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v v s

Systémové pojeti metody nejvyssiho a nejleps$iho vyuziti pfi ocerovani
nemovitosti

Struéna charakteristika problematiky tkolu:

Zpracovani vykladu k zékladnim vybranym pojmim tykajicim se dané problematiky, zejména pokud
existuji rizné definice.

Podrobné reser$e k tématu disertace v nasi i zahrani¢ni literatufe, véetné internetu. U kazdé citace
uvest, k ¢emu autofi dospéli.

Zaveérem reSerse konstatovat souhrn k tématu disertace, uvést z toho vyplyvajici problémovou situaci
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Popsat pfinos autora pro obor Soudni inZenyrstvi po strance védecke, praktické, pedagogické

Cile dizertacni prace:

Systémovym pfistupem zpracovani znalecké metodiky pro stanoveni hodnoty nemovitych véci
metodou nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti (High and Best Use, HABU) za U&elem zefektivnéni prace
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Abstrakt

V soucasné dobé, kdy v dlsledku rozvoje mezindrodniho investi¢niho trhu roste vliv
legislativy okolnich zemi a zejména zemi EU na oceniovani majetku, vznika potreba sjednotit
nejenom ocenovaci postupy, ale i jednotlivé pojmy, definice, pfistupy, metody a pozadavky na
vykon profese znalce a odhadce. Jednim z ¢asto pozivanych pojmU v oblasti oceriovani
majetku je pojem High and Best Use (nejlepsi a nejvyssi vyuziti). Jednd se o pojem, ktery se
objevuje jak v zahranicni literature, tak v literature ¢eské, zejména ve spojeni s ocenovanim
majetku. Pfi ocenéni majetku, kdy volime pfistup ocenéni tak, Zze uvazujeme vyuZziti majetku
v budoucnu, je Uvaha o nejlepsim vyuZiti zdsadni. Pokud volime ocenéni tzv. vynosovym
zplUsobem, tedy uvazujeme budouci vynosy z majetku, méla by byt Uvaha o nejlepsim a
nejvyssim vyuziti majetku neopomenutelnou soucdsti ocenéni. PfestoZe se jedna o pojem
zcela zasadni, neexistuje v zahrani¢i ani v CR #4adn4 literatura, ktera by podrobnéji rozebrala
postup vyhodnoceni majetku na zakladé metody nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti.

Hlavnim cilem této disertacni prace je systémovym ptistupem rozpracovat postupy ocenéni
pomoci metody nejlepsiho a nejvyssiho vyuZiti a vytvofit standard pro znalce, podle kterého
by bylo mozné zpracovat ocenéni, respektive ¢ast ocenéni nemovitého majetku tak, aby na
zakladé takového ocenéni bylo moiné stanovit trini hodnotu nemovitosti v souladu
s mezindrodnimi standardy a modernimi publikacemi o ocefiovani majetku.

Vysledkem této prace je tedy jak ndvrh podrobného postupu kvalifikovaného znalce pro
vyhodnoceni nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti nemovitosti, a to véetné zhodnoceni vlivu vécnych
bfemen vaznoucich na pozemcich respektive stavbach, tak navrh znaleckého standardu k této
metodice vcetné ukazkovych prikladd na vyhodnoceni nejlepSiho a nejvy$siho vyuziti
nemovitosti v nejbéznéjsich pripadech ocenéni. Poznatky a informace z této prace tak maji
svlj prinos z hlediska oboru Soudni inZenyrstvi jak v oblasti teorie, tak v oblasti praxe a
pedagogické Cinnosti.



Abstract

Currently, development of the international investment market, the impact of the legislation
of neighbouring countries and especially EU countries on property valuation is increasing.
There is a need to unify not only the valuation procedures, but also terms, definitions,
approaches, methods and requirements on the profession of the experts and assessors. One
of the commonly used concepts of property valuation is the High and Best Use approach. This
is a term that appears both in foreign and Czech literature, especially in connection to
valuation of properties. When valuing a property and taking into account a valuation approach
by considering the future use of the property, the consideration of the best use is crucial.
When valuing using so called revenue way, i.e. we consider future property yields, the High
and Best Use approach should be an indispensable part of the valuation. Although this is a
very fundamental concept, there is no literature in the Czech Republic or abroad that would
analyse in detail the process of property evaluation based on the High and Best Use method.

The main aim of this dissertation thesis is to systematically elaborate the methods of valuation
using the High and Best Use approach and to create a standard for experts, according to which
it would be possible to process the valuation, respectively a part of the valuation of immovable
properties. On the basis of such valuation, it would be possible to determine the market value
of the immovable property in compliance with international standards and modern property
valuation publications.

The result of this dissertation thesis is both the proposal of a detailed procedure of a qualified
expert’s work on an evaluation of the High and Best Use, including the influence of the
easements on land and buildings, of a property and the proposal of an expert standard on this
methodology. It includes a sample examples of an evaluation of the High and Best Use of the
properties in the most common cases. The knowledge and information from this thesis have
its contribution in Forensic engineering area in the field of theory and practice and pedagogical
activities.
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Ocenovani nemovitosti, HABU, nejvysSi a nejlepsi vyuziti, pozemek, stavba, zhodnoceni,
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1 UvVOD

Disertacni prace na téma Systémové pojeti metody nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti pfi
ocerniovdni nemovitosti je vypracovana v rdmci doktorského studia v oboru Soudni inZenyrstvi.

Metoda HABU, tedy metoda , Highest and best use” (,,Nejvyssi a nejlepsi vyuziti“), neni sama
0 sobé spojena pouze s oceflovanim nemovitosti, ale jeji vyuZiti v této oblasti je prevazujici
a v nékterych oblastech dokonce nezbytné. Jednda se o metodu ocenovani majetku, kdy
zjistujeme hodnotu nemovitého majetku za pouziti jeho mozného zhodnoceni. Na zakladé
nékolika kritérii pak stanovime, jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka by byla cena
resp. hodnota takto zhodnoceného majetku.

Metoda HABU je v Ceské i zahrani¢ni literatufe zmifiovana zpravidla v nadvaznosti na pojem
,Trzni hodnota” majetku. TrZzni hodnota majetku by dle definic méla odrdzet moznost vyuZziti
majetku na trhu. Pfi stanoveni trzni hodnoty je tfeba uvazovat s tim, Ze trh mize vytvofit rizné
budouci predpoklady vyuZziti majetku. Metoda HABU dokaZe tento pfistup zohlednit a méla by
byt, a dle zahrani¢nich ocenovacich standard( i je, stéZejni pro odhad trzni hodnoty.

V legislativnim prostiedi Ceské republiky zcela chybi definice trzni hodnoty, zpravidla se hovofi
o obvyklych cenach a velmi ¢asto se tyto pojmy spojuji, coz neni zcela spravné. Dochazi pak
k situacim, Ze pfi stanoveni obvyklé ceny, kterd by méla byt stanovena na zakladé porovnani
stejného nebo obdobného majetku, je nékdy zohlednén predpokladany budouci stav a jindy
nikoliv. V cenovém predpisu, tedy v zakoné ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném
znéni, ani v provadéci tzv. oceflovaci vyhlasce k tomuto zakonu se metoda ani definice trzni
hodnoty nevyskytuje a pfi ocenéni dle metodik uvedenych v téchto predpisech metodu nelze
pouzit. Metoda HABU je velmi ¢asto opomijena presto, zZe pro stanoveni trzni hodnoty by méla
byt stézejni a jeji pouziti by mélo byt alespon v zédkladnich rysech pouzito v kazdém ocenéni.

Pokud napftiklad budeme oceriovat volny pozemek uZivany a zapsany jako orna plda ale
v Uzemnim planu bude jako vhodny k zastavéni objektem pro bydleni, je zfejmé, Ze cena
takového pozemku bude vyrazné vyssi nez cena bézné orné plidy. Také informovany kupuijici
bude ochoten zaplatit rizné castky, kdyZz na tomto pozemku bude mozné postavit jeden
rodinny dim nebo bytovy diim s 15 byty. Odhad hodnoty takového pozemku metodou HABU
vymezi maximalni hodnotu, kterou by informovany kupujici mél byt ochoten zaplatit, aby jeho
investice nebyla ztratova.

Na Ustavu soudniho inzenyrstvi Vysokého uceni technického v Brné je metoda HABU zafazena
do vyuky magisterského studijniho programu a v kurzech celozivotniho vzdélavani v ramci
vyuky predmétu Teorie ocenovani nemovitosti, od roku 2014 jsou na toto téma zpracovavany
diplomové préce. Nicméné chybi odbornd préce, literatura ¢i standard, kterd by pro ucely
ocenovani nemovitosti pojedndvala o metodé HABU komplexnéji a systémovym pfistupem.

Cilem disertacni prace je podrobné zpracovat problematiku metody a pomoci systémového
pojeti metodu srozumitelné zpfistupnit pro odbornou vefejnost tak, aby jeji vyuzZiti
napomohlo zvyseni odbornosti provadénych odhadd cen a hodnot nemovitosti.

V praci jsou rozpracovany mozné pfipady pouziti, nasledné pak pro jednotlivé pfipady
podrobné postupy pouZiti této metody a jednotlivé kroky zpracované tak, aby neodporovaly
legislativnimu prostfedi CR.
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Aby prace byla srozumitelnéjsi, je v zavéru vytvoren standard pro zpracovani ocenéni metodou
HABU a nékolik prikladl jejiho poutZiti. Je také stanoveno, kdy je pouZiti metody vhodné, kdy
méné vhodné, resp. nevhodné a kdy metodu neni mozno pouzit vibec.

»Soudni inZenyrstvi je védeckou disciplinou, kterd se zabyvd znaleckym a expertnim
posuzovdnim riznorodych typl objekti v klasickych inZenyrskych oborech. Je typem
znalostniho a systémového inZenyrstvi, v némZ se uplatriuji poznatky z riiznych védnich obord
(technickych, pfirodovédnych, ekonomickych, prdvnich a dalsich), které se vyuZivaji pro
technickd, technicko-ekonomickd a ekonomickd posuzovdni redinych i abstraktnich objektd,
které maji pfedevsim technicky, prirodni a ekonomicky charakter. Vysledky se vyuZivaji pro
rozhodovaci ¢innosti v oblasti soudnictvi, v dalSich Ffizenich pfed orgdny vefejné moci, pro
pravni ukony, obchodni a rozhodovaci ¢innosti obcand, firem a instituci.” (2)

Vnitfni struktura soudniho inZenyrstvi se sklada z pravni problematiky soudniho inZenyrstuvi,
obecné metodiky soudniho inZenyrstvi a specidlnich metodik soudniho inZenyrstvi. Specidlni
metodiky soudniho inZenyrstvi se dale déli na znaleckou analyzu silni¢nich nehod, znaleckou
¢innost ve stavebnictvi, znalecké oceriovdni majetku a na dalsi znaleckou cinnost dle
jednotlivych obor(. Jeden z druh( oceriovani majetku je oceriovani nemovitosti, respektive
podle nové legislativy oceflovani nemovitych véci (viz odstavec 2.1.11).

(Pozndmka: Pro lepsi srozumitelnost je analogicky s katastralnim zdkonem v této praci pro
nemovitou véc pouzivan pojem ,,nemovitost”.)

Disertacni prace je zamérena prdvé na tento obor soudniho inZenyrstvi, tedy na znalecké
ocenovani majetku — oceflovani nemovitosti. Prace bude vyuZitelInd nejenom soudnimi znalci,
ale i experty zabyvajicimi se ocefiovanim nemovitého majetku na zakladé Zivnostenského
zakona. Disertace bude také slouZit pro vzdélavani v oboru.

12



2 DEFINICE JEDNOTLIVYCH POJMU

V této kapitole jsou uvedeny definice pojm{, spojenych se zpracovavanym tématem disertacni
prace; v dalsi kapitole autor vymezuje komplexni prehled o sou¢asném stavu problematiky
v disertacni prdci reSené. Soucasny stav je hodnocen zreSersi provedenych z dostupné
literatury jak ¢eské, tak i zahraniéni.

2.1 POJMY Z OBLASTI OCENOVANI NEMOVITOSTI(

2.1.1 HABU

Jednd se o stéZejni pojem prace, a to o zkratku slovniho spojeni ,Highest and best use (Nejvyssi
a nejlepsi vyuziti)“, ve zkratce HABU. Nékdy se také jako stejny pojem uZiva ,Highest or best
use (Nejvyssi nebo nejlepsi vyuziti)“ a potom se zkratka pouZziva ve formé HBU. Jedna se vsak
o stejny pojem. PouZivany preklad do ceského jazyka potom je zpravidla jen ,Nejvyssi a
nejlepsi vyuziti“. Toto slovni spojeni se vyskytuje v mnoha odvétvich, mimo jiné i v oblasti
ocenovani nemovitosti. V oblasti zkoumané v této praci se jednd o pojem, ktery oznacuje
metodu ocenéni, vyuZzivanou pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti. Metoda je pak zaloZena
nikoliv pouze na posouzeni stavu a Ucelu uzivani nemovitosti k datu ocenéni, ale na ,nejlepsi
moznosti vyuZiti nemovité véci“ bez ohledu na soucasny stav, tedy na posouzeni stavu
nemovitosti, kdy nemovitost mlze produkovat nejvyssi zisk, pfitom s prihlédnutim k ev.
nakladm, nutnym pro uvedeni do tohoto stavu..

Kanadsky oceriovaci institut (Appraisal Institute of Canada) definuje ,Nejvyssi a nejlepsi
vyuziti“ jako pfimérené pravdépodobné a pravné moziné vyuziti majetku, které je fyzicky a
finanéné proveditelné. To ma pak za nasledek nejvyssi hodnotu.

Veskera navrhovana teoretickd pouziti majetku musi projit fadou testll, nez mlze byt feseni
pfijato jako nejvyssi a nejlepsi vyuZiti majetku. Zpravidla se v literature uvadi, Ze je tfeba
hodnotit, zda navrhované feseni je:

e pravné pfipustné,

o fyzicky mozné,

e financné proveditelné a
e maximalné produktivni.

2.1.2 Cena

Definici pojmu cena lze nalézt v rznych publikacich vénovanych ocefiovani nemovitosti. Napfr.
v publikaci Teorie a praxe ocefovani nemovitosti je uvedeno:

»Cena je pojem pouzivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou cdstku za
zbozi nebo sluzbu. Cdstka je nebo neni zvefejnéna, zistdvd viak historickym faktem. Mize
nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby.“ (3)

Dalsi definici najdeme napfiklad v mezinarodnich ocenovacich standardech IVS (pfelozeno z
originalu):

,Cena je cdstka, kterd je poZadovand, nabizend nebo zaplacend za zboZi nebo sluzbu. V
okamziku, kdy tato transakce byla uskutecnéna, cena, at jiZ byla zverfejnéna nebo je udrZovdna

v tajnosti, se stdva historickou realitou. Cena vyjadruje stav, pfi kterém doslo ke shodé mezi
nabidkou a poptdvkou.” (12)
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Novy obéansky zakonik (zakon €. 89/2012 Sh., ve znéni pozdéjSich pfedpist; dale jen novy
obcansky zakonik) (11), ucinny od 1. 1. 2014, definuje cenu v § 492:

»(1) Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena
obvykld, ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.

(2) Mimordadnd cena véci se stanovi, md-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim ke
zvlastnim pomérdim nebo ke zvldstni oblibé vyvolané ndhodnymi vlastnostmi véci“ (11)

2.1.3 Cena obvykla

Cena obvykla je v sou¢asné dobé definovdna ve dvou cenovych predpisech. Jedna se o zdkon
¢.526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpis(, a zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon €. 526/1990 Sh., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisl (U¢innost uvedeného znéni od
18. listopadu 2009) k definici obvyklé ceny uvadi:

»8& 2 — Sjednavani ceny

(6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uZiti porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zboZi volné sjedndvand mezi proddvajicimi
a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo persondlné nezavisli,
na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospoddrské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu
obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuZiti vyhodnéjsiho
hospoddrského postaveni, kalkulacnim propocltem ekonomicky oprdvnénych ndkladi a
priméreného zisku.” (5)

Zakon €. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku definici obvyklé ceny uvadiv § 2 odst. 1:

»(1) Majetek a sluZzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob oceriovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné
nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji
vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld
cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.“ (6)

2.1.4 Cena zjisténa
Cena zjisténa je definovana v zakoné ¢. 151/1997 Sb.; v § 2 odst. 3 zakona je definovana takto:
»(3) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena nebo mimoradnd cena, je
cena zjisténad.”
Dale je pak uvedeno v odst. 5
»(5) Jinym zplsobem ocenovdni stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdkladé je

a) ndkladovy zplsob, ktery vychdzi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
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b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitulace
tohoto vynosu (urokové miry),

c) porovndvaci zpusob, ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z cdstky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo kterd je jinak zfejmad,

e) oceniovdni podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zptsobu oceriovdni stanovenych na
zdkladé predpisu o ucetnictvi,

f) oceriovdni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovdni sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pri jeho prodeji,
popfipadé cena odvozend ze sjednanych cen.” (6)

2.1.5 Hodnota

Definici pojmu hodnota najdeme napfiklad v mezinarodnich standardech IVS (pfeloZeno z
originalu):

»Hodnota je ekonomicky pojem vztahujici se k cené, kterd bude s nejvétsi pravdépodobnosti
dohodnuta mezi kupujicimi a proddvajicimi za zboZi nebo sluzby urcené k prodeji. Hodnota neni
objektivnim faktem, ale jde o takovy odhad pravdépodobné ceny, kterd by v daném case platila
pro dané zboZi a sluzby, pficemZ tento odhad odpovida urcitému vymezeni hodnoty. Hodnota
jako ekonomicky pojem odrdZi pohled trhu na ekonomické uZitky, které ziska ten, kdo vlastni
dané zboZi nebo vyuZiva dané sluzby ke dni, ke kterému se provddi oceriovani.” (12)

V publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitosti je uvedeno

»Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi zboZim a sluZzbami, které Ize koupit, na jedné strané,
a kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce
hodnota vyjadiuje uZitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuZ se odhad
hodnoty provddi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovdny (napf. vécnd hodnota,
vynosovd hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pritom kaZdd z nich muzZe byt
vyjadrena zcela jinym Cislem. Pri oceriovdni je proto vZdy zcela presné definovat, jakd hodnota
je zjistovdna.” (3)

2.1.6 Trzni hodnota

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by bylo moziné k datu ocenéni posuzovany
majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a po
uskutecnéni nalezitého marketingu, pricemZ kazdd ze stran jednd informované a bez
donuceni. (12)

Ocenéni trzni hodnotou predpoklada existenci fungujiciho volného trhu. Ocenéni pfihlizi
k nejpravdépodobnéjsimu nejvyssimu a nejlepsimu vyuZiti majetku. Vychazi z trznich udajl a
vyZaduje provedeni prizkumu trhu.
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2.1.7 Metoda

Obecné Ize pojem metoda charakterizovat jako postup nebo ndvod, jak ziskavat spravné
poznatky. Jedna se o prostfedek pozndni. Metodu lze oznacit jako cestu k urcitému cili. Kazda
véda ma svou specialni metodu.

»Metoda je postup nebo zplsob uplatiovany k dosaZzeni stanoveného teoretického i
praktického cile.” (20)

2.1.8 Zastavéné Uzemi obce

Zastavéné Uzemi obce je definovano v zakoné ¢. 183/2006 Sb., zakon o Uzemnim planovani a
stavebnim radu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen stavebni zakon) v ustanoveni § 2 odst.
1 pism. d):

»(1) Vtomto zdkoné se rozumi

d) zastavénym tzemim uzemi vymezené uzemnim pldnem nebo postupem podle tohoto
zdkona; nemd-li obec takto vymezené zastavéné uzemi, je zastavénym uzemim
zastavénd cdst obce vymezend k 1. zdari 1966 a vyznacend v mapdch evidence
nemovitosti (ddle jen ,intravilan®),” (7)

Jako urcéity protipdl pojmu zastavény pozemek stavebni zdkon uvadi pojem nezastavény
pozemek, coZ je pozemek v soucasném stavu bez stavby.

Dale je vhodné zminit i pojem nezastavitelny pozemek, kterym se rozumi pozemek, jenz nelze
zastavét na Uzemi obce, kterd nema vydany Uzemni plan, a to pozemek verejné zelené a parku
slouzici obecnému uzivani; dale v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich
pozemku o vymére vétsi nez 0,5 ha.

Zavedeni charakteristiky nezastavitelného pozemku by mélo ochranit vybrané plochy na
zastavéném Uzemi obce pred nezadouci vystavbou v pfipadé, kdy obec nema vydany uzemni
plan, a to az do doby vydani a schvaleni izemniho planu. Jedna se tak o obecné vymezeni
pojmu nezastavitelny pozemek.?

