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ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO
VYUZITi MAJETKU

Tento &ldnek je pronim ze série t7i pojedndni o problematice konceptu analyzy nejvyitho a nejlepiiho vyufiti majetky, ktery je pfedmétem
ocefiovactho pracovniho ikolu.

V prvnim &ldnku bude vysvétlena nutnost analyzy nejvyiSiho a nejlepSiho vyuZiti majetku, wiklady analyzy nejwwi§tho a nejlepiiho
vyuZiti a kriteria, je jsou pFi analyze nejvyi§iho a nejlep$tho vyufiti poutita. Dand kriteria budou nejdrive vysvétlena, popsdna a ndsledné
uplatnéna pFi analyze nejvyiStho a nejlepiiho vyuliti pozemku jako nezhodnoceného. V druhém cldnku budou siejnd kriteria a jejich
poufiti vysvétlena pFi analyze nejvyiiiho a nejlepiiho vyuZiti pozemku jiZ zhodnoceného. Konecné, ve thetim &ldnku bude pFedstavena
problematika analyzy nejvyiiiho a nejlepiiho vyufiti ve specidinich pripadech a za specidlnich situaci jako jsou pFipady jedinecného
vyuziti majetky, legdiné nestucitelného vyuZit, vyuZit! kierd nefjsou nejvyi¥im a nejlep3im vyuiitim majetku, mnohondsobnd vyuiti
majetku a vyuliti pro specidini iicely.

Jake podklad pro tyto Eldnky byla poutita dvandctd kapitola d vandcté edice ,, Oceflovdni nemovitosti” kterou vvdal Appraisal Institute®,

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

UVODEM

Analyza (rozklad) nejvy$iiho a nejlepdiho vyuZiti (highest and
best use) je zikladem jakéhokoliv odhadu hodnoty majetku obecné
a nemovitého majetku obzvlast. Hodnota nemovitého majetku je
dina jeho vyuZitim a proto analyza nejvy$siho a nejiepdiho vyuZiti
musf pfedchdzet pouZili jakéhokoliv piistupu k odhadu hodnoty

majetku. Ustaveni nejvy$Siho a nejlepSiho vyuZiti majetku tak

slouZi k naslednému vybéru srovnatelnych dat jak v ndkladovém

a srovndvacim, tak i vynosovém pfistupu.

Analyza nejvy§¥iho a nejlepiiho vyuZiti af nezastavéného -

(nezhodnoceného) pozemku nebo pozemku zhodnoceného stavajici
strukturou nebo inZenyrskymi sit€mi (elektfina, plyn, voda,
kanalizace, atd.) neni subjektivni analyzou vlastnika pfedmétného
majetku nebo ocefiovatele nemovitosti. Nejvy33i a nejlep8i vyuZiti
je spi%e dino souhrnem kompetitivnich sil na trzich, ve kterych se
majetek nachézi. Analyza nejvy¥iiho a nejlepiiho vyuZiti je proto
povafovina za ekonomickou studii a finan&ni analyzu ve vztahu
k pfedmétnému majetku.

ZAKLADY ANALYZY NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO
VYUZITI

Podle dvanicté edice ,,Ocefiovani nemovitého majetku* je nejvy3&i
a nejlepdi vyuZiti definovano jako:

Rozumné pravdZpodobné a legdlni uZiti nezhodnocené parcely
nebe zhodnoceného majetku, které je fyzicky moZné, privné

U Appraisal Institutc The Appraisal of Real Estate, 12" cd. Chicago:
Appraisal [nstitute, 2001.

povolené, vhodng podpofitelné, finantné opodstatnitelné a které
docili jeji/jeho nejvy$¥i hodnotu.?

Teoreticky koncept nejvySiiho a nejlepSiho vyuZiti plati pouze
pro nezhodnocené pozemky, protoZe hodnota zhodnoceni pozemku
je povaZovdna za hodnotu pfispivajici k hodnoté predméného
pozemku. Je proto moZno stanovit, Z&¢ pozemek ma hodnotu,
zatimco zhodnoceni pozemku pouze pfispiva k jeho celkové
hodnot€. Nicméng stanoveni nejvy3§iho a nejlepSiho vyuZid
pozemku jako nezhodnoceného, tak i pozemku zhodnoceného. je
soudasti ocenéni pfedmétného majetku.

Vzhledem k tomu, Ze pfevdZna v&tdina ocengni nemovitého
majetku se tyka majetkd s objekty, které jsou zhodnocenim
pfedmétného pozemku, analyza nejvy3siho a nejlepSiho vyuZit
pozemku se provadi pod hypotetickou podminkou ,jako
kdyby pozemek nebyl zhodnocen*?, stejné tak jako pozemku
zhodnoceného.¥

v pllflbéhu ocefiovani majetku a pfi tvorb& ocefiovaciho posudku
rausi ocefiovate! rozliSit mezi nejvyEsim a néjlep¥im vyuZitim
pozemku jako nezhodnoceného, a nejvy$8im a nejlep§im vyuZiti-
pozemku zhodnoceného bud strukturami nebo inZenyrskymi
sitémi. Ocefiovaci posudek musi stanovit, vysvétlit a podpofit
GZel a zavEr kaZdého zvaZeného vyuZiti, a pokud nebyl proveden
samostatny zav&r nejvy3siho a nejlepiiho vyuzZiti pozemku jako

2 Ibid, 305.

3) MNejvy3si a ncjlep3i vyuZiti pozemku jako kdyby pozemek ncbyl

zhodnocen je vyuziti které ze viech monych aliernativnich vyuZiti, pfindsi
nejvyssi soutasnou hodnotu pozemku potd, co jsou provedeny piisludng
platby vyrobnim faktoriim, tj., pracovni sile, investovanému kapitdlu
a podnikatclske organizaéni soutinnosti. Ibid 307

Ncjvy3si a nejlep8i vyuZiti zhodnocenéhe majetku je to vyuZiti
zhodnaceného majetku, které maximalizuje jeho hodnotu. 1bid 307.

