nasledkem velmi
specifického programu tizemniho vyuziti.

ZAVEREM

Na predchézejicich strankach prvni ¢asti pojednani o problematice
analyzy nejvyS$siho a nejlepSiho vyuziti byl Ctendfi predstaven
zakladni koncept a nutnost analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti
v pribéhu jakéhokoliv oceniovaciho nebo valua¢niho pracovniho
ukolu. Prvky, které musi nejvyssi a nejlepsi vyuZiti splnit, byly
identifikovany a jejich uplatnéni pfi analyze nejvyssiho a nejlepsiho
uziti pozemku jako nezhodnoceného bylo popsdno a vysvétleno.
Ve druhé casti tohoto pojednani bude problematika analyzy

7 Podle tradi¢ni ekonomické teorie je pifjmem piislusejicim pozemku
zbytkovy pfijem po uspokojeni tfech ostatnich vyrobnich prvkd, tj.,
pracovni sila, kapitalova investice a podnikatelské usili.
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nejvyssiho a nejlepsiho vyuZziti vysvétlena a popsana v pripadech
pozemku jiz zhodnoceného. Konecné, ve tfeti ¢asti budou
predneseny a diskutovany pfipady analyzy nejvyssiho a nejlepsiho
uziti ve specidlnich pfipadech a za specidlnich okolnosti.

Autor douf, Ze tato pojednani budou napomocna ocenovatelim
Ceské republiky pii stanovovani nejvy$§iho a nejlepsiho vyuZiti
nemovitého majetku v pribehu jejich dalSich ocenovacich
pracovnich tkola.

Viclav Zdenék Melen, MBA, MAI, ASA, MRICS, je designovanym
¢lenem Appraisal Institute (Member Appraisal Institute (MAI)),
designovanym clenem American Society of Appraisers (Accredited
Senior Appraiser — Real Estate/Urban (ASA)), designovanym
clenem Krdlovské spolecnosti certifikovanych odhadcii majetku
(Member of Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS))
a State of California Certified General Appraiser (AG). Behem
konference Valuation 2000, kterd probéhla v Las Vegas v Cervenci
2000, jmenoval Appraisal Institute Viclava Melena svym zdstupcem
pro Ceskou republiku a Slovensko. Toto jmenovdni opraviiuje
Viclava Melena zastupovat Appraisal Institute v téchto dvou zemich
do dnesniho dne.

Viclav Zdenék Melen je majitelem/hlavnim odhadcem firmy
W.S.M. Group, Ltd., poskytujici ocerniovatelské, poradenské a
konsultacni sluzby. Ohledné rozsahu a charakteru nabizenych
sluZeb miiZe byt Vidclav Melen kontaktovdn na e-mailové adrese:
wsmg @seznam.cz
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