2.1.9 Intravilan

Termin shodny s terminem zastavéné Uzemi obce (viz 2.1.8). Jedna se o vlastni zastavéné
uzemi.

2.1.10 Extravilan

Lze fici, Ze se jedna o Uzemi, které neni intravildnem. Nékteré slovniky cizich slov uvadéji, ze
se jednd v Uzemnim planovani o okrajové, vnéjsi Uzemi obce, mimo vlastni zastavéni.

2.1.11 Véc nemovita

Nemovité véci jsou definovany v novém obcanském zakoniku v ustanoveni § 498 v odstavci 1
takto:

»Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i
vécnd prava k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny pravni

Y Klikova, A. a kol., Meritum spravni fad. 2. aktualizované vydani. Praha: Wolter Kluwers, 2016.
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predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.“

Plati tedy, Ze nemovitymi vécmi jsou:
- pozemky,
- podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim.

- stavby spojené se zemi pevnym zakladem, jez byly podle pfedchozich predpisti nemovitymi
vécmi a z néjakého divodu se k 1. 1. 2014 nestaly soucasti pozemku, napfiklad nadale patfi
jiné osobé neili vlastnikovi pozemku (a to az do doby, dokud budou patfit osobé odlisné od
vlastnika pozemku),

- inZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka Ci jina vedeni, v¢. staveb a
technickych zafizeni, ktera s nimi provozné souvisi — § 509 0OZ,

- jednotky — byty ¢&i nebytové prostory (v¢. spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech
domu a na pozemku) - § 1159 OZ. U jednotky se jednd o zvlastni situaci, kdy jednotka je
samostatnou nemovitou véci, ktera obsahuje podil na spole¢nych ¢astech domu, dlim vsak
jiz mUzZe byt soucasti pozemku,

- stavby docasné,

- vécna prava k pozemk(lm a podzemnim stavbam. Nejcastéji to jsou prdva sluzebnosti, redlna
bfemena, zastavni prava,

- jind prdva, ktera za nemovitosti prohldsi zakon. V OZ se to v souc¢asné dobé tyka jen jediného
pfipadu, a to prava stavby. Jinym zdkonem muZe byt také zdkon o pozemnich komunikacich?
kde za samostatnou nemovitou véc je prohlasena komunikace.

Zatimco samostatnymi nemovitostmi jsou jen vymezené stavby, pfipadné prava, jsou na druhé
strané nemovitymi vécmi vSechny pozemky bez jakéhokoli omezeni.

2.1.12 Pozemek

Pozemkem se pfitom podle ustanoveni § 2 pism. a) zdk. ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastrdlniho zdkona) rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich
¢asti bud’ hranici Uzemni jednotky, nebo hranici katastralniho Uzemi nebo hranici vlastnickou
¢i hranici drzby, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici druhu pozemku, pripadné rozhranim
zpUsobu jejich vyuziti.?

2.1.13 Stavebni pozemek

Dle § 9 zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, v aktudlnim znéni se provadi ¢lenéni
pozemk( pro ucely oceriovani na pozemky stavebni, zemédélské, lesni, vodni plochy a jiné
pozemky. Stavebni pozemky jsou pak dale clenény na pozemky zastavéné stavbami,
nezastavéné a plochy pozemkd skuteéné zastavéné stavbami. Stavebnim pozemkem pak je
pozemek, ktery splfiuje nékteré z uvedenych podminek v zdkoné.

Pro nezastavéné stavebni pozemky plati, Ze se jedna o pozemky

2 § 9 odst. 1) zakona €. 13/1997 o pozemnich komunikacich, v aktudlnim znéni

3) Kind|, T., komentaF k ustanoveni § 498 nového ob&anského zékoniku, zdroj: Aspi
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- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori,

- evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym
Uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, vefejnopravni smlouvou nahrazujici
Uzemni rozhodnuti nebo Uzemnim souhlasem uréeny k zastavéni; je-li zvlastnim
pfedpisem stanovena nejvyssi pfipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim
pozemkem pouze ¢ast odpovidajici pfipustnému limitu uréenému k zastaveéni,

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, v
jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi se stavbou, se
spole¢nym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkénim celku muze byt i vice pozemki
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoi,

- evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

Pro zastavéné stavebni pozemky plati, Ze se jednd o pozemky

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofri,
- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz
zastavény.

Dle stavebniho zdkona se stavebnim pozemkem rozumi pozemek, jeho ¢ast nebo soubor
pozemkl, ktery je vymezen a uréen k umisténi stavby Uzemnim rozhodnutim anebo
regulacnim planem. Na tomto pozemku je mozno umistit a realizovat urcity typ stavby.
2.1.14 Soucast véci

Pojem soucast véci je vymezen v ob¢anském zdkoniku v § 505 az § 509.

$ 505

Soucdst véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndleZi a co nemizZe byt od véci oddéleno, aniz se
tim véc znehodnoti.

Soucasti pozemku je:
- prostor nad povrchem i pod povrchem (§ 506 OZ),

- stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo
upevnéno ve zdech. Vyjimku tvofi stavby docasné (§ 506),

- podzemni stavba, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek, nejedna-li se vsak o nemovitou véc (§
506 0Z),

- rostlinstvo vzeslé na pozemku (§ 507 OZ).

Soucasti pozemku nejsou inZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické i
jiné vedeni, v¢. staveb a technickych zafizeni, ktera s nimi provozné souvisi (§ 509 OZ). Soucasti
nemovité véci zapsané do verejného seznamu neni stroj (nebo jiné upevnéné zarizeni), ke
kterému byla se souhlasem vlastnika do verejného seznamu zapsana vyhrada, Ze stroj neni
jeho vlastnictvim (§ 508 OZ).

2.1.15 Pfislusenstvi véci

Pojem pfislusenstvi véci je vymezen v obéanském zakoniku v § 510 az § 513.
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$ 510

(1) Prislusenstvi véci je vedlejsi véc vilastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji
trvale uZivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospoddrského urceni. Byla-li vedlejsi véc od
hlavni véci pfechodné odloucena, neprestavad byt pfislusenstvim.

(2) Md se za to, Ze se prdvni jedndni a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho
pfislusenstvi.

§512

Je-li stavba soucdsti pozemku, jsou vedlejsi véci viastnika u stavby prislusenstvim pozemku, je-
li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rdmci jejich hospoddrského ucelu
trvale uZivalo.

§513

Prislusenstvim pohleddvky jsou uroky, uroky z prodleni a ndklady spojené s jejim uplatnénim.
2.2 POJMY Z OBLASTI STAVEBNICTVI A PECE O NEMOVITOSTI

2.2.1 Oprava

Pojem oprava je definovan v ustanoveni § 47 odst. 2 pism. a) vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., kterou
se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sh., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
pfedpisG. Opravou se dle tohoto ustanoveni odstranuji uclinky casteéného fyzického
opotfebeni majetku (pozvolny proces starnuti majetku v dlsledku jeho pouZivani) nebo
posSkozeni majetku (jednordzovy proces zestarnuti majetku) za ucelem uvedeni do
pfedchoziho nebo provozuschopného stavu. Uvedenim do provozuschopného stavu se rozumi
provedeni opravy i s pouZitim jinych nez plvodnich materidld, dil(, souéasti nebo technologii,
pokud tim nedojde ktechnickému zhodnoceni. Opravou se feSi az nasledné fyzické
opotrebeni, resp. poskozeni majetku (stavby).

Stavebni zakon tento pojem neupravuje. Konkrétni prace na stavebnim objektu je potfeba
zaradit bud pod stavebni Upravu nebo jako pfistavbu ¢i nastavbu. Podle uréeni konkrétnich
praci jsou pak stanovovany formy povoleni (popf. bez povoleni) ze strany stavebniho uradu.

2.2.2 Drobna oprava

Drobné opravy jsou mensi stavebni ¢innosti, které neprovadi vlastnik stavby, ale najemce.
Pokud neni ve smlouvé uvedeno jinak, fidi se tyto ¢innosti v pfipadé prondjmu bytd nafizenim
vlady ¢. 308/2015 Sb. o vymezeni pojmud bézna udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu, kde jsou drobné opravy definovany. Pro jiné nez bytové prostory neni tato problematika
zakonem upravovana a zpravidla se vychazi i u jinych prostor z tohoto predpisu. Drobnou
opravou se zpravidla mysli opravy povrchd podlah, opravy ¢asti vyplni otvord, vyména ventild,
oprava armatur, méfidel atd. V nafizeni je také stanoven financni limit na drobné opravy, a to
na 100 K&/m? podlahové plochy bytu za rok (viz § 3 az § 6 tohoto nafizeni vlady).

2.2.3 Rekonstrukce

Obecné mliZzeme pojmem rekonstrukce oznacit uvedeni do plvodniho stavu.
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Dle ustanoveni § 33 odst. 2 zdkona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijm0, ve znéni pozdéjsich
predpish se rekonstrukci rozumi zasahy do majetku, které maji za ndsledek zménu jeho ucelu
nebo technickych parametr(. Tato definice je vSak zadvazna pouze pro dafové ucely.

Stavebni zakon, ani souviseji pfedpisy ¢ CSN tento pojem neupravuiji.

URS Praha, a.s. ve svych pokynech k rozpo¢tovani staveb uvadi, ze rekonstrukci pak rozumime
takové stavebni Upravy, pfi kterych se vyménuji nékteré ze zakladnich konstrukci objektu napft.
stropy, krovy, schodisté, svislé nosné konstrukce s cilem uvedeni objektu nebo jeho ¢asti do
pavodniho stavu. S rekonstrukci se tak spojuji prace, které prodluzuji Zivotnost staveb,
odstranuji u¢inky opotfebeni a poruchy stavby.

Pavodni jednotna klasifikace stavebnich objektd (JKSO) pro oznacdeni novosti stavebniho
objektu nebo druhu stavebni zmény pouzivala zavazné kédu druhu stavebni akce uréeného
pro 8. misto Uplného identifikaéniho kédu. Cislo 3 oznacovalo rekonstrukci objektu investiéni
povahy, kterd byla ve vysvétlujicich pokynech popsdna jako ,stavebni upravy, jimiz se pfi
zachovdni vnéjsiho pudorysného a vyskového ohraniceni stavebniho objektu provddéji zdsahy
do stavebnich konstrukci, které maji za ndsledek zménu technickych parametrd, popr. i ucelu
stavebniho objektu”. Cislo 5 pak na osmé pozici kédu oznacovalo rekonstrukci objektu
s rozSirenim, ta byla popsana jako ,rekonstrukce, kterd je spojena s pristavbou nebo
ndstavbou, popr. soucasné pristavbou a ndstavbou”.

2.2.4 Modernizace

Dle ustanoveni § 33 odst. 3 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmU, ve znéni pozdéjsich
pfedpisd modernizaci se pro Ucely tohoto zakona rozumi rozsifeni vybavenosti nebo
pouzitelnosti majetku. Opét tento pojem neni upraven stavebnim zdkonem a pro posouzeni
zpUsobu povoleni je nutno urcit, o jaky konkrétni typ zmény stavby se bude jednat.

2.2.5 Vybaveni stavby

Vybaveni stavby je pojem, ktery v legislativé ani v technickych predpisech neni definovan.
Jedna se vSak o Casto pouZivany termin, ktery je pouzit i v této disertacni praci. Obecné lze
vybaveni charakterizovat jako soubor predmét(, slouzicich k uréitému ucelu. U staveb je to
obdobné. Vybaveni stavby lze charakterizovat jako soubor zabudovanych predmétu, ktery
slouzi urc¢itému ucelu a zpravidla charakterizuji typ stavby. Pokud budeme napftiklad hovofit o
vybaveni rodinného ¢i bytového domu, bude se jednat o zafizovaci pfedméty na zachodech,
v koupelnach, vybaveni kuchyni, pradelen a dalSich obdobnych prostor(. U objektl restauraci,
hotelll ap. se bude jednat opét o zatizovaci predméty, vybaveni velkokapacitnich kuchyni a u
vyrobnich objektl se bude jednat kromé socialnich zatizeni také o strojni vybaveni atd. Jednd
se zpravidla o konstrukce, které maji kratsi Zivotnost nez samotna stavba; u téchto konstrukci
je nutno také hodnotit ve velké mife moralni opotfebeni vzhledem k moznostem jejich vyuZiti.
Napfriklad stary stroj je nejen poruchovy, ale nezvladne vyrabét nové moderni vyrobky, staré
zafizovaci predméty neodpovidaji naptriklad novym ekologickym a estetickym poZadavkim a
tak podobné. Tyto vlastnosti maji tak vyznamny vliv na cenu hodnocenych staveb.

2.2.6 Béina udrzba

Udrzbou se dle vyhlasky € 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢&.
563/1991 Sb., o Uletnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisl, rozumi soustavna ¢innost, kterou se
zpomaluje fyzické opotiebeni, predchazi se poruchdm a odstranuji se drobnéjsi zavady.
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Zatimco opravou se fesi az nasledné fyzické opotrebeni resp. poskozeni majetku, uddrzbou se
tomuto opotrebeni predchazi.

Stavebni zakon pak udrzbu stavby definuje v ustanoveni § 3 odst. 4 tak, Ze Udrzbou stavby se
rozuméji prace, jimiz se zabezpecuje jeji dobry stavebni stav tak, aby nedochazelo ke
znehodnoceni stavby a co nejvice se prodlouzila jeji uzivatelnost.

Smyslem udrZovacich praci je zachovat stavbu ve stavu, ktery odpovidd projektové
dokumentaci ovérené ve stavebnim fizeni, ve zkrdceném stavebnim fizeni ¢i dokumentaci
pfilozené k ohlaseni, popfipadé dokumentaci skute¢ného provedeni stavby®. V podstaté se
jednd o béziné provadéné opravy, kterymi se neméni pravni poméry stavby (na rozdil od
nastavby, pfistavby, zmény Gcelu uZivani), nebot udrZovaci prace musi byt v souladu s
existujicim pravnim stavem stavby®. JelikoZ? se jednd o udriovani stavby ve stavu
odpovidajicim ovérené projektové dokumentaci (resp. dokumentaci skute¢ného provedeni
stavby), nelze hovofit o udrZovacich pracich, jestlize by vedly ke zméné stavby oproti
dokumentaci.®

4 Hegenbart, M., Saka¥, B. a kol. Stavebni zadkon. Komenta¥, C. H. Beck, Praha 2008, str. 15
5 Tamtéz, str. 386

6 Rozhodnuti Nejvy3siho spravniho soudu sp. zn. 1 As 35/2009-69
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3 PREHLED SOUCASNEHO STAVU PROBLEMATIKY VYUZITIi METODY
HABU

3.1 VYUZITi METODY HABU V PODMINKACH CR

V soucasnych pravnich & technickych predpisech platnych v CR nenf vyuZiti zpdsobu ocenéni
pomoci metody HABU zakotveno. V nékterych pfipadech se tato metoda vyuziva jako podklad
pro uréeni ceny obvyklé, jako jedna z ndhradnich metod ocenéni. Casto je tato metoda
vyuzivana i jako prvni ,nacenéni” stavby pro ucely developerskych projektd. Lze Fici, Ze pro
ucely developerskych zajmU je tato metoda ocenéni nemovitosti jednou z nejlepSich.
V metodé ocenéni jsou spojeny dulezité rozhodovaci faktory, které developer pfi vystavbé
musi zohlednit. Dalsi velky vyznam ma metoda pfi ocefiovani podnik(. Podobnych kritérii jako
pro metodu HABU se vyuziva v nékterych metodikach pfi ocenovani podniku (zavodu), u
kterych je feSena strategicka analyza, na které stoji podstatna ¢ast financniho planu, a tim i
ocenéni.

Pro ucely ocenéni nemovitych véci pfi odhadu ceny majetku se vSak metoda HABU pouziva
v prostfedi CR jen velmi z¥idka. Jak jiz bylo v pFedchozim textu zminéno, metoda neni
zakotvena vzadném z predpisli, a proto nejsou odhadci nijak vazani metodu pouZivat.
Vzhledem k jeji velké pracnosti oproti jinym metoddm a nizkym cendam za znalecké posudky
vyZadované organy verejné moci je metoda mistnimi znalci potladovana a povédomi o
moznosti jejiho vyuZiti je v praxi ocefiovani v CR velmi malé. V souc¢asné dobé se nejvice pro
ocenovani nemovitosti pouziva porovndvaci, ndkladovy a vynosovy zplisob ocenéni. VSechny
tyto metody hodnoti pouze soucasny stav nemovitosti, pouze u ocenéni budov a hal
kombinaci nakladového a vynosového zplsobu ocenéni se pfihlizi k rozvojovym moZnostem
nemovitosti. U ostatnich typl staveb je k budoucimu stavu mozno pfihlédnout v polozkach
zohlednujicich ,,jiné vlivy“. Z pohledu budouciho investora (kupujiciho) vSak nemovitost skyta
spoustu moznosti do budoucna, které by mél zvazit a dle kterych se ddle rozhoduje o vysi
investice. Metoda HABU hodnoti nemovitost jako investici do budoucna a hodnoti jeji mozné
vyuziti.

Jedinou ¢eskou publikaci, kterd se zabyva konkrétnéji postupem vypocétu hodnoty nemovitosti
pomoci HABU, jsou dva ¢lanky V. Melena, uverejnéné v ¢asopise Soudni inZenyrstvi v roce
2006 a 2008 (15), (16). Je mnoho publikaci, které se zabyvaji oceriovanim, ale postupy
k vypocltu ani podrobnéji rozebrana problematika nebyla nikde publikovana. V poslednich
letech ¢asto publikace o ocenovani odkazuji na mezinarodni ¢i evropské ocenovaci standardy
zejména u vymezeni pojmu trzni hodnota. S pojmem trini hodnota je pravé spojovan i pojem
nejvyssi a nejlepsi vyuZiti, trzni hodnota by pravé méla tyto vlastnosti zohlednit. V literature je
vSak zpravidla pouze konstatovano, Ze nejlepsi a nejvyssi vyuziti majetku je takové vyuziti
majetku, které je pravné mozné, které je fyzicky a finanéné proveditelné. Metoda HABU je
zminéna napfiklad v knize Teorie a praxe ocenovani nemovitosti (3) nebo v knize Ocenovani
nemovitosti — moderni metody a pristupy (24). Pomérné vice se metodé HABU vénuje Zazvonil
v knize Odhad hodnoty nemovitosti (23). V knize jsou uvedena zdakladni kritéria metody a
jeden zjednoduseny ptiklad na ocenéni pozemku s rodinnym domem.

V listopadu roku 2015 byl zpracovan navrh novely zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani
majetku, ktery vSak nebyl pfijat. Vtomto navrhu byla metoda HABU jiz zminovana, a to
v ustanoveni o trzni hodnoté. Zde bylo uvedeno:
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,Trzni hodnota obecné zohledriuje nejvyssi a nejlepsi vyuZiti majetku, které je ke dni ocenéni
fyvzicky dosazitelné, prdvné pripustné a financné proveditelné. TrZni hodnotu Ize urcit pro
pfedem definované konkrétni podminky, popripadé pro urcité subjekty. Tato skutecnost musi
byt v ocenéni uvedena.”.

V navrhu je metoda HABU zmifiovdna dale v ustanoveni o tzv. redlné hodnoté:

»Redlnd hodnota nefinancniho majetku (jako napr. nemovité véci) bere v uvahu trzni schopnost
majetku generovat ekonomické prinosy pfi jeho nejvyssim a nejlepsim vyuZiti, které je fyzicky
mozné, pravné pripustné a financné proveditelné ke dni ocenéni.”.

Obdobné u vynosového zplsobu ocenéni:

»Rocni vynos se urci jako Cisty vynos ze sjednaného ndjemného, nebo z obvyklého ndjemného,
kterou Ize objektivné z této véci ziskat pfi jejim nejlepsim a nejvyhodnéjsim prondjmu.”,

a u ocenéni porovnavacim zpuisobem pro urceni zastavni hodnoty hypotecnich bankovnich
averu:

»Jsou-li oceriovdny nemovité véci pro urceni zdstavni hodnoty hypotecnich bankovnich uvérd,
Fidi se ocefiovdni prioritné poZadavky Ceské ndrodni banky, bank poskytujicich uvér a
prislusnymi smérnicemi Evropské unie. Oceriovdni hypotecnich zdruk je na bdzi trzni hodnoty,
nebo na bdzi dlouhodobé udrZitelné hodnoty (zdstavni hodnota). Posouzeni z hlediska
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti se neuplatni.”.