4)
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nezhodnoceného, vysvétlit a zdiivodnit pro¢ tak uginéno nebylo.

Pro ujasnéni rozdilu mezi nejvy38im a neplepdim vyuZitim

a) pozemku jako nezhodnoceného a

b} pozemku zhodnoceného strukturou nebo inZenyrskymi

sitémi

vezméme pfipad rodinného domku situovaného v uzemi, které
bylo ustaveno jako obchodni zdona. Pokud v dané lokalité existuje
tr#ni pozadavek pro obchodni vyuZiti, nejvy3$si produktivita daného
pozemku jako nezhodnoceného by byla nejpravdépodobngji
zalo?ena na jeho obchodnim vyuZit. V takovémio piipadé hodnota
rodinného domku miZe piispivat mdlo, pokud vibec, k celkové
hodnoté veskerého nemovitého majetku, Pokud ale trzni hodnota
residenéniho uZiti, po odpoétu demoliénich nakiadi, pfesahuje trZni
hodnotu povoleného obchodniho vyuZiti, nejvy3si a nejlepSi vyuZid
majetku je stivajici a pokragujici residenéni vyuZiti.

Pti tvorb& analyzy nejvy&siho a nejlepdiho vyuZiti pozemku jako
nezhodnoceného hledé ocefiovatel odpovéd na tyio otdzky:

1. Je vhodnég&jsi pozemek zhodnotit nebo ponechat
nezhodnoceny?
Pokud odpovéd na tuto otdzku je kladnd, tj., pozemek by mél
byt zhodnocen, druhou otdzkou pak je:

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

Konetné tfeti otazka, kterou si odhadce hodnoty majetku musi
poloZit, se tyka nejvy§iiho a nejlep§iho vyuZiti zhodnoceného
pozemku:

3. Mai soufasné zhodnoceni pozemku ziistat ve stdvajicim
stavu, nebo by mélo byt vhodné upraveno k docileni jeho
nejvyssi hodnoty?

Teorie ocefioviani uddva, Ze pokud hodnota zhodnoceného
pozemku je vy$3i neZ hodnota pozemku nezhodnoceného, nejvy3si
a nejlepSi vyuZiti se rovna vyuZiti pozemku jako zhoednoceného.
Ve skute€nosti to ale neni tak Gplné pravda. Mnoho investor( nebo
majiteld zhodnacenych pozemki je ochotne stavajici zhodnoceni
bud renovovat, nebo i provést kompletni pfestavbu &i sanaci, pokud
si budou jisti, Ze vyslednd hodnota majetku bude vy83i, neZ je jeho
hodnota za soufasného stavu. D&je se tak proto, Ze investofi ve
v&tSiné pfipadu nejsou ochotni fekatl, a% hodnota zhodnoceni klesne
na nulu. Pochopitelng, Ze niklady spojené s renovaci nebo sanaci,
jakoZ i zbytkova hodnota existujiciho zhodnoceni, jsou podrobeny
rozkladu studie finanéni proveditelnosti.

Rovng? dileZitou soudsti analyzy nejvyisiho a nejlepiiho
vyuZiti pozemku nebo majetku je i jeho vyuziti po dobu dotasnou.
V mnoha pfipadech totiZ existuje jisty stupeii pravdépodaobnosti, Ze
nejvy§si a ncilepdi vyuZiti pozemku/magetku se miZe v dohledné
budoucnosti zménit. Piikladem miZe byt zeméd&lskd plada
v blizkosti bylové zistavby nebo primyslové oblasti, kdy nejvy§Si
a nejlepdi vyuZiti v budoucnosti je bytovd nebo priimyslovi
zdstavba, zatimco pfechodné nejvy33i a nejlepdi vyuZiti je vyuZit
soudasné, tj., vyuZiti zemédélské.

Jinymi slovy, pokud je pozemek ke dni ocenéni plipraven pro
naslednou bytovou zastavbu, jeho nejvy$si a nejlepsi vyuZiti je pro
bytovou vystavbu. Pokud ale pozemek takto pfipraven neni, je jeho
nejvy3si a nejlepii vyuZiti zemédélské, nebol zména tohoto vyuZiii
by s nejvEtdi pravd&podobnosti nebyla finanéng opodstatnéna.

DideZitym faktorem pro rozklad nejvy33iho a nejlepdiho vyuZiti je
rovn&? i intenzita tohoto vyuZiti. Pokud je pozemek zhodnocen napf.
nizkopodlaZni kancelafskou budovou, zatimco v okoli je vétSina
pozemki zhodnocena vicepodlaZnimi budovami kancelafského

uZiti, vyuZiti tohoto pozemku je s nejvétsi pravdépodobnosti pro
vicepodlaZni kancelafskou budovu.

PODMINKY NUTNE KE SPLNENI ANALYZY
NEJVYSS{HO A NEJLEPSTHO VYUZIT]

Kromé pozadavku, aby nejvy33i a nejlepsi vyuZiti bylo dostatené
pravdépodobné v obou dfive uvedenych scéndfich, nejvySsi
a nejlepsi vyuZiti musi splnit ndsledujici podminky. VyuZiti musi
byt:

« fyzicky moing,

+ legalng pfipustné,

+ finanéné opodstatnéné a

*  maximalng vynosné.

Toto podminky jsou vétSinou zvaZovdny postupné, i kdyZ neni
dileZité, kterd z prvnich dvou podminek je zvaZovana nejdfive,
Nicménég, prvni dvé podminky musi byt splnény dffve, nez se
zatne zvaZovat finanZni opodstatnénost daného vyuZiti. Divodem
je skuteCnost, e 1 kdyZ dané vyuZiti je finaniné opodstatnéng,
splnéni této podminky je nepodstatné, pokud vyuZiti neni fyzicky
moZné a legaing pfipusiné,

Odhadci nemovitého majetku &asto pfistupuji k problematice
rozkladu nejvy8iiho a negjlepdiho vyuZiti vyludovacim postupem.
legdlni piipustnosti je obvykle feena jako prvni, nebof jejim
vysledkem je vylouZeni nékterych alternativnich vyuiiti, jejichz
analyza by vyZadovala ndkladné inZenyrské studie.

Poddtedni analyza trinich a dzemnich pfedpist a vyhlafek
obvykle vymezi pocet vyuZiti pozemku pouze na nékolik logickych
moZnosti. Pokud napi. v dané lokalité existuje pozadavek na
vicepodlazni kanceldiské budovy a pfedméind nemovitost
se nachazi v prostfedi zastavéném rodinnymi domky. rozvoj
pfedméiného pozemku vicepodlaZni kanceldiskou budovou
nebude logickym vyuZitim, i kdyZ by bylo toto vyuZiti legilné
pfipustné. Obdobng, pokud by Gzemni pfedpisy Lykajici se daného
pozemku legdIng piipoustély vystavbu gerontologického centra,
takové uiiti by bylo nelogické a navic by i1 nemusele splfiovat
poZadavek financni opodstatnénosti, pokud by vEtdina obyvatel
dané lokality byla produktivniho vEku. Pozadavek, zda uréené
vyuZiti je rozumné pravdépodobné. by mél byt zvaZovin po celou
dobu analyzy nejvy3§iho a nejlepsiho uZiti tim vic, éim vic se
ocefiovatel seznamuje s charakterem moZného vyuziti predmétného
pozemku. Proto je moZné piedpoklidat. Ze rozumng pravdépodobné
vyuZiti pfedméiného pozemku je jak pocateénim bodem rozboru,
tak i jeho zdvérem. :

Occiovatelé musi byt opatrni pfi tvorbé trini studie nebo
studie proveditelnosti. klerd ma za nasledek stanoveni nejvysiiho
a nejlepdiho vyuZiti daného pozemku. I kdy? pozemek miZe
byt velmi vhodny pro konkrétni vyuZiti, jisté bude existovat
urdité mnoZstvi pozemki, které jsou pro konkrétni vyuZiti stejné
vhodné nebo dokonce 1 vhodnéjsi. Gcefiovatel proto musi neustéle
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pfezkoumavat zavér analyzy nejvysiho a nejlepdiho vyuZiti a tak se
ujiSfovat, Ze sougasnd a potencidlni konkurence ostatnich pozemki
byla vzata v potaz a pIné zhodnocena.

Oceiiovatel musi rovng# zvaZit konkurenci mezi rozli€nymi
druhy vyuZiti pro dany specificky pozemek. Pfikladem miiZe byt
-soutd? o volné pozemky podél frekventovanych nidkupnich nebo
dopravnich tepen, kde tato soutéZivost mitZe byt velmi intenzivni.
_Stavitelé nebo zfizovatelé z oblasti drobného prodeje, rychlého
ob&erstveni nebo podobnych uZiti mohou pfeplacet jeden drubého
sucelem tyto lukrativni pozemky ziskat. Nejvy§3i a nejlep3i vyuZiti
a hodnota daného pozemku ndsledng tuto soutéZivost odrazi
a soutéZiva obchodni vyuZiti stanovi ceny svych produkti tak, aby
uspokojily sout&Zivé ceny dané trhem.

NEJVYSS{ A NEJLEPSI VYUZITI POZEMKU JAKO
KDYBY NEBYL ZHODNOCEN.