Ve znaleckych posudcich se znalci k této metodé uchyli zpravidla pfi vypoctu trzni hodnoty
pozemku, ocenéni vsak je provedeno velmi zjednodusenym zplisobem, kdy znalec ¢i odhadce
feSi pouze jednu variantu mozZného vyuZiti pozemku, stanovenou na zakladé informaci
ziskanych z zemniho planu. Velmi ¢asto nefesi ani podrobnéji vyuziti pozemku, nevyhodnoti
konkrétni navrh uzivani pozemku, ¢asto termin vyuZiji hodnoti pouze jako urceni druhu
pozemku. Napfiklad pokud pozemek uZivany jako ornd plda je v izemnim planu urcen
k vystavbé rodinnych domu, je provedeno ocenéni pozemku jako pozemku stavebniho
s vysvétlenim ,nejvyssi a nejlepsi mozné vyuziti je pro vystavbu rodinnych domd, jedna se dle
této metody o stavebni pozemek pro rodinné domy”“. Tento postup je vSak zcela chybny a
disertacni prace by méla tyto nesrovnalosti odstranit. Pfi vyhodnoceni nejlepsSiho a nejvyssiho
vyuziti je tfeba zkoumat kromé typu stavby, také hlavné skutecnou moznost umisténi stavby
jak z hlediska pravniho, tak z hlediska technického (velikost, tvar, vyuziti atd.). Pfi reSersich
znaleckych posudkll jsem se setkal Casto i se znaleckymi posudky, kdy byla metoda v popisu
reSeni znaleckého posudku uvedena v ndvaznosti na mezindrodni ocenovaci standardy,
vypocet vSak metodou HABU proveden nebyl.

Zadna z publikaci viak nedoporucuje podrobnéj$i postup ocenéni pro jednotlivé typy
nemovitosti ¢i Ucely uzivdni nemovitosti. Veskeré informace jsou obecné a nejsou systémové
pojednany. Disertacni prace by méla ukdzat moznosti vyuziti této metody a pomoci
systémového pristupu umoznit jeji kvalitni vyuziti pravé pro oceriovani nemovitosti.

Na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického v Brné bylo od roku 2014 do
kvétna roku 2017 na téma HABU 11 diplomovych praci, vedoucim diplomovych praci byl autor
této prace. Prace byly zaméreny na praktické vyuziti metody; bylo v nich feSeno ocenéni
konkrétnich objektl a provérena moznost vyuziti metody pro ocenéni. Vyhodnoceni vypoctu
v diplomovych pracich metodou HABU zpravidla potvrdilo pocatecni predpoklady o nejlepsim
vyuziti majetku, které bylo vyhodnoceno na zakladé analyzy trhu s nemovitostmi.
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Na Ustavu soudniho inzenyrstvi Vysokého uceni technického v Brné autor také jako vyucujici
zaradil do magisterského studijniho programu a v kurzech celoZivotniho vzdélavani v ramci
vyuky v predmétu Teorie ocenflovani nemovitosti problematiku, kterd zahrnuje poznatky
z vyzkumné ¢innosti o metodé HABU a zavéry ziskané pfi zpracovani disertacni prace.

3.2 HABU V ZAHRANICI

V zahranici je metoda HABU pro ocenéni nemovitosti vyuzivana vyrazné ¢astéji. O moznosti
pouzivani metody se zmifiuji zejména ocefiovaci standardy jako je IVS”), RedBook®, EVS®) a
dalsi. Nejvyssi a nejlepsi wvyuziti je ve standardech IVS a EVS definovdno jako
nejpravdépodobnéjsi vyuziti majetku, které je fyzicky mozné, fadné odlvodnéné, pravné
pfijatelné, financné realizovatelné a které povede k nejvyssi hodnoté oceriovaného majetku.
Z dostupnych zdroju se viak nepodatilo zjistit, zda je v zahrani¢i metoda pro nékteré pripady
zavazna ze zakona. Na zakladé reSersi a zjisténych skutecnosti o ocerfiovani v zahranici Ize
konstatovat, Ze je spiSe doporucend jako jedna z metod.

Na druhou stranu lze Fici, Ze je v nékterych zemich hojné uzivana. Napfiklad pfi ocefiovani ve
Velké Britanii odhadci pfi stanovovani ceny majetku, respektive nemovitosti, vidy nahlizeji na
tuto véc nikoliv pouze jako na soucasny majetek, ale jako na moznost budouci investice. Z toho
dlvodu je vidy nutno vyuZivat pravé principll HABU. V nékterych zemich, zejména pak v
severni Americe je hodnota majetku, stanovena pomoci metody HABU, oznacovana jako
synonymum pro trzni hodnotu. Nékteré, zejména americké standardy jako napfiklad The
Appraisal of Real Estate (17) nebo USPAP (18) pak pouZziti HABU pro oceriovani majetku
povazuji za stézejni.

3.2.1 European Valuation Standards 2016

Posledni vydani evropskych standard( (dale EVS) bylo vydano v kvétnu roku 2016 (13).
V tomto vydani je metoda HABU velmi ¢asto zmiflovdna, a to zejména v souvislosti s trzni
hodnotou a tzv. ,,Hope Value” — hodnotou nadéje nebo ,Fair Value® — férovou hodnotou.
Jedna se ovsem spiSe o definovani hodnot, a nikoliv o postup, jak hodnotu stanovit pomoci
HABU.

Napfiklad v kapitole EVS 1 je mimo jiné uvedeno (volny preklad):

, Trzni hodnota nemovitosti odrdzi celkovou moznost vyuZiti majetku, tak jak je predpokladdno
na trhu. MuZe se tedy vychdzet z mozZnych vyuZitelnych vlastnosti, které mohou byt ovlivnény
budoucimi zménami a to napriklad, zda se predpokladd novy vyvoj legislativnich predpisd,
zména prislusné infrastruktury, vyvoj na trhu pripadné dalsi vlastnosti. To znamend, Ze trZni
hodnota majetku miZe odrdZet jakoukoliv ,hodnotu nadéje”, Ze trh mizZe vytvorit riizné
budouci predpoklady vyuZiti majetku, je pak tfeba uvaZovat o posouzeni trzni hodnoty, kterd
je omezena predpokladem nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku. “

,Hodnota nadéje” se pouzZivd k popisu zvySeni hodnoty, kterou je trh ochoten
zaplatit v nadéji na vyssi uzZitnou hodnotu a vyvoj dosazitelné prileZitosti, kterd je odlisna od
soucasného stavu, tedy omezeni rozvoje stdvajicich infrastruktur nebo dalsi omezeni. Jednd se

) International Valuation Standards (12)
8 The Red Book - RICS Valuation Standards (14)

% European Valuation Standards (13)
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o prvek se kterym se uvazuje v ramci stanoveni trzni hodnoty nemovitosti. (V nékterych zemich
se vyraz ,budouci hodnota” pouzivd k popisu hodnoty dosaZitelné k datu ocenéni s
potencidlem budoucich pfileZitosti.) Tento postup bude odrdZet posouzeni toho, Ze trh
pravdépodobné nabidne pfi ndsledujicim vyvoji vyssi hodnotu, které by bylo dosazeno a jaké
ndklady by mohly byt vynaloZeny v hodnoceném casovém obdobi a zhodnoti i jiné souvisejici
faktory. Podstatné je také to, Ze pfi odhadu hodnoty se bude pocitat také s moznosti, Ze
zamyslené vyuZiti nemovitosti nemusi byt dosaZeno. Samotné navysSeni hodnoty neni
samostatnou hodnotou majetku, ale pomdhd vysvétlit trzni hodnotu majetku, kterou je treba
posuzovat na zdkladé dostupnych podkladi, stejné jako jakékoli jiné ocenéni. Hodnota nadéje
neni zvldstni hodnotu, nebot predstavuje rozumnd ocekdvdni prileZitosti na trhu s
nemovitostmi.

Pojem ,,nejvyssi a nejlepsi vyuziti“ je pouzivan v fadé zemi a néktefi odhadci v Evropé mohou
byt pozadani, aby provedli ocenéni nemovitosti za pfedpokladu jejiho nejvyssi a nejlepsi
vyuziti. V podstaté to znamen3, Ze je stanoven zpUsob uzivani, ktery je skutecné povolen k
datu ocenéni, a které nabizi nejvyssi hodnotu.

Hledanim ,nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti“ nemovitosti je posouzeni jinych vlastnosti nez
vlastnosti soucasné nemovitosti, protoZe ke dni ocenéni se predpokladd, Ze se nejedna
o nejlepsi vyuziti. Pfedpoklada se, Ze trh by mohl k tomuto datu rozumné pocitat s tim, Ze by
mohlo byt mozZné i lepsi vyuZiti nemovitosti nez vyuziti sou¢asné. Tento pfistup ocenéni je tedy
hranici pro trini hodnotu stanovené na zakladé predpokladd.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti bylo vice formalné definovano jako ,, Divodné pravdépodobné vyuZiti
majetku, které je fyzicky moZné, prdvné pripustné, financné proveditelné a maximdlné
produktivni“a Ze generuje nejvyssi hodnotu.

Klicové podminky pro stanoveni nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které maji byt posouzeny ke
dni ocenéni, jsou nasleduijici:

e Jaké vyuziti Ize rozumné predpokladat.

o Jaké vyuziti je legalni — to je kriticky bod s ohledem na trini hodnotu. Zatimco spole¢na
definice pro trini hodnotu a hodnotu nadéje vyzaduje, aby vyuziti bylo , pravné pfipustné”,
je nutné pro nejvyssi a nejlepsi vyuZiti uvadét v komentafich informace, aby bylo zfejmé, ze
hodnocené vyuziti je pouze v rdmci stavajiciho uzemniho planovani nebo jiného opravnéni.
NeuvaZuje s hodnotu nadéje, Ze by trh mohl dosahnout zmény uzemniho planovani.

e Fyzicky moZné — posoudit vlastnosti, které jsou tzv. fyzickymi okolnostmi ke dni ocenéni,
nebere se v Uvahu mozny vyvoj lokality (napfiklad nové silnice ¢i predpokladana uprava
uzemi se zmirnénim povodnovych rizik), coz by mohlo samo o sobé poskytnout nové
moznosti, na zakladé kterych by néktefi zajemci byli ochotni zaplatit vétsi hodnotu.

® Pfedchozi kritéria je nutno podlozit relevantnimi podklady.
e Redeni musi byt finanéné proveditelné.

« Redeni, které nabizi nejvyssi hodnotu.

vvvvv

investice v pripadech, kdy je vyuziti vy$si hodnoty majetku kompenzovano vyssimi naklady.
Naopak totiz nizsi uzitna hodnota mlze podporovat vyssi nabidku. (Poznamka autora: tento
odstavec uvadi, Ze u velkych investic mUzZe byt problematické zajistit, aby se realizoval prode;j.
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Mensi investice sice mQzZe generovat mensi vynosy, ale mlze byti méné rizikova, a tedy ve
vysledku vyhodnéjsi).

V kapitole EVGN 1 - Ocenéni pro ucely finan¢niho vykaznictvi je samostatna kapitola vénujici
se ,NejlepSimu a nejvyssSimu vyuziti“. Jednd se o podkapitolu v ¢asti vénujici se tzv. Férové
hodnoté. Zde je mimo jiné uvedeno (volny preklad):

V pfipadé nefinancénich aktiv, jako jsou nemovitosti, ocenéni férovou hodnotou uvazuje se
schopnosti Ucastnik( trhu generovat ekonomicky pfinos pomoci aktiva pfi nejvyssim a
nejlepSim vyuZiti nebo prodejem tohoto aktiva na jiného ucastnika trhu, ktery by pouzival toto
aktivum nejvyssim a nejlepsSim vyuzitim.

Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti je uzivani aktiva, které je zaroven fyzicky mozné, pravné pripustné,
finanéné proveditelné a maximalné produktivni. Nejvyssi a nejlepsi vyuziti je stanoveno
z pohledu ucastnikl trhu, a to i v pfipadé, Ze aktivum predpokladad jiny zplsob vyuziti majetku.
Nicméné, stdvajici vyuZiti se predpoklada, ze je nejvyssi a nejlepsi, pokud trzni nebo jiné
faktory nenaznacuji, Ze jiné vyuziti ucastniky trhu by maximalizovalo hodnotu nemovitosti.

Pfi stanoveni nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti odhadce musi rozhodnout, zda potencialni
alternativni vyuzZiti projde trojitym testem:

»Fyzicky mozné“: pro tento test, navrhované pouziti, musi byt mozné s ohledem na fyzikalni
vlastnosti a jind omezeni majetku. Pro potencidlni prestavbu hodnocené nemovitosti
odhadce bude zvaZovat velikost a rozméry pozemku, pfimérenost pristupl, dostupnost
sluzeb apod. Pro pfipadnou zménu vyuziti bude zvaZovat velikost a usporadani
podlahovych ploch, svétlé vysky mistnosti stavajiciho objektu, osvétleni prostor pfirozenym
svétlem, pfimérenosti pozarnich Unikovych cest atd.

,Pravné pripustné“: to se tyka jakéhokoliv pravniho omezeni, které by ovlivnilo Uc¢astniky trhu
ke dni ocenéni. Nejzretelnéjsi priklady jsou v Uzemné planovacich dokumentech. V mnoha
pfipadech vSak nemusi byt moZnd zména uzZivani napfiklad v kratkodobém az
stfednédobém horizontu, protoZe existuji ndjemni smlouvy na hodnoceny majetek. Jako
dalsi pfiklad mohou byt omezeni pozarnimi, hygienickymi nebo bezpecnostnimi predpisy,
které mohou zamezit provadéni zmén vyuzivani stavajicich budov.

,Finanéné proveditelné”: pokud je navrhované vyuziti fyzicky mozné a pravné pripustné, ale
neprindsi ucastnikiim trhu pfijatelnou finanéni navratnost, feseni neprojde timto testem.

3.2.2 International Valuation Standards 2017

Posledni vydani Mezinarodnich oceriovacich standard( (1VS) bylo vydano v lednu roku 2017
(12). Oproti EVS je v IVS metoda HABU popisovana vyrazné méné podrobné. Jednd se opét
spiSe o definovani hodnot, a nikoliv o postup, jak hodnotu stanovit pomoci HABU.

Metoda HABU je zmifovdna v ¢asti IVS 104 Zaklady hodnot, v kapitole vénované trini
hodnoté. Mimo jiné je zde uvedeno (volny preklad):

Trini hodnota aktiva bude odrazet jeho nejvyssi a nejlepsi vyuziti. Nejvyssim a nejlepSim
vyuZzitim je vyuzivani aktiva, které maximalizuje jeho potencial, je pravné pfipustné a financné
proveditelné. Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti se mlZe uvazovat pro pokracovani stavajiciho stavu
majetku nebo pro nékteré dalsi alternativni vyuziti. Jedna se o hodnotu, kterou by byl ochoten
Ucastnik trhu nabidnout v pripadé, Ze uvazuje pti tvorbé ceny o nejvyssim a nejlepSim vyuziti
hodnoceného aktiva.
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Samostatna kapitola je v této ¢asti vénovana HABU s nazvem , Predpoklad hodnoty — nejvyssi
a nejlepsi vyuziti“. Zde je mimo jiné uvedeno:

Nejvyssim a nejlepsim vyuzitim je z pohledu ucastnika trhu vyuziti, které by pfineslo nejvyssi
hodnotu daného aktiva. Prestoze se koncept nej¢astéji pouzivad pro nefinancni aktiva, jelikoz
mnoho finanénich aktiv nema alternativni vyuziti, mohou existovat okolnosti, kdy je tfeba
zvazit nejvyssi a nejlepsi vyuziti i u financnich aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi byt fyzicky mozné, financné proveditelné, legalné pfipustné a
musi mit za ndsledek nejvys$si hodnotu. Pokud se lisi od sou¢asného vyuziti, je tfeba uvazovat
s vlivem nakladd na konverzi aktiva na jeho nejvyssi a nejlepsi vyuziti na hodnotu aktiva.

Nejvyssim a nejlepsim vyuzitim pro aktivum mizZe byt jeho soucasné nebo stavajici pouziti,
kdyz je optimalné vyuzivdano. Nejvyssi a nejlepsi vyuziti se vSak muze liSit od soucasného
pouZziti.

Kratka zminka o HABU je v IVS také v ¢asti IVS 300 Porosty a vybaveni. Dale je HABU zmiflovdno
v €asti IVS 400 Analyza nemovitého majetku a v ¢asti IVS 410 Vyvoj nemovitosti, v kapitolach
s ndzvem Zaklady hodnot s uvedenym odkazem na ¢ast 104.

3.2.3 Canadian Uniform Standards 2016

Posledni vydani kanadskych ocenovacich standard( bylo vydano v kvétnu roku 2016 (22).
HABU je popisovano opét méné podrobné nez v EVS. Opét se jedna spisSe o definovani hodnot,
a nikoliv o postup, jak hodnotu stanovit pomoci HABU.

HABU je zminovano v kapitole s definicemi. Zde je uvedeno, Ze HABU je pfiméiené
pravdépodobné pouZiti nemovitého majetku, které je fyzicky mozné, legalné pfripustné,
financné proveditelné a maximalné produktivni, a které vede k nejvyssi hodnoté. V kapitole
nazvané Praktické poznamky je pak k HABU uvedeno:

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti majetku je ekonomicky pojem, ktery hodnoti vzajemné plsobeni
Ctyr kritérii: pravni pfipustnost, fyzickou moZnost, finanéni proveditelnost a maximalni
produktivnost.

Vyhodnoceni nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti nemovitosti je kritickym hodnocenim, které
poskytuje souvislosti v ocenovani, v némz ucastnici a ¢lenové trhu vybiraji srovnatelné
informace o trhu.

Uéastnik trhu povaZzuje nejvy3si a nejlepsi vyuziti pozemku, jako by se hodnotil oddélené od
nejvyssich a nejlepsSich vlastnosti pozemku zlepSeného soucasnou stavbou. Je to proto, Ze
nejvyssi a nejlepsi vyuZiti prazdného pozemku vhodného pro dalsi rozvoj urcuje hodnotu
pozemku, ponévadZ stdvajici zvySeni hodnoty nemovitosti stavbou nemusi predstavovat
nejvyssi a nejlepsi vyuziti daného mista. Nejvyssim a nejlepSim vyuzitim pozemkd, resp. lokalit,
je vyuZiti, které mezi viemi rozumnymi alternativami zpUsoby vyuZiti poskytuje nejvyssi
soucasnou hodnotu pozemku po zaplaceni za praci, za nutny vstupni kapital a koordinaci praci.

V nékolika dalSich kapitolach je HABU zminéno zpravidla ve spojeni s analyzou mozného
vyuziti pozemku.
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4 FORMULACE PROBLEMU A CiLE JEHO RESENI

4.1 FORMULACE PROBLEMU

Jak bylo vy3e uvedeno, v sou¢asnych predpisech CR neni metoda HABU nijak zmifiovéna. Jednd
se pfitom o jednu z metod, kterd pro stanoveni ceny neuvaZzuje pouze o stavu nemovitosti
aktualnim, ale i o stavu nemovitosti v budoucnu, respektive o moznostech, jak v budoucnu
nemovitost vyuzit. Autofi odbornych publikaci ¢i ocefovaci standardy doporucuji, aby pfi
odhadu trini hodnoty metoda HABU nebyla opomijena. Ocenéni trini hodnotou pfihlizi
k nejpravdépodobnéjSimu nejvy$simu a nejlepsimu vyuZiti majetku, a tedy metoda by méla
byt zahrnuta v kazdém ocenéni trzni hodnotou nebo alespori by méla byt vyhodnocena
zakladni kritéria nutnd pro vyreseni HABU.

Lze tedy fici, Ze metoda by v pfipadé jejiho rozsifeni vyrazné mohla napomoci pfi rozhodovani
subjektl o koupi nemovitosti a zdroven napftiklad u bankovnich instituci pfi rozhodovani o
vysich Gvérl a podobné. Problémem v CR je v sou¢asné dobé nizkd informovanost o samotné
metodé u odborné verejnosti a Zadny platny predpis ¢i standard, ve kterém by metoda byla
zmiflovana, doporucovéna ¢&i nafizovana. Pro zajisténi toho, aby metoda HABU byla v CR vice
vyuzivana, je nutno pro tuto metodu zpracovat standard a systémovym pristupem vytvorit
podminky pro jeho pouzivani.

4.2 CILE A RESENI PROBLEMU

Cilem disertacni prace je:

e popsat metodu nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti tak, aby byla srozumitelnd pro odbornou
verejnost a
e nastavit pravidla pro jeji optimalni pouZiti v podminkach CR.