_Hodnota pozemku je obvykle uréovina za pfedpokladu, Ze pozemek
neni zhodnocen, ale je volny pro eventuélni stavebni zamér.> Pokud
je pozemek nezhodnoceny je toto opodstatnéni zfejmé, nebot
ocefiovatel ocefiuje pozemek tak jak existuje. Jestli ale pozemek
zhodnocen je, piisp&vek tohoto zhodnoceni k celkové hodnots
majetku zéleZi na tom, k jakému vyuZiti mbZe byt majetek vyuZit,
Nejvyssi a nejlepdi vyuZiti pozemku jako nezhodnocengho proto
musi byt zvaZoviano vzhledem k jeho stdvajicimu vyuZiti, jakoZ
i viem moZnym alternativnim vyuZiti. Obecné, zavér nejvy§iho
a nejlepdiho vyuZiti pozemku jako nezhodnoceného je nutny vidy,
kromé situaci, kdy jsou pozemky zhodnoceny budovami majici
podstatnou zbyvajici ekonomickou Zivotnost a existuje bud maly,
nebo Zidny naznak, ktery by vyZadoval zménu tohoto vyuZiti.
MoiZnost vyloudeni stavajicich zhodnoceni je spojena s pfedstavou
nejvy§iiho a nejlepSiho vyuZiti pozemku jako nezhodnoceného,
i kdy? stavajici zhodnoceni existuji. Jakikoliv zhodnoceni mohou
byt vyloudena a skute¢nost, Ze vétina zhodnocen{ v dané oblasti
vyloudena neni, tuto moZnost nepopird. Hodnota pozemku neni
penalizovéna, pokud stavajici zhodnoceni majl ekonomickou
hodnotu. Alternativné, pokud zhodnoceni Zidnou hodnotu nema,
jeho vyloudeni je opodstatnéné,

5 Pravidlo 1-3(b} - Jednoné standardy pro oceiovaci praxi (USPAP 2005;

Washington D.C.: The Appraisal Foundation 2005) pfikazujc occhovateli
.utvoFit ndzor ncjvy§diho a nejlepdiho vyuziti nemovitého majetku®.
Vysvétleni k tomuto pravidlu dodavé, Zc ,.occiiovatel must provést
analyzu podstatnych pravnich, fyzickych a ckonomickyeh faktori v mife
nutné k podpofe ocefiovatelova zavéru nejvyisiho a nejiepsiho vyusiti,
Ocenovatel musi piepokladat, Ze pozemcek je ocefiovan jako kdyby ncbyl
zhodnocen a je pouZitclny pro stavebni zdmér respekiujict jeho nojvyssi
a ncjlepdi vyuZiti, a Zc ocenéni jakychkoliv zhodnocenl pozemku je
zaloZeno na jejich skutceném pfinosu k hodnotd pozemku.*
V piipad€ ocefiovini zhodnoceného pozemku je ocefiovani pozemku
jakoe nezhodnoceného nutnym postupem ocefiovacihe procesu, ale je
jen jedinym postupem, ktery je provadén za hypotetické podminky, tj.,
pozemek neni zhodnocen. Lze tedy pfedpoklidat, Ze zikladni koncept
nejvy¥sihe a nejlepiho vyuziti plati pouze pro pozemek. Tim, Ze
ocenovatel zvazuje hodnotu pozemku samostatng, j¢ mu umoznéno, aby
nisledné uréil pfispévkovou hednotu jakychkoliv zhednoceni na ném
provedenych, Z jiného pohledu lze stanovit, Zc nejvyssi a nejlepSi vyuzit
zhodnoceného pozemku je zvladtni pFipad, kdy je tfeba ziskat tr¥ni evidenci
nutnou k podpofe pfedpokladu, Ze majetek 1ze ocenit jako kombinaci
pozemku a danych zhodnoceni.

Pijkladem muZe byt cenny pozemek ve vynikajici lokalité,
zhodnoceny star3i servisni stanici beze zndmek jakékoliv ekologické
za18%e. 5 Kupujici, jeho? zdmé&rem je zhodnotit tento pozemek
vicepodlaZni kancelafskou budovou miZe byt ochoten zaplatit
cenu i za majetek, ktery pro n&j Zidnou hodnotu nepiedstavuie,
nebo predstavuje i hodnotu zipornou. MoZné vyuZiti, a ne souéasné
uziti obvykle urfuje cenu, kterd bude za pozemek zaplacena za
predpokladu, Ze toto vyuZiti je ekonomicky opodstatnéné.

Ustavené Ozemni plany a historickd omezeni uZili pozemku
v nékterych oblastech Zini vydani demoli€niho povoleni obtiznym
nebo i nemoznym. Na druhé strang ale zvIaStni dafiové dlevy, uréené
pro sanaci starSich zhodnoceni, mohou v nékierych piipadech
podstatné navy§it hodnotu pfedmétného pozemku a upravit tak
nejvyESi a nejlepsi uZiti daného majetku.

V nékterych pfipadech mZe ocefiovatel usoudit, Ze nejvyssi
anejlepsi vyuZiti daného pozemku je jeho drZba za iéelem budouciho
investitniho zdméru, tj., ponechat pozemek nezhodnoceny nebo
jej vyuZit v n&jakém pFechodném uZzitl do té doby, neZ bude
ptedpoklidany stavebni zimér opodstatnén trznimi podminkami.
Tato. situace se vyskytne velmi Casto v pfipadé ekonomické
nevhodnoesti {external obsclescence) dané trZznimi podminkami.
Piikladem muaZe byt pfesycenost trhi nemovitosti, neobvykle
vysoké investiéni ndklady omezujici stavebni zamér, ekonomicky
ttlum dané oblasti uzavienim nebo odstavkou oblastniho zdroje
pracovnich pfileZitosti, nebo pozastavenim vyroby nastedkem
ekologické katastrofy vétSiho rozsahu v poditeénich fizich
stavebniho zdméru, piipadn€ i jinymi situacemi. K dosaZeni
nejvyS§siho a nejlepdiho vyuZiti je nutno provést u mnoha pozemk
v mnoha pfipadech zménu dzemniho planu, reklasifikaci moZnych
vyuZili, zlep3eni pfistupovych cest nebo jinych infrastruktur
nutnych k docileni stanoveného vyuZiti. Docileni nejvy$siho
a nejlepsiho vyuZiti daného pozemku mdZe rovnéZ vyZadovai jeho
rozparcelovani, eventudlné jeho sloufeni s dal§imi pozemky.