Resenim problému je systémovym pfistupem vytvofeny standard pro oceriovdni nemovitosti
metodou nejvysSiho a nejlepsiho vyuZiti a jeho zverejnéni odborné verejnosti, a to pro varianty:

e vydanim nezdvazného standardu, jehoz pouzivani vSak nebude moZné vymoci,
napfriklad:

— jako interni standard pro profesni znalecké sdruZeni (asociaci, spolek, komoru),
— jako interni standard znaleckého ustavu (napfiklad USI VUT v Brné),

e publikaci doporuc¢eného postupu v odbornych publikacich a znaleckych periodikach,
napfriklad:

— Soudni inZenyrstvi (USI VUT v Brné ve spolupraci s AZO),
— Odhadce a ocefiovani majetku (CKOM),

—  Oceriovani (IOM VSE v Praze),

—  Znalec (KSZ CR);

e zpracovanim aktualnich studijnich podkladl pro vyuku této metody do osnov
predmétl ve znaleckych kursech a v akreditovanych studijnich programech.
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5 MULTIKRITERIALNiIi ANALYZA PROBLEMU

5.1 VYMEZENI HRANIC PROBLEMU

V ndvaznosti na vySe uvedené je prace rozdélena do dvou ¢asti, u kterych je samostatné
reSeno nékolik problémovych situaci. Prvni ¢ast se zabyvd metodou HABU (popis metody a
nastaveni pravidel pro jeji pouziti), druha ¢ast pak systémovym pojetim celé problematiky a
vytvorenim znaleckého standardu.

V prvni €asti, tedy v ¢asti vénované metodé HABU, je tfeba resit systémovym pristupem Ctyfi
problémové situace pro spravné pouZiti metody.

Prvni problémovou situaci je, zda navrhované feseni v rdmci pouZité metody je ,PRAVNE
PRIPUSTNE“. U této otazky je zapotiebi si uvédomit, e Fe§ime moZnost alternativniho vyuZiti
pozemku (pozemku nezastavéného nebo pozemku po odstranéni stavajici stavby), umisténi
nové stavby na pozemku pfipadné prestavbu stavby na stavbu s jinym Uc¢elem uzivani. Pro toto
rozhodovéni je tieba se seznamit s legislativou CR a uréit, co je tfeba zkoumat pro zajisténi
uspésného reseni, tedy spravného vybéru stavby s nejlepSim vyuzitim. Hranice pro umisténi
typu stavby lze tak stanovit ddle uvedenym postupem.

Prvotnim Ukonem je zjistit, zda pro hodnocené Uzemi je vypracovan platny Uzemni plan;
mozné alternativy jsou:

1. KdyzZ je uzemni plan:

a) Je tfeba zjistit typ stavby, kterou Ize v uréitém tUzemi umistit; vyhl. ¢. 501/2006
Sb. o obecnych poZadavcich na vyuZivani Gzemi stanovuje pravidla pro
umistovani typu staveb do ploch izemi dle izemniho planu (§23 a nasleduijici).

b) Podle typl Uzemi a typu stavby je tfeba zjistit, zda umisténi stavby nepodléha
povinnosti zpracovani studie EIA; v takovém ptipadé je moziné, Ze i stavbu
v Uzemnim planu povolenou nebude moZino na pozemek umistit. Stavby a
Uzemi podléhajici této povinnosti jsou uvedeny v pfilohach zakona ¢. 100/2001
Sb., zdkon o posuzovani vlivl na Zivotni prostfedi (9) (napt. benzinova stanice,
rdzné tovarny atd.).

c¢) DalSim omezenim by mohly byt pamatkové zény a rezervace, ¢i Uzemi
v ochranném pasmu nemovité kulturni pamatky. Zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni
pamatkové péci stanovi dalSi podminky, co Ize v téchto pfipadech realizovat,
hodnoti se napfr. pohledy na vyznamné pamatky. Organ statni pamatkové péce
mUlzZe zdvaznym stanoviskem stanovit dalSi podminky pro umisténi stavby
v téchto lokalitach. Mnohdy muze z dlivodu ochrany kulturniho dédictvi (tj.
z dGvodu ochrany verejného zajmu) dojit k zakazu umisténi urcitého typu
stavby.

d) Chrdnéna krajinnd oblast ma dalsi omezeni, pro jednotliva CHKO jsou
stanoveny vyhlaskami dal$i podminky upresiujici moznosti vystavby. Obdobné
jsou feSeny dalsSi chrdnéné oblasti, narodni park, narodni pfirodni rezervace,
narodni ptirodni pamatka, prirodni rezervace, pfirodni pamatka, chranéné
uzemi evropského vyznamu NATURA 2000.
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e) Pokud neni zadna chranéna oblast, mohou umisténi stavby omezit podminky
uvedené v zavaznych stanoviscich dotéenych orgdn(. Dotéené organy mizZeme
vymezit jako specifické subjekty verejné spravy, které maji za ukol hdjit
specifické vefejné zajmy!?), jejich? ochrana je jim svéFena zvladstnimi pravnimi
piedpisy'? (napf. vodni zakon, zdkon o ochrané Zivotniho prostfedi, hasici atd.).
Pravni Upravu Cinnosti dotéenych organ( nalezneme v zakona ¢. 500/2004 Sb.,
spravnim radu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen spravni rad), ktery tento
pojem vymezuje v ustanoveni § 136. Spravni rad uréuje konkrétni znaky, které
musi spravni organ spliovat, aby byl dot¢enym organem. V prvni fadé se musi
jednat o orgdny, o kterych tak stanovi zvlastni pravni predpis, ktery konkrétné
urci vefejné zdjmy, které ma prislusny dotéeny orgdn chrdnit. DalSim znakem
dotcenych orgdnl je jejich prislusnost k vyddvani zavaznych stanovisek nebo
vyjadreni, které jsou podkladem pro rozhodnuti jiného spravniho organu.

Vedle téchto specidlnich organd priznava spravni fad postaveni dotéeného
organu téz uzemné samospravnym celkiim, jestlize se véc, ktera je pfedmétem
Fizeni, tykd prava Gzemné samospravného celku na samospravu.’? Ochrana
verejnych zajma témito organy je vidy vazana na konkrétni typ Uzemi a typ
stavby, které jsou posuzovany. Dle typu stavby a Uzemi pak pfichazi v dvahu
konkrétni typy dotéenych organll. V pripadé stretu verejnych zajmu je nutno
uplatnit zasadu proporcionality, na zakladé které je nutno jednotlivé zajmy
vyhodnotit a upfednostnit jeden z vefejnych zajm0. Zavazné stanovisko je vidy
zdvazné pro dalsi rozhodovani stavebnich ufadd, nebot vtéchto fizenich
rozhoduji dle ustanoveni § 149 spravniho radu.

2. KdyZ neni uzemni plan:

a) Stavby se mohou umistovat do zastavéného Gzemi, které je definovano v § 2
odst. 1d stavebniho zdkona jako intravilan (v katastralnich mapach k 1. 9. 1966).

b) Do nezastavéného Uzemi, tj. do extravilanu, je mozné umistovat stavby dle § 18
odst. 5 stavebniho zakona; také dle § 188a mohou byt umistovany i dalsi stavby
s tim, Ze nékteré typy téchto staveb mohou byt umistény do extravilanu pouze
se souhlasem zastupitelstva obce, které muize stanovit podminky pro umisténi
této stavby (jedna se predevsim o pozemni komunikace a stavby pro bydleni).

c) Dalsi postup je shodny s postupem uvedenym pod body b) az e) u Uzemi, kde
je zpracovan uzemni plan.

19 ptesna definice pojmu ,vefejny zajem” neexistuje. Je véak mozné fici, e pojem vefejny zdjem lze obecné
vymezit jako zdjem dotykajici se vétSiho poctu neurcitych osob, aviak tato skupina osob musi byt urcitym
zpUsobem determinovéna, a to minimalné spolecnymi zajmy, ¢i zajmy tykajicimi se téhoZ tzemi ¢i Gzemniho
celku, apod.; dale zdjem na zajisténi bezpecnosti, hygieny, zdravi, ochrany Zivotll osob; dédle zajem vidy
uplatnovany konkrétnimi pravnimi predpisy (nelze se dovolavat verejného zajmu, pokud tak nestanovi pravni
predpis); a dale zajem musi byt tzv. obecné prospésny, tj. prospésny vétsSimu poctu osob a nikoliv pouze jedinci
a dale nesmi byt prospésny soukromym Gceltm, ale vidy pouze pro ucely verejné.

1) Klikovd, A. Moiny soudni pfezkum zavazného stanoviska. In: Sbornik Trnavske pravnicke dni 2014. 1. vyd.
Krakow, Trnavska univerzita: Spolok Slovakov v Polsku - Towarzystwo Slowakow w Polsce, 2014. str. 135.

12) Tamtéy, str. 136

30



Za dllezZité povaZuje autor na tomto misté uvést, Ze kdyZ neni pro hodnocené Uzemi zpracovan
Uzemni plan, je fizeni o umisténi stavby vidy verejné a verejnost mlze uplatfiovat pfipominky
(vefejnost neni ucastnikem fizeni, ale mlze se uUcastnit projednani, nahlizet do spisu a
uplatriovat pfipominky; protoze neni tcastnikem tizeni, nemuZe se odvoldvat proti rozhodnuti
stavebniho uradu).

Druha problémova situace, kterd mlze nastat, je, zda navrhované feSeni v ramci pouzité
metody je ,,FYZICKY MOZNE“. Pfipadné pouziti zvoleného navrhu musi byt fyzicky mozné
vzhledem k velikosti, tvaru, topografii a dalSim charakteristikam zvoleného Uzemi a staveb.
Pro umisténi stavby je tfeba tedy kromé pravniho hodnoceni stavby hodnotit také kritéria
technickd. Jednim ze zdkladnich kritérii, které zmifuje i zahrani¢ni literatura, je velikost
pozemku. Neni tfeba moiné na pozemek o velikosti 1 000 m? umistit stavbu skladu o
zastavéné ploSe 5000 m2. Dalsimi podminkami by mohly byt napfiklad tvar pozemku,
zakladové podminky, hladiny spodnich vod, povétrnostni vlivy, dopravni dostupnost atd.
V praci jsou ddle vyhodnocena zakladni kritéria, ktera je tfeba pro vyuziti metody HABU
hodnotit.

Tieti problémovou situaci je, zda navrhované fedeni v rdmci pouzité metody je ,FINANCNE
PROVEDITELNE“. Navrhované vyuZiti nemovitosti musi generovat dostate¢né vynosy k tomu,
aby pokryly vloZzené investice v€etné ndkladi na vystavbu resp. rekonstrukce, zvySené o
priméreny zisk pro developerské spolecnosti zajistujici vystavbu. U staveb, kde se pfi jejich
stdvajicim uzivani predpoklada nadale dobré ekonomické vyuziti, se stdva myslenka dalSiho
zlepSovani majetku a tedy i finanéni proveditelnosti ponékud irelevantni. V pfipadé, kdy
ovsem hodnoceny pozemek resp. stavba jiz negeneruje dostatecné financ¢ni prostiedky a je
tedy tzv. na konci své ekonomické Zivotnost, se stava otdzka financni proveditelnosti
maximalné dllezitou.

Pro hodnoceni finan¢ni proveditelnosti se pak zjistuje, zda hodnota prazdného pozemku
neprevysuje hodnotu budouciho majetku (uréeného jako nejlepsi mozné reseni) snizeného o
naklady na prestavbu ¢i demolici. V kladném pfipadé se jedna o financné proveditelné reseni.
Ostatni varianty neprevysujici tuto hodnotu se povazuji za financné neproveditelné.

V nékterych pfipadech totiz u navrhovaného vyuziti mohou z néjakého dlvodu naklady na
Upravu pUvodni stavby na stavbu navrhovanou presahnout navyseni ceny pavodni. Potom by
se stala stavba bez Uprav stavbou s nejvyssim a nejlepsim vyuZzitim.

Prikladem muzZe byt pramyslové uZivana stavba, jejiz pozemek mulze byt vyuZit legalné na
vystavbu vyskovych obytnych budov, ale pofizovaci naklady, demolice staveb, sanace
pozemku a vystavba staveb novych budou natolik finan¢né nakladné, Zze hodnota v soucasné
dobé uzZivané stavby je vyssi nez rozdil ceny stavby nové a ndakladl. V tomto pfipadé, je-li
mozné pokracovat v uzivani stavajici priimyslové stavby, pak by mohla byt tato stavba stavbou
s nejvys$Sim a nejlepSim vyuZzitim.

Pri feseni finan¢ni opodstatnénosti je nutno fesit mnoho problém. Nejedna se pouze o cenu,
kterou je tfeba zaplatit pfi ndkupu stavby a naklady spojené se stavebnimi pracemi, ale také o
vydaje spojené s financovanim celého projektu jako jsou naklady spojené s uvéry, je nutno
resit i délku financovani, jednim ze zasadnich problému je pak spravné urceni vynosl
z hodnocené stavby v budoucim stavu. V nékterych situacich dochazi ke stavu, kdy pro
vypocet vynosU nelze vyuzit béZnych postupl pro oceriovani nemovitosti, tedy vynosu
stanovenych na zakladé najemného (napf. bytové domy, sklady, administrativni objekty), ale

31



metoda se priblizuje spiSe ocenovani podniku, kde je nutno fesit vynosy z prijml z provozovani
aktivit v objektu a nakladd jak na provoz stavby, tak na mzdy a dalsi (penziony pro dichodce,
sanatoria, Skolky). Nékdy je mozné provedeni kombinace obou variant, kdy mGze byt vhodné
jak prostory objektu pronajimat, tak pfimo prostory provozovat. V takovém pfipadé se jedna
o dvé fesené varianty (napf. restaurace, obchody).

Ctvrtou problémovou situaci je, zda navrhované fedeni v rdmci pouZité metody je
»MAXIMALNE PRODUKTIVNI“. Jedna se vlastné o zavére¢né hodnoceni, které z navrhovanych
reSeni je nejvhodnéjsi. V této problémové situaci je nutné zhodnotit, které z navrhovanych

vvvvv

Druha ¢ast prace je vénovdna vytvoreni standardu, tak, aby vystup byl srozumitelny a
pouzitelny pro odbornou verejnost.

5.2 ANALYZA STUPNE NALEHAVOSTI PROBLEMU — OCEKAVANY PRINOS

Redeni vy$e nastinéného problému je dle ndzoru autora naléhavé. Nejedna se o problematiku,
kterd by znamenala obrat v ocefiovani, ale zafazeni metody do problematiky ocerovani
majetku by vyrazné posililo kvalitu vystup( ocerfiovdni. V soucasné praxi, kdy znalecka
verejnost neni vSeobecné dobfe pfijimana (zejména v oblasti ocefiovani majetku), kazda nova
metodika, kterd bude zaloZena na relevantnim podkladu, pomUze. Metoda HABU je navic
zaloZzena nejen pouze na soucasném stavu nemovitosti, ale také na moZnosti jejiho
zhodnoceni. Nenahlizi pouze na soucasny stav pozemku resp. staveb na pozemku, ale naopak
nahlizi na nemovitou véc jako na pozemek, ktery je stavbou zhodnocovan ¢i znehodnocovan.
Tento pfristup lze tedy srovnat s dikci nového ob¢anského zakoniku a disertacni prace tak také
napomuze zméné chdpani odborné verejnosti vzhledem ke vztahu pozemku vs. stavby.
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6 METODY RESENI

6.1 ROZPRACOVAN[ METODY HABU

6.1.1 Obecné k rozpracovani metody HABU

Pro naplnéni cilt préace je nejprve podrobnéji rozpracovana metoda HABU, a to pro jednotlivé
pfipady analyzy, typy pozemkU a staveb a jednotlivé typy Uzemi. Jak jiz bylo nastinéno, metoda
ocenéni HABU slouZi pro ocenovani majetku, kdy se zjistuje nejlepsi mozné vyuziti tohoto
majetku. Disertacni prace je zaméfena na ocefiovani nemovitosti. Pfedpokladem pro sprdvné
pouziti je vyhodnoceni moznosti zhodnoceni pozemku, zpravidla stavbou na ném umisténou.
Je tedy zfejmé, Ze pro jednotlivd tzemi bude posuzovani zhodnoceni pozemku velmi odlisné.
V navaznosti na to je v disertacni prdci vypracovan postup, kdy je mozné dle pravnich predpisu
umistit stavbu na pozemek, jaké podminky musi stavba spliovat, ¢i jaky druh stavby na
pozemku muze byt umistén. Na zakladé takto zpracovaného podrobného rfeseni pak jsou pro
jednotlivé varianty vypracovana pravidla pro pouziti metody v podminkach CR. Pravidla se
tykaji jak technickych vlastnosti staveb na pozemku umistovanych, tak vlastnosti
hodnoceného uzemi.

6.1.2 Systémové pojeti

Jednim ze zakladnich systémovych pozadavk( pfi feseni problémU je tzv. vytvareni systému
podstatnych velicin. , Vytvdreni systému velicin na objektu je realizaci vztah( mezi subjektem
S (resitelem problému) a dvéma riznymi objekty, a to objektem Q, ktery je predmétem naseho
zdjmu, napfriklad tim, Ze se na ném reSi problém a systémemJ(Q), ktery je abstraktnim
objektem vytvofenym na objektu Q.”

»Pro kaZzdou entitu Q je charakteristické, Ze ma urcité okoli, tvar (geometrii), a Ze v okoll,
zaujima urcitou polohu (topologii). S okolim ma urcité vazby, pres které se realizuji interakce,
které entitu aktivuji a ovliviiuji. Aktivace entity na ni vyvoldvad procesy, které méni jeji stavy.
Entita se do svého okoli urcitym zptsobem projevuje, coZ mad urcité disledky. Pokud jedinec
z uvedenych charakteristik entity, tedy z okoli, topologie, geometrie, vazeb, aktivace,
ovlivriovani, procesu, stavu, projevi a disledkd, tedy z mnoZiny charakteristik vybere ty, které
jsou pro reseni konkrétni situace podstatné, obdrZzi mnoZinu podstatnych parametr( a z ni
systém podstatnych velicin.“*3).

LJednotlivé charakteristiky entity (od okoli entity aZ po dusledky projevi entity do okoli)
vytvdreji po parametrizaci a formalizaci tyto podmnozZiny velicin:

e PodmnoZina S — obsahuje veli¢iny popisujici prvky okoli entity.

e PodmnoZina S1 — obsahuje veli¢iny, které popisuji topologii a strukturu entity.

e PodmnoZina S2 — jeji veliCiny popisuji podstatné vazby entity s okolim a na nich
probihajici interakce.

e PodmnoZina S3 — patii do ni veliciny, které vyjadiuji takovou aktivaci entity z jejiho
okoli, kterd na entité vyvoldva procesy.

13) Jani¢ek, P. Systémova metodologie. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. 2014. ISBN 978-80-7204-
887-8. (p. 59-A).
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e PodmnozZina S4 — tato podmnozina obsahuje veli¢iny, které ovliviuji entitu z okoll,
konkrétné na ni probihajici procesy.

e PodmnozZina S5 — patfi sem veli¢iny vyjadrujici vlastnosti prvka struktury entity, na niz
se fesi problém.

e PodmnozZina S6 — obsahuje veliciny popisujici procesy probihajici na struktufe entity,
uvddeéjici entitu do riznych stavd, odlisnych od stavi pocdtecnich.

e Podmnozina S7 — patri sem projevové veli¢iny. Vyjadruji projevy entity, které odpovidaji
stavum, do nichZ se entita dostala v disledk( procesd.

e PodmnozZina S8 — zahrnuje veli¢iny popisujici disledky projevi entity na jeji okoli nebo
na ni samotnou.“*¥.

Obrazek 2 — Podmnoziny systému velicin 3(Q)

okoli O(£2)

S6 procesy na €2
stavy €2

S3 aktivace Q
z okoli O(£2)

S1 topografie Q
geometrie €2

v
S7 projevy Q

OBJEKT Q

A4

S8 duisledky
projevu

S5 vlastnosti
struktury Q

z okoli O(L2) \

S2 vazby Q k O(Q)

S4 ovlivnéni

zdroj: Janicek, P. Systémova metodologie.

Pro radné vyreseni vyse specifikovaného problému systémovym ptistupem je nejprve nutné
si ujasnit, co je v feSeném pfripadu objektem a co okolim. V ndvaznosti na to je tfeba vytvofit
systém velicin a jeho podmnoziny, toto vSe pak prehledné strukturovat, aby z vysledku bylo
patrné reseni.