IDEALN{ ZHODNOCENI POZEMKU

Jestlize ocefiovate] stanovi, Ze nejvy33im a nejlep$im vyuZitim
nezhodnoceného pozemku je jeho zhodnoceni jakoukoliv stavbou,
musi ocenovatel rovnéZ ustavit a popsat druh a povahu idedlniho
zhodnoceni, které bude nasledng provedenco. Ocenovatel posoudi
a srovné soulasné vyuZiti pozemku s pfedstavou idedlniho
zhodnoceni a provede analyzu vyslednych rozdili za déelem
stanoveni stupné znehodnoceni, jeZ stavajici zhodnoceni jiZ utrpélo.
IdedIni zhodnoceni by mélo splfiovat nisledujici poZadavky:
= maximaln€ vyuZit vyhod, které pozemek za danych trZnich
podminek nabizi,
+ vyhovovat soufasnym trinim standardiim a charakieru trZni
oblasti a
* obsahovat cenové nejvyhodné)si konstrukéni prvky.

# Pokud jc nejvys¥ a nejlopdi vyuziti pozemku jako nezhodnoceného

rozdilné od uziti pozemku tak jak je v soucasnosti zhodnocen, odstranéni
tohoto zhodnoceni miZe byt alternativnim Ecienim., V takovémto pipadé
musi byt demoli&ni ndklady a néklady spojené s ckologickymi prablémy,
tj., odstranéni podzemnich nadrzi, azbestu a jinych latek, v analyze plng
adresovany.
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Pokud ocefiovatel usoudi, Ze nejvy3si a nejlepsi vyuZili pozemku
jako nezhodnoceného je jeho zhodnoceni novymi prvky, da sc
piedpokladar, Ze tyto prvky nebudou prokazovat Zadné fyzické
opotfebeni ani funkéni zastaralost, tj., pozemek nebude ani
nedostateénd ani nadmérné zhodnocen, Proto jakykoliv rozdil
mezi hodnotou soudasného a idedlniho zhodnoceni lze povaZovat
za jeden z vy¥e uvedenych druh znehodnoceni. Ocefovatel musi
rovnéz zvaZit vliv vnéjii nebo ekonomické nevhodnosti a jeji vliv
jak na souasné, tak i na idedlni zhodnoceni pozemku.

Zdver analyzy nejvySiiho a nejlepiiho vyuiiti pozemku by mél
byt co nejurtitéjii vzhledem k trznim poZadavkim. Ackoliv ureni
uziti jako , kancelafskd budova®, ,,obchodni centrum®, nebo ,,obytna
zdstavba® miZe byt dostadujici v ngkterych situacich, v uréitych
situacich miZe byt trZnimi dcastniky vyZadovano co nejpiesnéjsi
urdeni jako ,kanceldfskd budova s vice jak tfemi nadzemnimi
podlaZimi®, , vicetaCelové oblastni nakupni stfedisko o rozloze vési
neZ 15000 m?*, nebo i ,bytova zdstavba rodinnymi domky.”

Pozemek jako nezhodnoceny — zkouska legilni pFipustnosti
Ve viech pfipadech analyzy nejvy3siho a nejlepsiho vyuZiti musi
acefiovatel stanovit, Ktera vyuZiti pozemku jsou legalng pfipustna.
Soukromd omezeni, Gzemni plin, kategorizace uZiti, stavebni
pfedpisy. vyhlasky a nafizeni jakoZ i ekologické standardy musi
byt §etfeny, nebot mohou podstatné vymezit mnohd moZna vyuZiti.
QOcefiovatel musi Casto zvaZit i divodny pfedpoklad, Ze dzemni
plan nebo kategorizace vyuZiti by mohly byt zménény za Géelem
docileni nejvy§siho a nejlepSiho vyuZiti daného pozemku.
Zkougka legalni pfipustnosti pomaha ocefiovateli urcit:
a) kterd vyuZiti jsou pro dany pozemek povolena Uzemnimi
smérnicemi,
b) kterd yyuZiti by mohla byt pfipustnd pokud by doflo k jejich
zméné,
¢) kterd vyuZiti jsou omezena soukromymi omezenimi, a
d) kterd jsou k danému pozemku vizina.

Seukroméd omezeni, smluvni omcezeni a dlouhodobé ndjmy
zatéZujici pozemek jsou soudasti podminek, za kterych jsou majetky
ziskavany. Tato omezeni mohou zakdzat jistd vyuZiti, nebo uréovat
podminky omezujici nebo ovliviiujici pfedpoklidany stavebni
zamér. Pokud jsou soukromd omezeni v rozporu s Gzemnimi
smérnicemi nebo stavebnimi predpisy, vyhliskami & nafizenimi,
pak ta omezeni, kicrd nejvice omezuji uZiti pozemku, obvykle
prevladaji. Ndgjemni smlouvy dlouhodobého rézu a trvani mohou
ovlivnit nejvy&si a nejlepsi vyuZiti majetku po dobu, ktera zbyva
do jejich vyprSeni.