Jak je zakotveno i v soucasném obcanském zdkoniku, zjednodusené receno je nemovitosti
pozemek, stavby jsou jeho soucdasti. Je tedy zfejmé, a i metoda HABU takto uvazuje, Ze prioritni
je pro hodnoceni pozemek a pak teprve ndsledné stavby na ném umisténé. Z hlediska
druh pozemku a nasledné moznosti jeho dalSiho vyuziti. Dle souéasné legislativy je stavba
soucasti pozemku tak jak je uvedeno v uvodu odstavce. Je vSak tfeba na tomto misté
upozornit, Ze existuje nékolik typl staveb, které se soucasti pozemku nestanou. Jednd se o
podzemni stavby se samostatnym ucéelovym uréenim, liniové stavby, zejména vodovody,
kanalizace nebo energeticka ¢i jind vedeni, a jiné pfredméty, které ze své povahy pravidelné
zasahuiji vice pozemkd, stavby na pozemcich jiného vlastnika, stavby docasné, stavby, které
podle jiného pravniho predpisu nejsou soucasti pozemku (naptiklad komunikace) atd. Metoda

14) Jani¢ek, P. Systémova metodologie. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. 2014. ISBN 978-80-7204-
887-8. (p. 60-A)
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HABU hodnoti pozemky jako celek bez ohledu na to, zda stavba je soucasti pozemku ¢i nikoliv.
| stavba, kterd neni soucasti pozemku, charakterizuje moznost jeho vyuzZiti a soucasny stav,
kdy stavba neni soucasti pozemku, napfiklad vzhledem k odliSnému vlastnictvi, se mulze
v blizké budoucnosti zménit, a i tyto vlastnosti Ize velmi dobfe metodou zohlednit.

Pokud budeme uvazovat na zakladé systémového pristupu, pak nejprve vyhodnotime, co je
subjekt, objekt a okoli. Subjektem v ptipadé feSeni metody HABU je samotny znalec ¢i
odhadce, ktery metodu bude vyuzivat. Objektem je na zdkladé dvahy v predchozim odstavci
pozemek, ktery ocefiujeme, respektive stanovujeme jeho nejlepsi a nejvyssi vyuziti. Okolim
jsou potom kritéria, kterd maji vliv na nejlepsi a nejvyssi vyuZiti pozemku. Tato kritéria jsou v
ramci HABU vyhodnocovana v problémovych situacich, zda je feSeni pravné pfipustné, fyzicky
mozné, financné opodstatnéné a maximalné produktivni.

Pokud bychom systém veliéin rozpracovali dle vySe uvedeného schématu, potom bychom
mohli zaradit do jednotlivych podmnozin tato hodnotici kritéria a vlastnosti:

Objekt Q - pozemek
S1 - Topografie a geometrie — tvar pozemku, jeho poloha, sklon a podobné.

S2 — Vazby objektu k okoli — pfi feseni metody HABU se jedna o propojeni vlastnosti pozemki
s vlivy ekonomickymi (hodnota pozemku, vySe ndjemného, naklady na stavebni Upravy)
a pravnimi (vazba na izemni plan a dalsi predpisy upravujici umistovani staveb moznosti
vyuZiti pozemku).

S5 — Vlastnosti struktury — soucasny stav pozemku nebo navrhované budouci feSeni, zda se
jednd o pozemek volny resp. zastavény a jakou stavbou.

S6 — Procesy a stavy — pro feSeny pripad metody HABU je tato mnoZina prazdna.
Okoli 0(Q)

S3 aktivace entity z okoli — veli¢inou v této mnoziné je v pfipadé feSeni metodou HABU zadani
pro provedeni ocenéni.

S4 ovlivnéni entity z okoli — veli¢éinami vyjadfujicimi ovlivnéni entity, pozemku, jsou vlastnosti,
které je nutné vyhodnotit v kritériich prdavné pfipustné, fyzicky mozné a finanéné
opodstatnéné. Jedna se o zasadni ¢ast této prace, ktera je rozpracovana v kapitole 6.1.3.

S7 projevy — projevem u feSeni problémd pfi feSeni ocenéni metodou HABU je vyse
ekonomické navratnosti planovaného vyuzZiti majetku. Jednd se tedy o ekonomické
vyhodnoceni navrhovanych fe$eni. Redenim této veli¢iny je vyhodnoceni posledniho kritéria
metody HABU, tedy kritéria ,,maximalné produktivni“.

S8 dusledky projevi — disledkem je vyhodnoceni hodnoty nemovitosti na zakladé metody
HABU.

Jednou ze soucasti systémového pristupu je vhodné vytvoreni struktury, u které pak budeme
resit pro jednotlivé problémové situace jednotliva dil¢i feseni. Jak bylo vySe uvedeno, jako
vhodné se jevi ¢lenéni podle druhli pozemkd. Pro dalsi zpracovani byla vytvorena struktura,
ktera je uvedena v tabulce ¢. 1.
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Tabulka 1 — Strukturované rozdéleni pozemku

Druh pozemku | Zpusob budouciho vyuziti
Zemédélské pozemky
plvodni stav
Nadale jako orna puda
zemédelsky louka, pastvina
kombinace, jiné
skladka
sportovisté
komunikace
rodinné domy
bytové domy
administrativa
pramysl
kombinace, jiné
Stavebni pozemky
plvodni stav
skladka
sportovisté
komunikace
rodinné domy
bytové domy
administrativa
prumysl
pravo stavby
kombinace, jiné
plvodni stav
bézna oprava
rekonstrukce €i modernizace
bytové domy
prestavba se administrativa
zménou uzivani prumysl
kombinace, jiné
pozemek pronajmou
pozemek prodat
stavbu odstranit zfidit pravo stavby
na pozemku postavit stavbu novou
kombinace

Stavebni

Stavebni nezastavéné

Stavebni zastavéné

Pro kazdou z variant tab. 1 je vypracovan podrobny postup a stanoveno, které kroky (resp.
ktera konkrétni fizeni na stavebnich uradech, zda je potfeba vyjmuti z pidniho fondu atd.) je
nutné provést, aby bylo mozné pfipadnou zménu stavby ¢i uzivani pozemku realizovat.

Varianty zmén budou mit i rGzné postupy financ¢ni analyzy pro rozhodovani, zda je vybrana
varianta ,finan¢né proveditelnd”. Je tedy tfeba stanovit opét pro jednotlivé varianty postup
tak aby bylo na zavér mozné zhodnotit posledni problémovou situaci a to, ktera varianta je
,maximalné produktivni“. Timto zplGsobem budou naplnény pro kazdou z variant vSechny
podmnoziny systému podstatnych velicin.
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6.1.3 Podrobné postupy vyhodnoceni HABU
6.1.3.1 Zemédélské pozemky

Ponechan jako zemédélsky

Jedna se o vychozi stav, kdy nebude dochdzet ke zméné ve zplisobu uzivani pozemku, popfr.
dojde k takové zméné, kdy pozemek zlstane jako zemédélsky, ale dojde ke zméné typu
zemédélské produkce. Z pohledu pravni pfipustnosti takovéto zmény je nutné zminit zdkon
€. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pladniho fondu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen zakon o ZPF), ktery v ustanoveni § 2 stanovi moznosti zmény charakteru zemédélské pldy.
~Zemédélskou pldu evidovanou v katastru nemovitosti jako trvaly travni porost (tj. louka) Ize
zménit na ornou pudu jen se souhlasem orgdnu ochrany zemédélského pudniho fondu
udélenym na zdkladé posouzeni fyzikdlnich nebo biologickych viastnosti zemédélské pidy, rizik
ohroZeni zemédélské pldy erozi, véetné polohy udolnic a provedenych opatreni ke snizeni
téchto rizik, jako jsou napriklad svahové prilehy.”

V takovém ptipadé nebude zcela vhodné pro ocenéni vyuziti metody HABU. V soucasné dobé
se vyuziti zemédélskych pozemkd zpravidla méni v zavislosti na poptavce o zemédélsky
produkt a ¢asto i v zavislosti na velikosti dotace, kterou je mozné v zemédélstvi vyuzit. Pro
samotné ocenéni je pak predpokladané budouci vyuZiti velmi malo rozhodujici, a proto
v takovém pripadé neni ocenéni metodou HABU nutné provadét.

Zména na stavebni

Jedna se o velmi kontroverzni téma. Je velmi mnoho odplrcl premény zemédélské pudy na
pozemky k zastavéni. Jedna se vSak o jedinou variantu rozsifeni stavebni ¢innosti za sou¢asnou
hranici zastavénych oblasti obci. U této varianty je zcela zfejmé, Ze pokud by bylo mozné
zemédélskou pudu vyuzit pro vystavbu, jednd se o velmi lukrativni obchod. Zména vsak skyta
velké mnoZstvi problémd, které je tieba fesit; zda je zména ekonomicky vyhodnd, mliZe vyresit
i postup dle metody HABU.

Prdvné pripustné

V pripadé zjistovani pravni pripustnosti zmény zemédélského pozemku na stavebni je prvnim
krokem, tak jako u vétsSiny postupl dle HABU, zkoumani Uzemnich pland obce. Zasadni pro
moznost zmény je, zda uvazovany pozemek je Uzemnim planem zarazen do zastavéného,
respektive zastavitelného Uzemi obce. Pokud se jedna o pozemky mimo oblast zastavéného
uzemi, je jejich vyuzZiti pro stavebni ¢innost velmi omezené. Mimo zastavéné Uzemi obce lze
dle stavebniho zakona umistovat pouze stavby rekreacni, stavby pro bydleni a inZenyrské
stavby'®). Uvedené stavby lze vnezastavéném Uzemi umistit pouze tehdy, pokud jejich
umisténi Uzemni plan nevylucuje. V zastavéném Uzemi obce pak zavisi na jednotlivych
lokalitach, v jakych plochach se hodnoceny pozemek nachazi.

15) § 18 odst. 5 stavebniho zakona
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Obecné lze uvést, Ze v Uzemnim planu jsou plochy rozdéleny do nékolika kategorii. Kazdy
uzemni plan definuje plochy odlisné. Jako pfiklad zde autor uvadi vynatek z textové Casti
Uzemniho planu Mésta Brna, vyhlasky €. 2/2004 o zévaznych &astech Uzemniho planu mésta
Brna:

- Stavebni (plochy prevaziné zastavéné nebo uréené k zastavéni), déle ¢lenéné podle ucelu
vyuZiti na plochy pro bydleni, smiSené plochy, plochy pracovnich aktivit, plochy pro
rekreaci, plochy pro technickou vybavenost a podobné.

- Nestavebni — volné (plochy prevainé nezastavéné, ve kterych je pfipustnd nebo
podminéné pripustna vystavby), dale ¢lenéné na plochy krajinné zelené, plochy méstské
zelené, plochy pro individudIni rekreaci, vodni a vodohospodarské plochy, zemédélsky
pudni fond (docasné vyuziti ploch ZPF se fidi zakonem ¢. 334/1992 Sb. o ochrané ZPF),
pozemky urcené k pInéni funkce lesa (do¢asné vyuziti ploch pro plnéni funkce lesa se fidi
zakonem ¢. 289/1995 Sb. o lesich) a podobné.

Kazda z vymezenych ploch pak definuje pripustné a podminéné pfipustné stavby. Pokud lze
tedy dle uzemniho planu na hodnoceny pozemek umistit stavbu, mizeme déle rozdélit
pozemky dle ucelu predpoklddané budouci stavby, u které musime hodnotit dalsi pravni
pfipustnost, mimo samotny Uzemni plan.

ProtoZe je zde zvazovana mozna zména ze zemédélské pldy na nezemédélskou, je nezbytné
dodrZovat i zakon o ZPF, ktery stanovi podminku odnéti plidy ze zemédélského pudniho fondu.
Podminky jsou mimo jiné uvedeny v ustanoveni § 9 zdkona o ZPF. K odnéti zemédélské pudy
ze zemédélského pldniho fondu pro nezemédélské ucely je tfeba souhlasu orgdnu ochrany
zemédélského pldniho fondu. MoZnost umistit na takovémto pozemku stavbu je omezena
podminkou vy3e uvedeného souhlasu orgdnu ochrany zemédélského plidniho fondu.®
Obecné je pfipustnost odnéti vymezena zdkonem a dale je vidy nutno posuzovat i konkrétni
zameér, pro ktery ma byt plida ze zemédélského pldniho fondu odnata.

Lze tedy shrnout, Ze zakladnimi podminkami pro moZnost umisténi stavby na pozemek
plvodné zemédélsky jsou umoznéni umisténi stavby Uzemnim planem a dale vynéti pldy ze
zemédélského pldniho fondu.

18) poznamka: Zakon o ZPF stanovi vyjimky z povinnosti souhlasu v ustanoveni § 9 odst. 2:

Souhlasu podle odstavce 1 neni tfeba, md-li byt ze zemédélského pldniho fondu odriata zemédélskd plda
a) v zastavéném uzemi pro

1. stavbu vcetné souvisejicich zastavénych ploch o vymére do 25 m2, nebo

2. vefejné prospésnou stavbu umistovanou v proluce o velikosti do 0,5 ha,
b) pro umisténi

1. signdld, stabilizacnich kament a jinych znacek pro geodetické tcely, vstupnich Sachet podzemniho vedeni a
stoZdrd nadzemnich vedeni, mobilnich siti, pokud v jednotlivych pfipadech nejde o plochu vétsi nez 30 m2,

2. precerpdvacich stanic, vrtd, studni a stanic nadzemniho nebo podzemniho vedeni a vétrnych jam, pokud v
jednotlivych pfipadech nejde o plochu vétsi neZ 55 m2, nebo

3. zdmérd na nezastavéné Cdsti zastaveéného stavebniho pozemku,
¢) pro obnovu prirozenych a prirodé blizkych koryt vodnich tokd, nebo
d) k nezemédélskym ucelum po dobu kratsi neZ jeden rok vcetné doby potiebné k uvedeni zemédélské pidy do
plvodniho stavu, je-li termin zahdjeni nezemédélského vyuZivdni zemédélské pudy nejméné 15 dni predem
pisemné ozndmen orgdnu ochrany zemédeélského pudniho fondu uvedenému v § 15,
e) uloZeni tuhych statkovych hnojiv na zemédélské pideé pred jejich pouZitim.
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Dalsim obecnym pozadavkem pro mozZnost umistit stavbu na predmétném pozemku je
povoleni zmény vyuZiti pozemku stavebnim ufadem dle ustanoveni § 80 stavebniho zakona.”)

Dalsim vSeobecnym pozadavkem pro umisténi staveb je ziskani povoleni k umisténi stavby, a
to bud’ ve formé tuzemniho rozhodnuti (vyddvano v klasickém fizeni nebo ve zjednoduseném
fizeni dle ustanoveni § 95 stavebniho zakona) anebo ve formé uzemniho souhlasu. Vyjimky,
kdy povoleni k umisténi ani izemni souhlas neni potfeba, jsou vyjmenovany v ustanoveni § 79
odst. 3 stavebniho zakona.

Po ziskani vySe uvedenych povoleni musi stavebnik jesté dle typu stavby ziskat povoleni
k realizaci stavby, tj. budto stavebni povoleni, popt. certifikdt autorizovaného inspektora ¢i
postati ohlaseni stavby.'®

Jak bylo uvedeno vySe v kapitola 4.1, je vidy nezbytné moZnost stavby nechat posoudit
z hlediska ochrany verejnych zajmua dotéenym organtm. Otazka, ktery z dotéenych organ( se
ma vyjadrovat ke konkrétni véci, je vidy odvisld od druh konkrétni stavby.

NiZe autor uvadi vybrané typy staveb, které by bylo potencialné mozné na pozemek po splnéni
vyse popsanych podminek umistit.

Stavba skladky

- Posuzovani vlivll na Zivotni prostredi podle zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivl
na zivotni prostredi.

- Biologické hodnoceni podle zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny.

- Odnéti pozemkl ze ZPF dle zakona ¢. 334/1992 Sb. o ochrané zemédélského plidniho
fondu.

- Podminky zakona €. 114/1992 Sb. o ochrané pfirody a krajiny.

- Podminky povoleni k provozu zafizeni k nakldaddni s odpady podle zdkona
¢. 185/2001 Sb., o odpadech.

- Podminky pro ziskani povoleni od dalSich dotéenych organa.

17) poznamka: Stavebni zékon v ustanoveni § 80 odst. 2 uvadi vyjimky z povinnosti ziskat povoleni zmény vyuziti
pozemku:

Rozhodnuti o zméné vyuZiti izemi ani uzemni souhlas nevyZaduji

a) terénni upravy do 1,5 m vysky nebo hloubky o vymére do 300 m2 na pozemcich, které nemaji spolecnou hranici
s vefejnou pozemni komunikaci nebo verejnym prostranstvim1), pokud nedochdzi k nakldddni s odpady,

b) odstavné, manipulacni, prodejni, skladové nebo vystavni plochy do 300 m2, které neslouZi pro skladovdni nebo
manipulaci s horlavymi latkami nebo latkami, které mohou zplsobit znecisténi Zivotniho prostredi,

c) zmény druhu pozemku o vymére do 300 m2,

d) terénni Upravy v pfirozenych korytech vodnich tok( a na pozemcich sousedicich s nimi, jimiZ se podstatné
neméni prirozend koryta vodnich tokd,

e) upravy pozemkd, které maji vliv na schopnost vsakovadni vody, provedené na pozemku rodinného domu nebo
na pozemku stavby pro rodinnou rekreaci, které souvisi nebo podmiriuji bydleni nebo rodinnou rekreaci, neslouzi
ke skladovadni hoflavych latek nebo vybusnin, a plocha ¢dsti pozemku schopného vsakovat destové vody po jejich
provedeni bude nejméné 50 % z celkové plochy pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci.

S tim, Ze vyjimky se nevztahuji na Uzemi, na kterych se prokazatelné nalézaji archeologické nélezy a na zaméry

posuzované z hlediska vlivl na Zivotni prostfedi a na zdméry ve zvlasté chranénych uzemich.

18) poznamka: Pro komplexnost je nutné uvést, e jak Gzemni rozhodnuti, tak stavebni povoleni je moZné nahradit
tzv. vefejnopravni smlouvou, kterou muZe stavebnik uzavfit se stavebnim Ufadem (ustanoveni § 78a a 116
stavebniho zdkona).
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Sportovisté

Problematika sportovisté je komplikovanéjsi, nebot je nezbytné urcit i typ sportovisté. Dle
verejného ochrance prav se mliZe jednat o sportovisté nerusici a sportovisté, ktera se dostavaji
do rozporu s pozadavkem na pohodu bydleni. Intenzivni provoz zejména o vikendech je
obcéany vniman jako rusivy a obtézZujici zejména pro hlu¢nost a prasnost. | nové budované
aredly mimo obytné zdny predstavuji zatéZ pro okoli, at uz z divodu vybudovani staveb
dopravni obsluznosti (pfijezdové cesty, parkovisté), koncentrace vétSiho poctu lidi, hluku
apod. Na verejného ochrance prav se proto stdle Castéji obraceji lidé se stiznostmi ¢i dotazy
na provoz sportovnich arealtd typu stfelnice, krosova ¢ motokrosové draha.'?

Z hlediska stavebniho prava jsou zdkladem vybudovani takového sportovisté obvykle terénni
upravy, k nimz je vSak tfeba mit povoleni stavebniho uUfadu. Ostatni orgdny statni spravy pak
musi posoudit, zda je umisténi takového sportovisté v souladu s ochranou pfirody a krajiny,
ochranou zemédélského pudniho fondu, ochranou pred hlukem apod. Podminkou je
samozfejmé i soulad s Gzemnim pldnem.2%

Pozemni komunikace

v

Pozemni komunikace je zdkonem ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni
pozdéjsich predpisli (dale jen zakon o pozemnich komunikacich) vymezena jako dopravni cesta
uréena k uZziti silnicnimi a jinymi vozidly a chodci, v€etné pevnych zafizeni nutnych pro zajisténi
tohoto uziti a jeho bezpecnosti. Povoleni umisténi a realizace pozemni komunikace vychazi
z toho, o jaky typ pozemni komunikace se jednd??. U viech kategorii pozemnich komunikaci
je nezbytné ziskat povoleni k umisténi a dale povoleni realizace stavby pozemni komunikace.
Povoleni k umisténi je vyddvano stavebnim ufadem. Povoleni realizace je vydavano silni¢nim
spravnim Gfadem, ktery je uréen v zavislosti na kategorii pozemni komunikace.??

V pfipadé novostavby, resp. rozsifovani pozemnich komunikaci, je podle pfilohy €. 1 zdkona o
posuzovani vlivll na Zivotni prostredi toto posouzeni nezbytné.

Otazka, které dotéené organy se maji v dané véci vyjadfovat, je pak stanovena nejenom
kategorii pozemni komunikace, ale i konkrétni lokalitou, ve které by se méla pozemni
komunikace umistovat.

19) http://www.ochrance.cz/aktualne/tiskove-zpravy-2011/motokrosova-draha-je-zasahem-do-krajiny-musi-

mit-povoleni/ (ke dni 12. 9. 2016)

20) http://www.ochrance.cz/aktualne/tiskove-zpravy-2011/motokrosova-draha-je-zasahem-do-krajiny-musi-

mit-povoleni/

21 pozemni komunikace se déli na tyto kategorie:
a) dalnice,

b) silnice,

c) mistni komunikace,

d) ucelova komunikace.

22) Ministerstvo dopravy je silni¢nim spravnim Gfadem u stavby dalnic. Krajsky Gfad vykonava ptisobnost u silnic
I. tfidy s vyjimkou véci, které posuzuje Ministerstvo dopravy. Obecni Urad obce s rozsifenou ptsobnosti vykonava
plsobnost ve vécech silnic Il. a Ill. tfidy a verejné pristupnych tUcelovych komunikaci s vyjimkou véci, o kterych
rozhoduje Ministerstvo dopravy nebo krajsky Grad. Obce vykonavaji plisobnost u komunikaci mistnich.
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Rodinné domy

Rodinné domy je dle stavebniho zakona nezbytné délit dle jejich velikosti na stavby do 150 m?
celkové zastavéné plochy, s jednim podzemnim podlazim do hloubky 3 m a nejvySe s dvéma
nadzemnimi podlazimi a podkrovim, a stavby vétsi. Stavbu do 150 m?, spliujici i dalsi vy3e
popsané pozadavky, je mozné umistit na pozemek formou Uzemniho souhlasu (dle § 96
stavebniho zakona) a povolit jeji realizaci formou ohlaseni stavby (dle § 104-107 stavebniho
zékona).?3 Stavby nesplfiujici dana kritéria je moZné umistit formou Uzemniho rozhodnuti a
povolit formou stavebniho povoleni.

Pro rodinné domy neni nezbytné posuzovani vlivii na Zivotni prostredi.

Odpovéd na otazku, které dotéené organy se maji v dané véci vyjadrovat, je zavisla na
konkrétnim Uzemi, ve kterém se ma stavba umistovat a na vyskytu pfipadnych chranénych
zajmQ v dané lokalité (napf. v pfipadé vyskytu chranéného Zivocicha ¢i rostliny je nezbytné
zavazné stanovisko organu ochrany ptirody a krajiny).

Bytové domy

Umisténi bytového domu je mozné pouze formou Uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby a
povoleni realizace pak formou stavebniho povoleni. Taktéz zde neni nutné posuzovat vliv na
Zivotni prostredi. Otazka dotéenych orgdn( je pak feSena shodné jako u rodinnych dom.

Administrativni objekt

Umisténi administrativniho objektu je mozné pouze formou GUzemniho rozhodnuti o umisténi
stavby a povoleni realizace pak formou stavebniho povoleni. Rovnéz zde neni nutné posuzovat
vliv na Zivotni prostifedi. Otdzka dotéenych organu je pak reSena shodné jako u rodinnych
domd.

Prumyslovd stavba

Umisténi pradmyslové stavby je mozné pouze formou tzemniho rozhodnuti o umisténi stavby
a povoleni realizace pak formou stavebniho povoleni.

Posuzovani vlivu na Zivotni prostredi je zavislé na konkrétnim typu primyslové stavby, ktera
ma byt umisténa a postavena. Pfiloha ¢. 1 zdkona o posuzovani vlivli na Zivotni prostredi
stanovi, které konkrétni typy primyslové vyroby vyzaduji vidy posouzeni vlivli na Zivotni
prostiedi. V ptiloze zdkona jsou mimo jiné uvedeny napftiklad tyto prlimyslové stavby:

- Prehrady, nadrZe a jina zafizeni uréena k zadrzovani nebo k akumulaci vody a v ni
rozptylenych latek, jestlize objem zadriované nebo akumulované vody presahuje
10 mil. m3.

- Cistirny odpadnich vod s kapacitou nad 100 tis. ekvivalentnich obyvatel a kanalizace
pro vice nez 50 000 napojenych obyvatel.

- Zatizeni k intenzivnimu chovu dribeze nebo prasat s vice nez 85 000 misty pro kurata,
60 000 misty pro slepice, 3 000 misty pro jate¢na prasata (nad 30 kg) nebo 900 misty
pro prasnice.

- Kafilerie nebo veterinarni asanacni Ustavy.

- Stavby pro téZzbu a Upravu nerostnych surovin.

23) podrobnéji k jednotlivym povolovacim procesim napF. In: Klikovd, A. Meritum spravni Fad. Praha: Wolter
Kluwers, 2016
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- Zafizeni ke spalovani paliv s tepelnym vykonem nad 200 MW.

- Nadzemni vedeni elektrické energie o napéti nad 110 kV a délce od 15 km.

- Dalkové produktovody pro prepravu plynu, ropy, pary a dalSich latek véetné tok( oxidu
uhli¢itého za ucelem jejich ukladani do pfirodnich horninovych struktur a pfipojenych
kompresnich stanic, o délce nad 20 km a priméru nad 800 mm.

- Pramyslové zavody na vyrobu buniciny ze dfeva nebo podobnych vldknitych material(,
vyrobu papiru a lepenek s vyrobni kapacitou vy3si nez 200 tun za den.

- Cementdrny, vapenky nebo vyroba magnezitu.

- Prlimyslova vyroba farmaceutickych produktt chemickou nebo biochemickou cestou.

- Zatizeni k vyrobé biocid(, pesticidi a primyslovych hnojiv.

- Letisté se vzletovou a pfistavaci drdhou v délce 2 100 m a vice.

Otdzka dotcenych orgdn( je pak feSena obdobné jako u pozemnich komunikaci, tj. je nutné
urcit konkrétni typ pramyslové vyroby, lokalitu, ve které ma byt stavba umisténa a v ni mozny
vyskyt chranénych zajmu.

Kombinace

V pfipadé umistovani vice typl staveb na jeden pozemek je nutné vidy urcit pravni rezim
povolovani dle typld vsech umistovanych staveb a je moZné postupovat bud ve formé
povolovani tzv. souboru staveb anebo povolovanim jednotlivych typl staveb samostatné.
Ustanoveni § 4 odst. 1 véta druha stavebniho zakona uvadi, Ze pokud je pfedmétem Zadosti
nebo ohlaseni spolu se stavbou hlavni také soubor staveb, stavebni Ufad vSechny stavby
projednd v rezimu stavby hlavni. Obcdas dochazi k vykladovym problémim, a to konkrétné
problém zakonného vymezeni stavby hlavni a tzv. souboru staveb; aby se jednotlivé vyklady
téchto pojm sjednotily, pristoupil Ustfedni organ vykonavajici spravu na useku stavebnim —
Ministerstvo pro mistni rozvoj — k vydani metodického pokynu, ktery jednotlivé pojmy urcitym
zpusobem vymezil. Toto metodické doporuceni odboru stavebniho fadu Ministerstva pro
mistni rozvoj definovalo jednotlivé pojmy ustanoveni § 4 stavebniho zakona, napf. pojem
soubor staveb, ktery neni ve stavebnim zdkoné definovan, ale jedna se o dlouhodobou praxi
ustaleny vyraz, ktery se vzil pro vice staveb vzajemné souvisejicich svym Ucelem a mistem; a
stavba hlavni, ktera vidy souvisi s funkénim uréenim stavebniho pozemku. Dalsi stavby
souboru staveb jsou bud podminujici nebo doplnikové, které se stavbou hlavni svym Gcelem a
umisténim souviseji a zabezpecuji funkénost stavby hlavni (jeji uzivatelnost) nebo dopliuji
zékladni funkci stavby hlavni.??) Na zakladé tohoto metodického pokynu je pak mozné uréit,
zda v pripadé kombinace staveb se jedna o soubor staveb, ktery je mozné povolit spole¢né,
nebo zda je jednotlivé stavby nezbytné povolovat samostatné.

Fyzicky mozné

U zemédélskych pozemkd, kde je pfipustna stavba a pfi hodnoceni kritéria ,,pravné pripustné“
je hodnoceni budouciho vyuziti kladné Ize predpokladat, Ze hodnoceni, zda je feseni ,fyzicky
mozné”“, bude pouze vyhodnocenim, zda na pozemek Ize vzhledem k jeho velikosti a velikosti
stavby stavbu umistit.

24) Klikova, A. PFipravované zmény nového stavebniho zakona €. 183/2006 Sb., In: Sbornik ExFos 2009. USI VUT
Brno. 2009
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Financ¢né opodstatnéné

Pti feSeni finan¢ni opodstatnénosti je nutné volit nékolik moZnych ptistupl. Je vidy nutné
namodelovat stav nemovitosti do budoucna a pfedpoklad dalSiho nakladani's ni. Tento postup
Ize prirovnat k metodikdm pfi ocenovani podniku (zavodu), u kterych je feSena strategicka
analyza. Metoda HABU nepredpokldadd pouze prodej nemovitosti, ale ijeji kratsi ¢i delSi
uzivani. Je také treba zohlednit, zda k prodeji je nutné zvolit nakup pomoci hypotecniho Uvéru
a podobné. VSechna tato kritéria se nasledné mohou projevit i ve vysledné hodnoté
nemovitosti.

V pripadé finan¢ni opodstatnénosti je v pfipadé zmény zemédélského pozemku na pozemek
stavebni nutné resit budouci vyuziti stavby a naklady na vystavbu jak samotné stavby, tak
vystavbu komunikaci pro zajisténi pfistupu ke stavbé a inZzenyrskych siti, na které bude stavba
napojena. Finanéni opodstatnéni se pak soustfedi pouze na vynosové ocenéni. Vynosy
z nemovitosti pak musi pokryt nadklady na ndkup nemovitosti (pozemku), splaceni hypotecniho
uvéru a naklady spojené s provozem nemovitosti.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako financné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené naptiklad cenovym porovnanim pozemku s jiz provedenou stavbou, od
které je nutné odecist vysi naklad( na stavebni ¢innost a ndklady na provedeni zmény ucelu
vyuzivani pozemku ze zemédélského na pozemek stavebni.

6.1.3.2 Stavebni pozemky nezastavéné

Jedna se o obdobnou situaci jako u pozemku zemédélského, u kterého predpokladame zménu
na pozemek stavebni. Vyhodu u této varianty samozifejmé je, Ze neni nutné zjistovat, zda
vibec je na pozemku mozné umistit stavbu. Pokud se jednd o pozemek stavebni, je zcela
zfejmé, Ze na pozemku néjakou stavbu umistit Ize. V této varianté je jisté pro ocenéni
nemovitosti pouziti metody HABU velmi vyhodné. Je zcela zfejmé, Ze cena pozemku roste
s moznosti jeho vyuziti, a tedy budouci vyuZiti volného pozemku je zcela zasadni pro tvorbu
ceny.

Prdvné pfipustné

V pfipadé zjistovani pravni pripustnosti staveb na volnych stavebnich pozemcich je prvnim
krokem opét zkoumani izemnich pland obce. Obdobné jak je uvedeno v predchozi kapitole,
vyuziti pozemku dle Uzemniho planu zavisi na tom, v jakych plochach se hodnoceny pozemek
nachdzi (stavebni, nestavebni atd.).

Pokud tedy lze dle uzemniho planu na hodnoceny pozemek umistit stavbu, miZzeme opét
rozdélit pozemky dle ucelu predpokladané budouci stavby, u kterych musime hodnotit dalsi
pravni pfipustnost, mimo samotny uzemni plan.

Po splnéni vyse uvedenych podminek by bylo na pozemek mozné umistit napfriklad shodné
s pfedchozim odstavcem 6.1.3.1 napriklad stavbu skladky, sportovisté, komunikace, stavbu
rodinného domu, bytového domu, administrativni objekt, prdmyslovou stavbu ¢i kombinaci
vice druhd staveb. Pro umistovani konkrétnich staveb na stavebni nezastavéné pozemky plati
stejna specifika, jak je uvedeno v kapitole 6.1.3.1 — umistovani staveb na zemédélskych
pozemcich.
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Fyzicky mozZné

U volnych stavebnich pozemk( je kritérium, zda je fteSeni ,fyzicky moZné“, pouze
vyhodnocenim, zda na pozemek Ize vzhledem k jeho velikosti a velikosti stavby stavbu umistit.

Financné opodstatnéné

Vzhledem k varianté, kdy je stavba umistovana na volny pozemek, je tfeba u vyhodnoceni
finanéni opodstatnénosti fesit pouze ndklady na vystavbu jak samotné stavby, tak komunikaci
pro zajisténi pristupu ke stavbé a inzenyrskych siti, na které bude stavba napojena. Finan¢ni
opodstatnéni se pak soustfedi pouze na vynosové ocenéni. Vynosy z nemovitosti pak musi
pokryt naklady na ndkup nemovitosti (pozemku), splaceni hypotecniho Uvéru a ndklady
spojené s provozem nemovitosti.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako financ¢né opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené naptiklad cenovym porovnanim pozemku s jiz provedenou stavbou, od
které je nutné odedist vysi nakladli na stavebni ¢innost.

6.1.3.3 Stavebni pozemky zastavéné — bez zmény uZivdni

Ponechani pavodniho stavu

Jednd se o variantu, kterd mlzZe byt uvaZovana vidy jako vychozi. U této varianty se
nepredpoklada, Ze by nebylo mozné nemovitost uzivat, protoze je jiz legalné k uréenému tcelu
uzivana.

Prdvné pfipustné

Pokud jiZ je nemovitost uzivana, neni v legislativnim prostfedi ¢eské republiky uvedeno, Ze by
nebylo moZné stavbu dale uZivat, pokud nenastanou zmény, které by uZivani znemoznily.?>
Pokud by vsak stavba na pozemku byla v tak Spatném stavebné technickém stavu, Ze by jeji
provoz ohrozoval okolni prostiedi, je mozné, Ze by doslo i na zakladé platné legislativy k zakazu
uzivani staveb. V takovém pripadé by i jiZ existujici stavba nemusela byt pravné pripustna.

U zastavénych pozemkd je tedy nutno vzhledem k pravni pfipustnosti sledovat:

- zda stavebné technicky stav neznemozZnuje uzivani stavby; toto ma zasadni vliv i na
kritérium ,fyzicky mozné*“,

- zda stavba na pozemku pfi svém uzivani neohroZuje své okoli (nadmérny hluk,
exhalace, a podobné),

- pripadné znecisténi pozemk( nevhodnymi latkami unikajicimi ze stavby (napt. pfi
stavbé uzivané k vyrobé).

Fyzicky mozné

Pokud predpokladame, Ze stavba bude uZivana ve stavu plvodnim a nevykazuje havarijni
stavebné technicky stav, Ize predpoklddat, Ze u zastavéného stavebniho pozemku je kritérium
,fyzicky mozné“ automaticky splnéno. Pfi hodnoceni je tedy nutné posoudit pouze, zda
stavebné technicky stav objektu neni v tak havarijnim stavu, Ze ho nelze uzivat (zasadni
statické poruchy, prostredi nesplnujici povinné normové hodnoty atd.).

%) Jedina varianta, kdy nelze dale stavbu uZivat, je zanik povoleni k uZivani, resp. kolaudace na dobu urgitou.
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Financ¢né opodstatnéné

V pfipadé financni opodstatnénosti je varianta ponechani v plvodnim stavu jednou
z nejjednodussich variant. Neni nutné fesit budouci vyuZiti stavby a neni nutné fesit naklady
na stavebni Upravy ¢i demolice. Finanéni opodstatnéni se pak soustfedi pouze na vynosové
ocenéni. Diskontované vynosy z nemovitosti pak musi pokryt ndklady na nakup nemovitosti,

splaceni hypoteéniho Uvéru a naklady spojené s provozem nemovitosti.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako finan¢né opodstatnéna, je cena rovna cené
stanovené naptiklad cenovym porovnanim, tedy dle soucasné legislativy cené obvyklé.

BéZna oprava

Jednd se o variantu, kterda mulzZe byt také témér vidy uvaZovana. U této varianty se
nepredpoklada, ze by nebylo mozné nemovitost uzivat. Pfi hodnoceni této varianty je tfeba
dobre zvazit stavebni ¢innosti, spojené s béZznou opravou. V této varianté by se mélo jednat
pouze o stavebni ¢innosti, které nevyzaduji povoleni ze strany stavebniho Uradu.

Prdvné pripustné

U této varianty je nutné provadét stejnd hodnoceni jako u varianty ponechani ve stavajicim
stavu.

Fyzicky mozné

Pokud predpokladame, Ze stavba bude uZivana ve stavu plvodnim a bude provedena pouze
béZna oprava, nepredpoklada se havarijni stavebné technicky stav, Ize predpokladat, Zze u
zastavéného stavebniho pozemku je kritérium ,fyzicky mozné“ automaticky splnéno.

Financné opodstatnéné

V pripadé finanéni opodstatnénosti je u varianty , béznd oprava” oproti varianté ,ponechani
v plvodnim stavu” navic nutné uvazovat s naklady na provedeni oprav. Neni vSak nutné resit
budouci vyuziti stavby. Finan¢ni opodstatnéni se pak soustfedi pouze na vynosové ocenéni a
vypocet nakladl na provedeni béziné opravy. Vynosy z nemovitosti pak musi pokryt naklady
na nakup nemovitosti, splaceni hypoteéniho uvéru, naklady na opravy a naklady spojené
S provozem nemovitosti.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako finanéné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené napfiklad cenovym porovnanim stavby po provedenych opravach, od
které je nutné odecist vysi naklad(i na provedené opravy.

Rekonstrukce ¢i modernizace

Jedna se o variantu, kterd mlze byt také témér vidy uvazovana. U této varianty se také
nepredpokladd, Zze by nebylo mozné nemovitost uzivat. Rekonstrukce ¢i modernizace by méla
byt provadéna za ucelem zvySeni vynosnosti stavby vzhledem k jejimu lepSimu vyuZiti po
provedené zméné.

Prdvné pripustné

U této varianty je nutné zhodnotit, o jaky typ rekonstrukce ¢i modernizace se konkrétné jedna
a podle toho zvolit pfislusnou variantu povolovacich procesu.

45



Fyzicky mozZné

Pokud predpokladame, Ze stavba bude uZivana ve stavu puvodnim a bude provedena pouze
rekonstrukce ¢i modernizace, pak i pfi havarijnim stavu pavodni stavby budou nefunkéni
konstrukce nahrazeny, a tedy po provedenych zméndch bude stavbu mozné uzivat. U
rekonstrukce ¢i modernizace se nepredpokladaji zddné pfristavby ¢i nadstavby, Ize tedy
predpokladat, Ze u zastavéného stavebniho pozemku je kritérium ,fyzicky mozné“
automaticky splnéno.

Financné opodstatnéné

V pripadé finan¢ni opodstatnénosti je u varianty ,rekonstrukce ¢i modernizace” oproti
varianté ,ponechani v plvodnim stavu“ navic nutné uvaZzovat s naklady na provedeni zmén
stavby. Neni vSak nutné Fesit budouci vyuZiti stavby. Finanéni opodstatnéni se pak soustredi
pouze na vynosové ocenéni a vypocet nakladli na provedeni stavebnich Ccinnosti.
Diskontované vynosy z nemovitosti pak musi pokryt naklady na ndkup nemovitosti, splaceni
hypotecniho uvéru, ndklady na stavebni ¢innost, ndklady na stavebni fizeni a ndklady spojené
s provozem nemovitosti.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako financné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené naptiklad cenovym porovndnim stavby po provedenych rekonstrukcich
(modernizacich), od které je nutné odecist vysi naklad( na provedené stavebni ¢innosti a
naklady spojené se stavebnim fizenim.

6.1.3.4 Stavebni pozemky zastavéném se zménou uzivani

vevys

hodnotit velkou Fadu kritérii. MoZnosti zménit uZivani stavby jsou velmi rozsahlé. U této
varianty je moZné predpokladat i provedenirozsahlejsich stavebnich Uprav jako jsou pfistavby,
nastavby ¢i jiné rozsSifeni hodnocené nemovitosti, nebo dokonce souboru nemovitosti. Pro
spravné urceni navrhu budouci varianty je pak zcela rozhodujici zkusenost zpracovatele
ocenéni, kdy voli pouze ty varianty, které maji pfedpoklad, aby prosly vSéemi hodnoticimi
kritérii. V opaéném pfipadé by bylo provadéno velké mnozstvi vyhodnoceni, které by pres svoji
pracnost nevykazovalo vhodné vysledky. U této varianty zpravidla nepredpokladame, Ze by
dochazelo ke zménam malych objekt(, jako jsou rodinné domy ci objekty pro individudlni
rekreaci. Pokud dochazi ke zménam uZivani staveb, zpravidla se jednda o vétsi stavby Ci
komplexy budov. Proto zde budou uvedeny pouze vybrané varianty, u kterych ptipadd zména
uzivani v ivahu.

Opét predpokladame, Ze neni nutné zjistovat, zda vibec je na pozemku mozné umistit stavbu,
kdyZ na pozemku stavba je jiz umisténa.

Prdvné pripustné

V pripadé zjistovani pravni pfipustnosti zmény uzivani existujicich staveb je prvnim krokem
opét zkoumani Uzemnich pland obce. Obdobné jak je uvedeno v predchozi kapitole, vyuZiti
pozemku dle Uzemniho planu zavisi na jednotlivych lokalitach, v jakych plochach se hodnoceny
pozemek nachazi (stavebni, nestavebni atd.).
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Pokud tedy lze dle Uzemniho planu na hodnoceny pozemek umistit stavbu, mizeme opét
rozdélit pozemky dle ucelu predpokladaného uzivani budouci stavby, u nichz musime hodnotit
dalsi pravni pripustnost, mimo samotny Gzemni plan.