Napiiklad pokud je majetek podminén pronajmem pozemku, do
jehoZ vyprieni zbyva jesté dvacet let, nemusi byt pro ndjemnika
ekonomicky opodstatnéné postavit a piestéhovat se do nové
postavené budovy, jejiZ ekonomickd Zivotnost je v&t&i neZ zbyvajici
doba prondjmu pozemku. V takovémto pfipad€ by méla ocefiovaci
zprava uvést, Ze ureni nejvyisiho a nejlepsiho vyuZiti pronajatcho
majetku je ovlivnéno dopadem smluvnich podminek na budouci
uZitkovost po zbyvajici nijemni dobu,

Usp&iné pouZiti zkousky legdlni piipustnosti pozemku jako
nezhodnoceného zavisi na analyze dzemnich nebo zdstavbovych
smérnic. Pokud soukroma omezeni neexistuji, jsou smérodawna ta
omezend, kterd jsou ustavena zdkonem. Jestlize ale izemni nebo

zastavbové sm&mice nejsou vhodné pro dany pozemek, nebo pokud
by vhodné&jii nejvyssi a nejlepdi vyuZiti daného pozemku mohlo byt
ziskdno zménou Gzemni smérice, moZnost zm&ny této smémice
by méla byt rovné? zvdZena,

Nddavkem k analyze omezeni v disledku zemnich smérnic
a soukromych omezeni zkougka legélni pfipustnosti rovnéz vyZzaduje,
aby ocefiovatel zkoumal i jiné souvisgjici smémice a nafizeni jako
jsou stavebni pfedpisy, Gzemni omezeni historického charakteru
a ekologickych norem. V3echny vySe uvedené smérnice, yyhlasky
a nafizeni mohou mit vliv na zptisob a rozsah rozvoje pozemku.

Stavebni pfedpisy mohou ovlivanit docileni nejvy$siho
a nejlepiiho vyuZiti pozemku, ktery je predméiem stavebniho
zaméry, uvalenim necbvyklych omezeni, kterd zvy%uji stavebni
naklady. Pfikladem muze byt poZadavek nadmérné dimenzovanych
parkovacich prostor dany mistni vyhlagkou, jenZ by mohi mit dopad
na velikost projektovaného nidkupniho stfediska. Méné omezujici
smérnice maji obvykle za néasledek niZsi stavebni niklady, coZ
ndsledné pfitahuje stavebni zfizovatele; vice omezujici smémice
byvaji pouZity k docileni zpomaleni stavebnich aktivit. V nékterych
oblastech jsou omezovaci smérnice pouzivany ke sniZeni slavebnich
projekta a zpomaleni hospodéfského rastu. Zakony pamétkového
charakteru, tykajici se napf. zachovéani historického priceli budov,
mohou byt tak omezujici, Ze znemoZni jakykoliv dalsi rozvoj.

Obavy z dlouhodobych vlivil nékterych pozemkovych vyuZiti
mohou mit nékdy za nasledek zvy3iené ekologické normy a pifisnéjsi
pfedpisy ve vztahu k dalSimu rozvoji. Qcefiovatelé musi byt
obezndmeni s ekologickymi normami tykajicimi sc &istoty ovedusi,
vody a chranénych oblasti a méli by byt citlivi na reakce vefejnosn
chledné pfedloZenych stavebnich zaméra. Odpor mistnich obyvatel
a vefejnosti miZe i piinutit mistni orgdny, aby pozastavily nebo
omezily jisté rozvojové aktivity, nebo ke zméné charakteru
uzemniho nebo regulagniho planu.

Pokud existuji omezeni, kterd jsou souéasti jinych souvisejicich
smérnic, nafizeni nebo pfedpish, ccefovatel by mél stejné jako
v pfipad€ dzemnich smérnic prodetiit, zda existuje divodnd
pravdépodobnost jejich zmén ve vztahu k pfedmétnému majetku,

Pozemek jako nezhodnoceny — zkouika fyzické moznosti
Zkoudka fyzické moZnosti se zamé&fuje na fyzické vlastnosti
pozemku, kterd mohou ovlivnit jeho nejvy$si a nejlepsi vyuZidi.
Velikost, tvar, topografie a pfistup k pozemku, jakoZ i nebezpedi
pfirodnich katastrol jako jsou napf. zdplavy nebo sesuvy pady.
Jsou prvky majici vliv na vyuZiti, kierd by mohla byt na pozemku
realizovdna. UZitkovost pozemku také zdleZi na jeho priceli
a hloubce. Pozemky nepravidelného tvaru je obtizngjsi zhodnotit,
coZ ma za nisledek vy$3i ndklady, a i po dokondené zdstavhé
pozemku miZe byt jeho vyuZitelnost mendi nei vyuiitelnost
pozemku siejné velikosti, ale pravidelného tvaru.