Pokud ma dojit ke zméné ucelu uzivani stavby a jedna se o takovou zménu, ktera mlze mit
vliv na okoli stavby, je nezbytné ziskat uzemni rozhodnuti o zméné vlivu uzivani stavby na
uzemi. Toto rozhodnuti stanovi podminky pro moznou zménu uzivani stavby, ktera bude mit
vliv na Zivotni prostfedi nebo bude mit vy3sSi naroky na verejnou dopravni a technickou
infrastrukturu. Rozhodnuti o zméné vlivu uzivani stavby na Uzemi vyZaduji vidy takové zmény
v uzivani stavby, pro které bylo vydano stanovisko k posouzeni vlivii provedeni zdméru na
Zivotni prostiedi nebo maji nové naroky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu.2®)

Zména v ucelu uzivani stavby, v jejim provoznim zafizeni, ve zplisobu vyroby nebo v jejim
podstatném rozsifeni a zména v Cinnosti, jejiz ucinky by mohly ohrozit Zivot a verejné zdravi,
Zivot a zdravi zvirat, bezpecnost nebo Zivotni prostfedi, nebo zména doby trvani docasné
stavby, je pfipustna jen na zakladé souhlasu nebo povoleni stavebniho uradu.

Zména v Ucelu uzivani stavby muaze byt podminéna i zménou dokoncéené stavby, ktera
vyzaduje ohldseni nebo stavebni povoleni, stavebni Gfad projednd zménu dokoncené stavby
a teprve ndasledné bude resit zménu v uzivani.

Zménu v uzivani stavby, kterd neni podminéna zménou dokoncéené stavby, oznamuje
stavebnimu Uradu osoba, ktera ma ke stavbé vlastnické pravo nebo prokaie prdvo zménit
uzivani stavby. Je-li ozndmeni Uplné a oznamend zména v Ucelu uZivani splfiuje podminky
podle § 126 odst. 3 stavebniho zdkona, nedotyka se prav tfetich osob, nevyZaduje podrobné;si
posouzeni ucink( na okoli, nevyZzaduje zkuSebni provoz nebo neni tfeba stanovit podminky
pro uzivani nebo podminky k zajisténi ochrany verejnych zajmu, stavebni Grad vyda souhlas se
zménou v uzivani stavby do 30 dnl ode dne poddani oznameni. Dojde-li stavebni Ufad k zavéru,
Ze ozndmeni neni UpIné nebo zména v uzivani stavby nesplfiuje podminky pro vydani souhlasu
se zménou v uzivani stavby, rozhodne usnesenim, Ze ozndmenou zménu v uzivani projedna v
fizeni. V tomto pripadé se nasledné vede spravni fizeni o povoleni zmény uzivani stavby, jehoz
vysledkem je spravni rozhodnuti?”).

Fyzicky mozné

Pfi reSeni problematiky, zda je provedeni zmény fyzicky mozné, je jednim z prvnich hodnoceni
velikosti pozemku, kdy uvazovana stavba nesmi pfesahnout velikost pozemku ¢i maximalni
mozné zastavéni pozemku.

Dalsim problémem miuzZe byt stavebné technicky stav objektu a vhodnost konstrukce pro

s 77

uvazovanou zmeénu uzivani.
Bytové domy

U stavby bytového domu neni pfedpoklad vétsiho zatizeni pavodnich konstrukci, pokud stavba
nevykazuje znac¢né opotrebeni a pokud v uvazované varianté neni planovano vyrazné navyseni
a tim i zatizeni konstrukce, Ize predpokladat, Ze pro stavbu bytového domu nebude nutné
zvlastni posouzeni plvodni stavby a bude mozné odhadnout, zda realizovany projekt je fyzicky

26) Klikova, A. a kol. Meritum spravni Fad. Praha: Wolters Kluwer. 2017. ISBN 978-80-7478-943-4.
27 Klikova, A. a kol. Meritum spravni Fad. Praha: Wolters Kluwer. 2017. ISBN 978-80-7478-943-4.
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mozny. V pripadé zvlasté velkého opotiebeni stavby ¢i nadstavby dalSich podlazi je nutné pro
vyhodnoceni provést predbéziné statické posouzeni.

Administrativni objekt

U administrativniho objektu bude vyhodnoceni obdobné jako u bytového domu. Jedna se o
jiny zplsob uZivani, ovSem zhlediska zatizeni konstrukce neni mezi bytovym a
administrativnim objektem velky rozdil. Jedna se také o zpUsoby uzivani, u kterych se velmi
¢asto vyuzivaji objekty se stejnym konstrukénim feSenim, a zpravidla se jednd o objekty
s kombinaci téchto uceld uzivani.

Prumyslovy objekt

Mezi primyslové objekty se fadi velké mnozZstvi staveb od lehkého priimyslu, jako jsou
autoopravny ¢i jind femeslna vyroba az po velké vyrobni objekty s tézkym primyslem.
Zpravidla se pfi zméné uzivani staveb nevyskytuji situace, kdy z pdvodné jinak uzivaného
objektu se stane objekt pro tézky pramysl; takové stavby vyzaduji velmi specifické pozadavky
na konstrukéni systémy a zména z jiného objektu je tak natolik ndkladnd, Ze se spiSe jednd o
demolice a znovupostaveni stavby na volném pozemku. U primyslovych objekt( i pro mensi
provozovny je vsak pri hodnoceni kritéria ,fyzicky mozné“ nutné zvazit umisténi strojd a jiného
zafizeni, které nezfidka vykazuji velké zatizeni konstrukce. Samoziejmosti je opét zajisténi
objektu v pfipadé velmi Spatného stavebné technického stavu a statické posouzeni v pfipadé
provedenych velkych stavebnich zdsahl do nosné konstrukce a v prfipadé nadstaveb.
Vyhodnoceni je vak velmi individualni pravé dle uvazovaného zplisobu vyuziti.

Kombinace, jiné

U jinych staveb je tfeba postupovat zcela individudlné a v pfipadé kombinace predchozich
variant je nutné vidy kombinovat viechna uvedena posouzeni.

Financné opodstatnéné
Bytové domy

V pripadé financni opodstatnénosti je u varianty prestavby objektu na bytovy dlim nutné resit
nékolik otazek.

Prvni z otazek je samotny navrh stavebni Upravy. Na vynos stavby ma velky vliv nejen mnozstvi
pronajimatelnych byt(, ale je i velmi rozdilné, zda bude v nové navrieném rfeseni stavby vétsi
mnozstvi malych naptiklad jednopokojovych byta ¢i naopak velkych nadstandardnich byta. Pfi
volbé navrhu stavby je pak vhodné pred samotnym ndvrhem provést finan¢ni rozvahu
vynosnosti byt v hodnocené lokalité.

Na zdkladé navrhu stavebnich Uprav je nutné vypocist naklady potfebné na provedeni
stavebnich udprav. Ty lze stanovit nakladovym zplsobem ocenéni. Je nékolik variant, ale
vzhledem k pfedbéZnému, a ne zcela podrobnému navrhu budouciho feseni (podrobny navrh
by znamenal provedeni projektu na navrhovanou variantu alespon v Urovni projektu pro
stavebni povoleni) se nepredpoklada presnéjsi metoda jako tfeba polozkovy rozpocet Ci
pouziti agregovanych polozek. Pro urceni nakladl Ize dobfe vyuZit ocenéni pomoci cenovych
ukazatel( ¢i metodiky cenového predpisu.

Nasleduje tak jak u ostatnich variant vynosové ocenéni, kde vynosy z nemovitosti musi pokryt
naklady na nakup nemovitosti, splaceni hypotecniho uvéru, ndklady na pfestavbu a naklady
spojené s provozem nemovitosti. V této fazi je také nutné provadét rozvahu, zda bude objekt
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cely pronajiman nebo zda se provede prodej celé nebo c¢asti stavby (bytovych, resp.
nebytovych jednotek). Stejné tak je nutné uvaZzovat s Zivotnosti stavby, zejména pak jejiho
vybaveni, a moralni opotiebeni. Pokud budeme uvaZovat s prondjmem bytq, Ize u novostavby,
respektive stavby po kompletni rekonstrukci pocitat s ¢asovym Usekem cca 30 let. Po tomto
Case je nutné ve vétsiné pripadl provadét opét celkovou rekonstrukci nebo modernizaci
objektu. Pokud tedy budeme uvazovat pfi vypoctu vynosovym zplsobem dobu delsi nez 30
let, musime uvazovat i s dalSimi ndklady mimo béZznou udrzbu.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako financné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené cenovym porovnanim stavby po provedenych opravdach, od které je
nutné odecist vysi nakladd na provedené prestavby a na stavebni fizeni.

Administrativni objekt

U prestavby na administrativni objekt Ize postupovat obdobné jako u varianty prestavby na
bytové domy. Oproti bytovym domUm je vSak nutné predpokladat kratsi Zivotnost vybaveni
stavby a jeji rychlejsi moralni zastarani. U administrativnich objektd je vyssi mira zatiZeni
provozem a vzhledem k rychle se vyvijejicimu technickému vybaveni takovych objektd je také
velmi rychlé moralni zastarani stavby. U administrativnich objekt Ize predpokladat, Zze po 10
az 20 letech bude tfeba provadét vétsi zdsahy do stavby a provedeni vymény minimalné
vybaveni stavby.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako finanéné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené cenovym porovnanim stavby po provedenych opravdach, od které je
nutné odecist vysi ndkladl na provedené prestavby a na stavebni fizeni.

Prumyslovy objekt

V pfipadé lehkého primyslu mizeme pfi vypoctu postupovat opét obdobné jako u bytovych
domu. Opét u vynosového ocenéni je tfeba zvazit moznosti pronajmu takového objektu.
V pfipadé, Ze se jedna o provozy, u kterych se s ndjmem zpravidla uvazuje (mensi femesiné
provozovny), budeme pocitat vynosy z potencidlné moziného ziskaného ndjemného.
| u primyslového objektu musime uvaZovat s krat$i moralni Zivotnosti stavby. Je nutné
predpokladat vétsi miru nepronajmuti, protoze specificky upravené stavby hledaji obtizngji
svého uZivatele, popfipadé pfi zméné uZivatele je nutné provadét investice pro ptizplsobeni
jeho Cinnosti.

V pripadé pramyslovych objektd se vsak velmi Casto setkdvame s variantou, kdy nelze
s ndjemnym pro specificnost stavby uvazovat. Nékteré druhy staveb se nepronajimaji
a v takovém pripadé pro vypocet finan¢ni opodstatnénosti je nutné provadét vynosovy zptsob
ocenéni nikoliv z vynostd z najma ale z vynosU z provozovani stavby. Jedna se tedy spiSe
o ocenovani podnik(, coz neni obsahem této disertacni prace.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako financné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené cenovym porovnanim stavby po provedenych opravach, od které je
nutné odedist vysi naklad( na provedené prestavby, popripadé nakup zafizeni, a na stavebni
fizeni.

49



Kombinace, jiné

Mezi jiné stavby opét mizZe patfit velké mnoistvi objektl. Zpravidla se vsak pfi reSeni
podminek hodnoceni finan¢ni opodstatnénosti rfeSi obdobné situace jako u predchozich
variant. Jednou z ¢astych Uvah na zménu stavby v ptipadé vétsich objektl se objevuji objekty
socidlni péce zejména pro nizkopfijmové skupiny obyvatel ¢i starSi osoby se zhorSenym
zdravotnim stavem vyzadujicim specifické pozadavky. U téchto objekt( se v pfipadé finanéni
opodstatnénosti pouZije obdobny postup jako u bytového domu. Jednad se vlastné o kombinaci
bytového domu s objektem sluzeb. Je pak tfeba zejména dobte vyhodnotit naklady spojené
s uzivanim stavby. Kromé béznych ndkladl na udrzbu, spravu a podobné zde pribyvaji naklady
na zajisténi sluzeb napftiklad lékar, zajisténi jidla, ndklady na oSetfujici personal a dalsi.
Podrobnéji bude uvedeno v pfikladu.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako financné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené cenovym porovnanim stavby po provedenych opravdach, od které je
nutné odecist vysi nakladd na provedené prestavby a na stavebni fizeni.

6.1.3.5 Stavebni pozemky zastavéné — odstranéni stavby

Jednd se opét o variantu, ktera je témér vzdy proveditelna. Odstranéni objektu neni mozné
v pfipadé, Ze se jednd o kulturni pamdatku. Je ddna jejich ochrana ze zdkona na zakladé
mezinarodnich smluv. Odstranéni takové stavby by pfipadalo v Uvahu pouze v ptipadé, Zze by
bylo zruseno jeji prohldseni za kulturni pamatku Ministerstvem kultury. Takova varianta je
vSak velmi vyjimecna. Odstranéni stavby muzZe byt také omezeno u staveb v pamatkové
chranéné lokalité, tj. u staveb v ochranném pasmu nemovité kulturni pamatky, ¢i v pamatkové
z6né nebo pamatkové rezervaci. MoZnost odstranit stavbu vychazi z obsahu vlastnického
prava. Na zakladé toho je vlastnik opravnén predmét svého vlastnictvi drzet, uZivat, pozivat
jeho plody a uZitky a nakladat s nim. Soucdsti opravnéni s véci nakladat je i pravo ji znicit. PFi
odstrafiovani staveb je nutné pocitat s ndklady stim spojenymi. Kromé samotnych
demoliénich ¢innosti je tfeba uvazovat s naklady na fizeni s demolici spojené. U vétsiny staveb
je nutné zpracovani dokumentace bouracich praci a ohlaseni odstranéni stavby stavebnimu
Uradu, v nékterych pfipadech je nutné ziskat povoleni k odstranéni stavby.

Pokud stavbu Ize dle zdkona odstranit, m{iZze nastat nékolik situaci, které jsou popsany nize.
Nejjednodussi variantou je, kdyZ po odstranéni stavby bude samotny pozemek prodan nebo

vvvvvv

volny pozemek zfidime stavbu novou.

Z dlvodu zjisténi mozného vynosu pozemku po odstranéni stavby je nutné urcit, jak Ize dale
s pozemkem nakladat. Je mozné pozemek pronajmout, prodat, ztidit pravo stavby, postavit
stavbu novou, ptipadné kombinace téchto moznosti.

Prdvné pripustné

U vSech variant nasledujiciho vyuziti pozemku, tak jak je uvedeno niZe, je nutné vyhodnotit
podminky pro mozné odstranéni stavby. Jak bylo v Gvodu této kapitoly uvedeno, prekazkou
pro odstranéni stavby muaze byt jeji pamatkova ochrana. Odstranéni staveb resi ustanoveni
§ 128 stavebniho zakona. V pripadé, Ze se jednd o stavbu, ktera neni kulturni pamatkou, ale je
v pamatkové rezervaci, pamatkové zéné nebo ochranném pasmu nemovité kulturni pamatky,
nemovité narodni kulturni pamatky, pamatkové rezervace nebo pamatkové zény, je
odstranéni mozné. Je vsak treba ziskat zavazné stanovisko organu statni pamatkové péce,
které stanovi podminky pro odstranéni této stavby.
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Rizeni o povoleni odstranéni se vede také v pfipadé, kdy se ohlaseny zdmér odstranit stavbu
tykd nemovitosti, v niZ je obsaZen azbest, a zdvazné stanovisko orgdnu ochrany verejného
zdravi stanovi pro odstranéni stavby podminky.

Pozemek pronajmout

V pripadé, Zze pozemek bude po odstranéni stavby pouze pronajiman, neni nutné se obracet
na stavebni Urad a fesit véc prostfednictvim spravnich organ(. Pravo pronajmout pozemek je
zakladnim pravem spojenym svlastnictvim a pravni Upravu nalezneme v ustanovenich
obcanského zakoniku. Pravidla pronajmu jsou soukromopravnimi ujednanimi.

Pozemek prodat

V pripadé, Ze pozemek bude po odstranéni stavby proddn, neni opét nutné resit otdzky
spojené s povolovanim ze strany spravnich orgdna. Opét se jedna o zakladni pravo vyplyvajici
z Ustavnich prav.

Zridit prdvo stavby

Pravo stavby je novym druhem nemovitosti, ktery byl do naseho pravniho radu zafazen novym
obcanskym zakonikem. Pravni literatura némecky mluvicich zemi se shoduje na tom, Ze toto
pravo ma dvoji povahu. Na jedné strané je to vécné pravo tvofené souborem dil¢ich prav
udélenych stavebnikovi. Je to pravo postavené fakticky a pravné, byt jen docasné, na uUroven
vlastnického prdva. Na druhé strané ale pravo stavby podléhd ustanovenim o nemovitych
vécech a je s nim zachazeno obdobné jako s véci.?®)

Na zakladé prava stavby Ize na pozemku umistit stavbu jiného vlastnika?®). Stavba je pak
soucasti prava stavby, nikoli pozemku. Pravo stavby je specifikovdno v novém obcanském
zakoniku v ustanovenich § 1240 az § 1256. Pravo stavby je spojeno pravé s umisténim a
realizaci nové stavby. Pokud je zfizeno prdvo stavby k pozemku, je zfizeno ve prospéch jiné
osoby, nez je vlastnik pozemku.

Pokud feSime kritérium ,pravné pripustné®, je nutné uvazovat, jaka stavba by na zakladé prava
stavby byla na pozemku pfipustnd. Pro hodnoceni kritéria je pak tfeba vychazet ze stejnych
podminek, jako by se jednalo o zfizeni stavby na nezastavéném stavebnim pozemku. Tato
kritéria jiz byla uvedena v odstavci 6.1.3.2.

Pravo stavby musi byt omezeno na dobu urcitou. Neni-li smluvné omezeno, je to na dobu 99
let. Je nutné zdlraznit, Ze tato ¢asova omezenost prava stavby neznamend automaticky to, ze
by stavba byla povolena jako docasnd. Den skonceni prava stavby je uveden v katastru
nemovitosti.

Na pozemku postavit stavbu novou

Jednd se o obdobnou situaci jako u zfizeni stavby na nezastavéném stavebnim pozemku.
Pokud jsou splnény podminky pro odstranéni stavby, je nutné dodrzet podminky pro stavbu
novou, které jsou uvedeny v odstavci 6.1.3.2.

28) Zima, P. Pravo stavby. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2015, 245 s., str. 22

2) poznamka: Je nutné uvést, 7e pravo stavby je pradvem a nikoliv povinnosti, tj. stavebnik (resp. opravnény
z prava stavby) nemusi ve skutec¢nosti stavbu realizovat. Je pouze opravnén ji realizovat.
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Kombinace

Pokud budou splnény podminky pro odstranéni stavby, pfipada v Uvahu jako dal$i moZnost
rozdéleni pozemku na vice ¢asti a vyuzivani pozemku k rdznym acelim. Pro kazdou ¢ast pak
plati kritéria uvedena v predchozich odstavcich.

Fyzicky mozné
Pozemek pronajmout a Pozemek prodat

V pripadé pronajimani ¢i prodeje volného pozemku neni nutné toto kritérium vyhodnocovat.
Vzhledem ktomu, Ze na pozemku nepfedpokldddme stavbu, je kritérium automaticky
splnéno.

Zridit pravo stavby a Na pozemku postavit stavbu novou

Jednd se o obdobnou situaci jako u zfizeni stavby na nezastavéném stavebnim pozemku. Je
nutné dodrzet podminky pro stavbu novou, které jsou uvedeny v odstavci 6.1.3.2.

Kombinace

U jinych staveb je tfeba postupovat zcela individudlné a v pripadé kombinace predchozich
variant je nutné vzdy kombinovat vSechna uvedena posouzeni.

Finanéné opodstatnéné
Pozemek pronajmout

PFi pronajimdani pozemku po odstranéni stavby je nutné fesit, zda vynos z pronajmu pozemku
pokryje ndklady na nakup pozemku se stavbou a jeji odstranéni. Jedna se o situaci, kdy stavba
znehodnocuje pozemek. Vypocet se tak stava velmi jednoduchym. Jedna se vlastné o prostou
vynosovou metodu, kde vynosem je ndjemné z pozemku snizené pouze o dan z nemovitosti.
Pokud je pozemek pronajat, zpravidla se nepredpoklada, Ze by vlastnik mél dalsi naklady
spojené s vlastnictvim pozemku. U pozemku, kde se vyskytuji venkovni Upravy jako zpevnéné
plochy a oploceni, nebo trvalé porosty, by mohly byt nakladem vlastnika, naklady na udrzbu
téchto drobnych staveb a trvalych porost(. Pfi pronajimani takového pozemku vsak zpravidla
tyto naklady hradi najemce. Od této hodnoty je nutné pak odecist cenu pofizovaci a naklady
spojené s odstranénim stavby.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako finanéné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené cenovym porovnanim pozemku po odstranéni stavby, od které je nutné
odecist vysi nakladl na odstranéni stavby a s tim spojena fizeni.