Snadnost ptistupu k pozemku zvySuje jeho vyuZiielnost
anasledné i jeho hodnotu. Dostupnost a kapacita vefejnych siti jsou
velmi ddleZitymi prvky. Pokud napt. odpadni kanalizace v blizkosti
pozemku nemize byt pouZita vzhledem k jeji kapacit® nebo kapacité
Cisticky odpadnich vod, vyuZiti pozemku miiZe byt velmi omezené,
Stejné tak, pokud topografie pozemku nebo pidni podminky &ini
zhadnoceni pozemku obtiZnym a nebo nakladnym, vyuZitelnost
pozemku miZe byt nepfiznivé ovlivnéna. A kdyZ niklady spojené
se zemnimi a podkladnimi pracemi pldnované zastavby jsou vy3si
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nez je obvyklé pro pozemky v dané lokalité a kieré si konkuruji ve
stejné moZnosti vyuZiti, zhodnoceni pfedmétného pozemku miiZe
byt ekonomicky neopodstatnéné pro nejvy33i a nejlepdi vyuZiti,
které by jinak bylo indikovano.

Pozemek jako nezhodnoceny ~ zkou$ka finanéni
opodstatnénosti

PFi urdovdni vyuZiti pozemku, kterd jsou legdln€ piipustnd
a fyzicky moZnd, oceflovate!l musi odstranit uritd vyuZiti od
dal¥iho zvaZovani. Pouze ta vyuZiti, kterd uspokoji prvnf dvé
kriteria analyzy nejvy3iiho a nejlepiho vyuZiti, jsou predmétem
daldi analyzy. Pokud moZné vyuZiti ma hodnotu shodnou s naklady
a spliuje prvni dvé zkoudky, je toto uZiti finanCné opodstatnéné.

V piipadé, ¥e legalng piipustnd a fyzicky moZna vyuZiti budou
vytvafet pfijmovy tok, analyza financni opodstatnénosti se
obvykle soustfeduje na ta’ vyuZiti, kterd co nejpravdépodobnéji
vytvoli piijem (nebo nivratnost investice) shodny nebo vy3si,
ne? je &astka nutnd k uspokojeni provoznich vydaji, finanénich
zavazki, a ktery umoini ndvrat kapitidlové investice. K urleni
finan¢ni opodstatn&nosti ocefiovatel odhadne vy3i budoucich
hrubych pi{jma, které jsou od jednotlivych moZnych vyuZiti
ofekdvany. Ztraty spojené s nepronajmutim nijemnich prostor
a neuskute¢nénymi platbami najemného, jakoZ i provozni vydaje,
jsou odedteny od pfedpokladaného hrubého piifjmu. Vysledkem
je pravdépodobny &isty pifjem z kaZdého zvaZovaného vyuZiti.
Nasledn& miZe byt pro kaZdé zvaZované uZiti vypocltena mira
navratnosti vloZené kapitdlové investice. Pokud je Cisty pfijem
ktery je moZny z kaZdého vyuZiti vytvofit dostateCné vysoky tak,
aby uspokojil trZni miru navratnosti vioZené investice, je takovéto
vyuZiti finanéné opedstatnéné.

Pokud vyuZiti nevytvafi prijmovy tok, pak analyza nejvySiiho
a nejlepdiho vyuZiti urfi to vyu#iti, které nejpravdépodobnéji
vylvoli hodnotu, nebo bude mit za nasledek vydélek rovny nebo
vy, nef jsou niklady nutné k vytvofeni a odbylu majetku za
daného vyuZiti. Analyza trZnich sil, jako je nabidka a poptivka,
jako? i faktord lokality, je nutny k identifikaci vyuZiti, kterd jsou
finan&né opodstatnénd a nasledng i nejvice vynosna.

Ke zji§téni, zda dané vyufiti nevytvifejici pfijmové toky
je finanéné opodstatnéné, ocefiovale]l musi srovnavat ziskané
hodnoty z téchto vyuZiti oprati vynaloZenym ndakladim. Pokud
vyhody pfevysuji nakiady, dané vyuZiti jc povaZovino za finanéné
opodstainéné, Pokud ale vyhody jsou niZdi neZ niaklady nebo
prevysuji ndklady jen o nepatrny obnos, takové vyuZiti nemusi byt
finan¢né opodstatnéné.

Uspéiné pouZili zkouky finanéni opodstatnénosti pozemku
jako nezhodnoceného se opird o vyhodnoceni podstatnych
a vérohodnych trZnich dat a ditkaziy, jeZ byly v dané trZni oblasti
a na daném konkurenénim trhu piedmétného majetku shromazdény
a jejichZ analyza byla nasledng provedena. Riziko je ditleZitym
hlediskem a musi byt zvaZeno spolu s ostatnimi opodstatiiujicinu
faktory. Jakdkoliv vn&j§i zastaralost, vztaind k specifickému
vyuZitl, musi byt ve zkouSce finanéni opodstatnénosti zahrnuta.

Pozemek jako nezhodnoceny - zkouSka maximalni
vynosnosti

Zkoulka maximalni vynosnosti je aplikovina na veikerd vyuZiti,
kterd splnila prvni tfi kritéria. Dodate€nd analyza trinich sil nabidky

a poptdvky miiZe pomoci v priibghu vylu€ovaciho procesu. Zkouska
se zaméfuje nejen na hodnotu vytvofenou nejvy3sim a nejlepSim
vyuZitim, ale i na niklady nutné k docileni této hodnoty, jako jsou
demoliéni a odklizeci nidklady, nebo nidklady spojené se sanaci
ekologické zatéZe, jakoZ i niklady nutné k docileni zmén Gzemniho
planu, Z finanéné opodstatnénych vyuZiti pozemku pak to vyuZiti.
které vyprodukuje nejvy33i zbytkovou hodnotu pozemku v souladu
srizikem a navratnosti finanéni investice poZadované trhem, je jeho
nejvy§&im a nejlepsim vyuZitim. K uréeni nejvy3siho a nejlepdiho
vyuZiti pozemku jako nezhodnoceného jsou ke kapitalizaci
ptijmu riznych druhi vyuZiti pouZity miry ndvratnosti zobrazujici
souvisejici rizika. To vyuZiti, které vytvifi nejvy38i a nejlepsi
zbytkovou hodnotu pozemku, je jeho nejvy3§im a nejlepSim
vyuZitim,

Zbytkovou hodnotu pozemku, oznalovanou jake R, je moZno
zjistit odhadem hodnoty pfedpokladaného vyuZiti (pozemku
a zhodnocen{) po odpo&tu nikladd spojenych s pracovni silou,
kapitdlovou investici a podnikatelskym dsilim nutnymi k vytvofeni
daného zhodnoceni. Alternativng, hodnota pozemku miZe
byt odhadnuta kapitalizaci zbytkového pfijmu pfislugejiciho
pfedm&tnému zhodnoceni (R) Piijmem pfislulejicim pozemku,
ktery je kapitalizovan ke zjidténi jeho hodnoty je zbytkovy pfijem,
tj. celkovy piijem po odpoftu proveznich nidkladd a ndvratnosti
pfislugejici danému zhodnoceni,”

V pritb&hu zkouméni alternativnich vyuZiti zbytkovou metodou
jsou jakykoliv zbytkovy pfijem pfisluiejici pozemku a vysledna
hodnota pozemku umocngny procesem kapitalizace. Ocefiovatelé
by proto méli byt obzvIlait€ opatrni pfi stanoveni predpokladii
tykajicich se jeho nejvy8Siho a nejlepSiho vyuZiti. 1 kdyz
metodologie zbytkového pfijmu pozemku neni obvykle sama
o sob& velmi pesvédCiva, je velmi uZitecna pfi analyze nejvyisiho
a ngjlepdiho vyuZiti, nebof pomérné hodnoty alternativnich vyuZiti
pozemku mohou byt porovnany a uréit tak vyuZiti, které pfinesc
nejvy§8i hodnoiu,

MoZné nejvy§Si a nejlepsi vyuZiti pozemku je obvykle vyuziti
pfetrvavajici po delSi casovou periodu, od klerého je oéekavano.
Ze potrvd po dobu normdlni Zivotnosti danych zhodnoceni.
Normalni oekdvand Zivotnost zaleZi na druhu zhodnoceni. kvalité
konstrukénich praci a jinych faktort. Piilok vyhod (pfijem a ostatni
vyhody), kterd zhodnoceni vytvafi. je obvykle nisledkem velmi
specifického programu tizemniho vyuZiti.

ZAVEREM

Na pfedchazejicich strankdch prvni &asti pojednani o problematice
analyzy nejvy§§iho a nejlepSiho vyuZiti byl Elenadfi predsiaven
zakladni koncept a nutnost analyzy nejvyssiho a nejlepiiho vyuziti
v pribEhu jakéhokoliv ocefiovaciho nebo valuaéniho pracovniho
ukolu. Prvky. které musi nejvy$8i a nejlepsi vyuZiti splnit, byly
tdentifikovany a jejich uplatn&ni pii analyze nejvy$&iho anejlepsiho
uZiti pozemku jake nezhodnoceného bylo popsino a vysvétleno.
Ve druhé Césti tohoto pojednini bude problematika analyzy

' Podle tradi¢ni ckonomické teoric jo prijmem prisluicjicim pozemku

zbytkovy pfijem po uspokojeni tkech ostatnich vyrobnich prvka, .,
pracovni sila, kapitalova investice a podnikatelské dsili.
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nejvyd§iho a nejlepdiho vyuZiti vysvétiena a popsdna v plipadech
pozemku jiz zhodnoceného. Konelng, ve tfeti &dsti budou
predneseny a diskutoviny pfipady analyzy nejvy$iiho a nejiepdiho
uziti ve specialnich pfipadech a za specidlnich okolnosti,

Autor doufa, Ze tato pojednani budou ndpomocna ocefovateliim
Ceské republiky pii stanovovéani nejvySsiho a nejlepiiho vyuZiti
nemovitého majetku v prab&hu jejich dal3ich ocefiovacich
pracovnich dkoll.

Vidclav Zdendk Melen, MBA, MAI ASA, MRICS, je designovanym
&lenem Appraisal Institute (Member Appraisal Institute (MAIL)),
designovanym clenem American Society of Appraisers {Accredited
Senior Appraiser — Real Estate/Urban (ASA)), designovanym
&lenem Krdlovské spolecnosti certifikovanych odhadcit majetku
(Member of Royal Institution of Chartered Surveyors {MRICS))
a State of California Certified General Appraiser (AG). Béhem
konference Valuation 2000, kterd probéhla v Las Vegas v Cervenci
2000, jmenoval Appraisal Institute Viclava Melena svym zdstupcem
pro Ceskou republiki a Slovensko. Toto jmenovdn! opraviiuje
Vidclava Melena zastupovat Appraisal Institute v téchto dvou zemich
do dnedniho dne.

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