Pozemek prodat

Pti prodeji pozemku se jedna o obdobnou situaci jako u pronajmu. Zde viak jako vynos neni ndjemné
z pozemku, ale cena pozemku ziskand jeho prodejem. Tedy obvykla cena volného pozemku.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako financné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené cenovym porovnanim pozemku po odstranéni stavby, od které je nutné
odecist vysi nakladd na odstranéni stavby a s tim spojena fizeni.

Zridit pravo stavby

V této varianté je tfeba specifikovat velké mnozstvi podminek, pti kterych vypocet financni
opodstatnénosti bude proveden. Kromé podminek pro odstranéni stavby, které jsou u vSech
variant v kapitole identické, je tfeba stanovit, zda bude zfizovano pravo stavby bez stavby,
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nebo bude postavena stavba a proveden prodej prava stavby se stavbou. Dalsim dalezitym
kritériem je pak doba trvani prava stavby, které by mélo mit optimalni délku. Aby bylo splnéno
kritérium financniho opodstatnéni, je nutné, aby cena prava stavby prevysila naklady na
pofizeni pozemku se stavbou, odstranéni stavby a zfizeni prava stavby.

V pripadé, Zze bude hodnocena situace, kdy na pozemku bude odstranéna stavba, bude zfizeno
pravo stavby a proveden prodej prava stavby bez stavby, jedna se o jednodussi variantu. U
tohoto typu prava stavby vstupuje do nakladd pouze naklady na pofizeni pozemku, odstranéni
stavby a fizeni stim spojené a ndklady na fizeni spojené se zfizenim prdava stavby. Tuto
hodnotu pak odecitame od ceny prava stavby.

V pripadé, kdy predpokladame prodej prava stavby se stavbou, vstupuje do nakladl kromé
nakladd na pofizeni pozemku a odstranéni stavby také naklady na pofizeni stavby nové. Tuto
hodnotu pak odecitame od ceny prava stavby.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako financné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené jako soucet ceny prdva stavby a ceny pozemku, od které je nutné
odecist vysi ndkladli na odstranéni stavby, zfizeni prava stavby a s tim spojena fizeni. Cenu
pozemku vSak nemuUZeme uvaZovat v cendch k datu ocenéni. Je tfeba uvazovat, Ze cena
pozemku je snizena o cenu prdva stavby. Pravo stavby ve svém specifikovaném rozsahu
zamezuje vlastnikovi pozemek uzivat a jeho cena k datu ocenéni cena sniZzena o hodnotu prava
stavby. Pokud budeme uvaZovat situaci, Ze pozemek takto zatizeny bude vlastnikovi k dispozici
v dobé ukonceni prava stavby, Ize cenu pozemku stanovit jako cenu pozemku soucasnou,
odurocenou na uroven roku, ke kterému predpokladame zanik stavby.

Pro ocenéni prdva stavby bylo jiz zkoumano nékolik postupt, ocenéni prava stavby je uvedeno
napfiklad v cenovém pFedpise3® a podrobné byly postupy Feseny v disertaéni praci Ing. Jitiho
Adamka, Ph.D.3% Cena préva stavby se stanovuje vynosovym zplsobem. Jedn4 se o vynosovou
hodnotu s predpokladem konstantnich vynos( po urcitou dobu. V pfipadé, Ze se jednd o pravo
stavby bez stavby, do vynosu se uvazuje najemné z pozemku. V ptipadé, Ze se jedna o pravo
stavby se stavbou, do vynosu vstupuje ndjemné z pozemku i stavby.

Na pozemku postavit stavbu novou

Jedna se o obdobnou situaci jako u zfizeni stavby na nezastavéném stavebnim pozemku.
Pokud jsou splnény podminky pro odstranéni stavby, je nutné dodrzet podminky pro stavbu
novou, které jsou uvedeny v odstavci 6.1.3.2.

Pokud je tato varianta vyhodnocena jako financné opodstatnéna, je hodnota nemovitosti
rovna cené stanovené cenovym porovnanim po odstranéni stavby a provedeni stavby nové,
od které je nutné odecist vysSi nakladl na odstranéni stavby, naklady na pofizeni nové stavby
a s tim spojena fizeni.

30) 7akon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdé&jsich pfedpist a vyhlaska &. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist

31 ADAMEK, J. Aspekty ocefiovani prava stavby. Brno: Vysoké ucenitechnické v Brné. Ustav soudniho inZenyrstvi,
2013. 263 s. Vedouci disertacni prace Ing. Lubomir Weigel, CSc.
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Kombinace

U jinych staveb je tfeba postupovat zcela individudlné a v pfipadé kombinace predchozich
variant je nutné vzdy kombinovat vSechna uvedena posouzeni.

6.1.3.6 Vliv vécnych bfemen na hodnotu pozemku

Vé&cnd bfemena jsou v ob&anském zakoniku3? upravena v hlavé Il — V&cna prava, dilu 5 — Vécna
prava k cizim vécem, oddilu 2 — Vécna bfemena, a to od § 1257 do § 1308.

Vécna brfemena jsou ¢lenéna na sluzebnosti a realnd bfemena. Na zakladé sluzebnosti je
vlastnik nemovitosti, na niz sluzebnost vazne, povinen néco strpét (pati) nebo néceho se
zdrzet (omittere). Redlné bfemeno spocivd v omezeni spocivajici v povinnosti vlastnika
nemovitosti, na niz realné bremeno vazne, néco konat (facere) nebo nékomu néco davat.

Je zfejmé, Ze pokud na nemovitosti vazne vécné bfemeno, at sluzebnost nebo realné
bfemeno, mUZe mit vliv na hodnotu této nemovitosti. Pokud budeme fesit hodnoceni
nemovitosti metodou HABU, pfichazi v dvahu vyhodnoceni obou téchto vécnych bfemen. U
vécnych bfemen je nutné si uvédomit, Ze prodejem nemovitosti, na niz vécné bfemeno vazne,
vécné bfemeno nezanika a povinnosti prfechazi na nového vlastnika.

Readlna bremena

U redlného bfemene se vsak jedna spise o situaci, kdy jiz na nemovitosti redlné bremeno vazne.
V pfipadé, Ze na nemovitosti nevazne redlné bfemeno, nelze predpokladat, Ze by vlastnik bez
zvlastnich dlvodu zfizoval redlné bfemeno ve prospéch jiné osoby. Takové realné biemeno by bylo
Cisté spekulativni a nebylo by mozné je podlozit relevantnimi ddvody. Pokud by na nemovitosti
realné bfemeno vazlo, snizovalo by hodnotu nemovitosti o ¢astku odpovidajici hodnoté redlného
bfemene. Redlné bfemeno se zfizuje jako vykupitelné, a tedy hodnota realného bfemene, ktera by
se od hodnoty nemovitosti odecitala, by se stanovila ve vysi ndhrady uvedené ve smlouvé nebo v
rozhodnuti pfislusného organu. Pokud by byly ve smlouvé uvedeny pouze podminky vykupu
realného bfemene za pfimérenou nahradu, vypocte se hodnota realného bfemena jako hodnota
nahrady podle podminek uvedenych ve smlouvé.

SluZebnosti

Jiny pfipad nastava v pfipadé vyhodnocovani nutnosti zfidit sluzebnost. SluZzebnosti zpravidla
resSi problémy s ne zcela vhodnym umisténim hodnoceného pozemku resp. stavby. Sluzebnosti
Ize Fesit pfistup pres pozemek jiného vlastnika nebo umisténi inZenyrskych siti a to, jak siti,
které slouzi ve prospéch hodnocené nemovitosti, tak siti jiného vlastnika, které musi vlastnik
hodnocené nemovitosti na svém pozemku strpét. Velky vliv na hodnotu nemovitosti maji
napfiklad sluZzebnosti bytu a dalSi. Ob¢ansky zakonik uvadi vétsi mnozstvi sluZzebnosti, které
jsou v této kapitole sefazeny a je vyhodnocen jejich vliv na hodnotu nemovitosti. Je tfeba si
uvédomit, Ze pfi hodnoceni nemovitosti metodou HABU uvazZujeme jak se stavem soucasnym,
tak se stavem budouciho mozného vyuziti nemovitosti. Z tohoto divodu je i u vécnych bfemen
treba uvaZovat, zda se jedna o sluzebnost na hodnoceném pozemku zfizenou, nebo o
sluzebnost, kterou bude pfi budoucim vyuziti pozemku nutné zfidit.

Vliv vécného brfemene na hodnotu sluZebnosti je vyjadien vidy hodnotou samotné
sluzebnosti. Jednoduchym pfistupem lze fici, Ze sluzebnost nemovitost znehodnocuje,

32) 7akon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist
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zehodnocuje nebo nema zadny vliv. Potom se hodnota sluzebnosti odecte ¢i pricte k hodnoté
nemovitosti. Je tfeba viak velmi dobfe vyhodnotit, zda sluZzebnost vaznouci na pozemku nebo
sluzebnost, kterou je tfeba zfidit na pozemku jiného vlastnika, kterd naptiklad zajisti pfistup
k hodnocené nemovitosti, ma vliv na hodnotu nemovitosti hodnocené ¢i nikoliv.

Hodnota sluZzebnosti se zpravidla stanovuje porovnavacim zpUsobem s obdobnymi
sluzebnostmi nebo vynosovym zplsobem jako soucet budoucich diskontovanych rocnich
uzitkd ze sluzebnosti. Existuji i alternativni vypocty hodnoty sluZzebnosti jako je nakladovy
zpusob, kterym se stanovi napfiklad ndklady na zfizeni nové cesty Ci prijezdu domem v jiném
misté tak, aby nebylo tfeba sluzebnost zfizovat. Samotny postup vypoctu hodnoty sluzebnosti
vSak neni pfedmétem této disertacni prace, a proto zde neni uveden. Téma je velmi rozsahlé
a vydalo by na dal$i samostatnou disertacni praci.

SluZzebnost inzenyrské sité (§ 1267 - § 1268)

»Pravo vlastnim ndkladem zridit nebo vést vodovodni, kanalizacni, energetické nebo jiné vedeni,
provozovat je a udrZovat. Viastnik pozemku se zdrzi vseho, co vede k ohroZeni inZenyrské sité, umozni
oprdvnéné osobé vstup na pozemek po nezbytnou dobu a v nutném rozsahu za ucelem prohlidky
nebo udrzby inZenyrské sité, za mimorddnych okolnosti staci jen oznadmeni.“(11)

Vliv sluzebnosti, kterd je jiz zfizena na hodnoceném pozemku

SluZzebnost inZenyrské sité je jednim z nejcastéjsSich vécnych bfemen. U této sluzebnosti je v
rdmci HABU nutné vénovat pozornost pfi vyhodnoceni dvou kritérii, a to, zda je feseni fyzicky
mozné a financné opodstatnéné. Provozovani inZenyrskych siti na hodnoceném pozemku
mUze zasadné ovlivnit ndvrh budouciho vyuZziti pozemku. Zpravidla ve vzdalenosti ochrannych
pasem nelze zfizovat Zadnou stavbu kromé komunikaci. Nevhodné umisténd sluzebnost tak
mUze zcela zamezit vhodnému vyuziti pozemku. Diky takto nevhodné umisténé sluzebnosti se
pak mlzZe stat navrhované feSeni fyzicky nemozné. Do finan¢ni analyzy je pal zapotrebi
uvazovat s tim, Ze sluzebnost hodnotu nemovitosti snizuje. Hodnota pozemku by byla pak
snizena o hodnotu sluzebnosti. Je pak i otazkou, zda by nebylo pfi vypoctu hodnoty této nebo
obdobné sluzebnosti vhodné vyuzit metodu HABU. Vypocet hodnoty sluzebnosti by pak mohl
byt uréen jako hodnota nemovitosti stanovené metodou HABU bez sluzebnosti, od které bude
odectena hodnota nemovitosti stanovena metodou HABU se zfizenou sluzebnosti.

Vliv sluzebnosti, kterd bude muset byt vzhledem k budoucimu vyuziti zfizena

Pokud budeme fesit tuto variantu, bude se jednat o pozemek stavebni nebo pozemek, ktery
pldnujeme na pozemek stavebni zménit. U zemédélského pozemku se takovéto vyuziti
nepredpokldadd. Zde je tfeba uvazovat se dvéma variantami. Jednou z variant je zfizeni
sluzebnosti na hodnoceném pozemku, zpravidla se jedna o zfizeni pripojek ¢i elektrického
sloupku a podobné. Samotné zatizeni pozemku je minimalni, sité se zfizuji ve vztahu
k pldnované stavbé, a tedy nebrani budoucimu rozvoji pozemku. Druhou variantou je zfizeni
sluZzebnosti na pozemku jiného vlastnika z dlivodu zajisténi napojeni hodnoceného pozemku
na sité. V takovém pripadé je hodnoceny pozemek touto sluzebnosti spiSe zhodnocen, protoze
sluzebnost bude zfizena ve prospéch tohoto pozemku. V prvnim ptipadé se zfizeni sluzebnosti
v analyze HABU neprojevi. Zfizeni pfipojek bude pouze ndkladovou polozkou do nakladu
pofizeni. Samotna sluZzebnost pak vliv nema zadny a zfizuje se bezuplatné. V pripadé druhém,
tedy zfizeni sluZzebnosti na pozemku jiného vlastnika, je vliv vcelku zasadni. Je treba tuto
variantu resit jiz v kritériu pravné pripustné, nasledné i fyzicky mozné, a nakonec i v kritériu
finanéné opodstatnéné. Ztizeni takovéto sluzebnosti byva zpravidla velmi problematické.
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Pokud projdeme prvnimi dvéma kritérii, bude tfeba do naklad( zapocist kromé nékladl na
pofizeni samotnych siti i hodnotu sluZzebnosti, kterou bude muset vlastnik hodnocené
nemovitosti zaplatit vlastniku nemovitosti, na niz bude sluzebnost ztizena. Vécné bfemeno
sice zhodnoti hodnoceny pozemek, ale vliv takového zhodnoceni je pomérné maly, Ize totiz
fici, Zze pokud nebude mit pozemek mozinost napojeni na inzenyrské sité, bude moziné
pozemek uzivat velmi omezené.

Opora cizi stavby (§ 1269)

,Kdo je povinen nést tiZi cizi stavby, prispéje také pomérné na udrZovani zdi nebo podpér, neni
vSak povinen k podpére panujiciho pozemku.” (11)

Vliv sluzebnosti, kterd je jiz zfizena ha hodnoceném pozemku

U této sluzebnosti je vramci HABU nutné vénovat pozornost vyhodnoceni kritérii, zda je fesSeni
fyzicky mozné a finan¢né opodstatnéné. Oporu cizi stavby neni mozné pfi navrhovaném
budoucim vyuziti zrusit. Je tak tfeba zajistit, aby opora byla zachovdna a toto vyhodnotit
v kritériu fyzicky mozné. Ve finan¢ni opodstatnénosti pak v pfipadé této ztizené sluzebnosti je
tfeba pocitat s vicendklady pro zajisténi opory cizi stavby. Hodnota samotné sluzebnosti pak
zasadni vliv na hodnotu hodnocené nemovitosti nema.

Vliv sluzebnosti, kterd bude vzhledem k budoucimu vyuziti zfizena

Pfi budoucim ndvrhu uzZivani pozemku nelze dopfedu uvaZovat se zfizenim takovéto
sluZzebnosti. Zpravidla Ize fesit konstrukéni reSeni staveb tak, aby sluzebnost nebylo nutné
zfizovat.

Sluzebnost okapu (§ 1270) a Pravo na svod destové vody (§ 1271)
»SluZebnost okapu

Kdo md sluZebnost okapu, md prdvo svddét destovou vodu ze své stfechy na cizi nemovitou
véc bud'volné nebo ve Zlabu; svou stfechu smi zvysit jen tehdy, neztiZi-li tim sluZebnost.

Kdo md sluZebnost okapu, musi svodni Zlab, byl-li zfizen, udrZovat v dobrém stavu. Také musi,
napadne-li mnoho snéhu, snih vcéas odklidit.”

»Pravo na svod destové vody

Kdo md prdvo na svod destové vody ze sousedni stfechy na svij pozemek, hradi sém ndklady
na zafizeni k tomu potrebnd.

Je-li k svodu potrebnd strouha nebo podobné zafizeni, nese ndklady na jejich zfizeni a udrzbu
vlastnik panujiciho pozemku.” (11)

Vliv sluzebnosti, kterd je jiz zfizena ha hodnoceném pozemku

U téchto sluzebnosti je v rdmci HABU nutné vénovat pozornost pfi vyhodnoceni kritéria, zda
je reseni fyzicky mozné. Smlouva o zfizeni sluZzebnosti mize mit omezujici podminky pro
Upravu stavby. V takovém pfipadé je nutné tyto podminky v rdmci analyzy HABU vyhodnotit.
Na financni analyzu by méla tato sluzebnost vliv pouze v pfipadé, Zze by bylo nutné tuto
sluzebnost zrusit a vyplatit. Potom by se stala nakladem, ktery by bylo nutné pficist k ostatnim
nakladim ve vyhodnoceni finan¢ni opodstatnénosti.
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Vliv sluzebnosti, kterd bude muset byt vzhledem k budoucimu vyuZiti zfizena

Pfi budoucim ndvrhu uzZivani pozemku nelze dopfedu uvaZovat se zfizenim takovychto
sluzebnosti. Zpravidla Ize fesit feSeni staveb tak, aby sluzebnost nebylo nutné zfizovat.

Pravo na vodu (§ 1272)
,Kdo ma prdvo na vodu na cizim pozemku, ma k ni také pristup.

Kdo md prdvo svddét vodu z ciziho pozemku na svuj nebo ze svého pozemku na cizi, mizZe na
svlj ndklad zridit a udrZovat zarizeni k tomu potrebnd; jejich rozsah se ridi potfebou panujiciho
pozemku.“ (11)

Vliv sluzebnosti, kterd je jiz zfizena ha hodnoceném pozemku

U této sluzebnosti je v rdmci HABU nutné opét vénovat pozornost pfi vyhodnoceni kritéria,
zda je reSeni fyzicky mozné. Pfi navrhovaném vyuziti pozemku je tfeba, aby zafizeni i pfistup
k vodé byly zachovdany. Na financ¢ni analyzu by sluzebnost méla vliv v pripadé, ze by bylo tfeba
zafizeni vybudované na zakladé sluzebnosti zfidit znovu tak, aby neomezovalo nové vyuzivani
nemovitosti. V takovém pripadé by se navysily ndklady na pofizeni stavby. V pfipadé, ze je
nutné na zakladé sluzebnosti zanechat pfistup na pozemek, a tedy ke zdroji vody, je tieba v
ramci financni analyzy uvaZovat se snizenim hodnoty hodnocené nemovitosti o hodnotu
sluZzebnosti, spocivajici v pfistupu ke zdroji vody.

Vliv sluzebnosti, kterd bude vzhledem k budoucimu vyuziti zfizena

Pfi budoucim ndvrhu uzZivani pozemku nelze dopfedu uvaZovat se zfizenim takovéto
sluZzebnosti. Zpravidla Ize fesSit budouci vyuzZiti tak, aby sluzebnost nebylo nutné zfizovat.

Sluzebnost rozlivu (§ 1273)

»SluZebnost rozlivu zaklddd viastniku vodniho dila, které umoZriuje fizeny rozliv povodné, prdvo
rozlévat na sluZzebném pozemku vodu. SluZebnost zahrnuje i prdvo vlastnika vodniho dila mit a
udrZovat na sluzebném pozemku obsluznd zafizeni, a je-li to vyslovné ujedndno, provadét na
nich i na vodnim dile upravy za ucelem jejich modernizace nebo zlepseni jejich vykonnosti.”
(11)

Vliv sluzebnosti, ktera je jiz zfizena ha hodnoceném pozemku

U této sluzebnosti v rdmci HABU je nutné opét vénovat pozornost pfi vyhodnoceni kritéria,
zda je feseni fyzicky mozné. Pfi navrhovaném vyuZiti pozemku je tfeba, aby zUstala zachovana
funkce pozemku, ktery je vyuzivan k zaplavovani vodou pfi vysokych hladinach vody v toku.
Zpravidla se jedna o suché poldry. U takového pozemku je jeho vyuzZiti vyrazné omezeno a
pozemek nelze vyuZit k vystavbé domu ani k vysadbé trvalych porostli. Pozemek, na kterém je
zfizena sluzebnost rozlivu, mGze byt uzivan pouze jako zemédélsky a z hlediska HABU nema
smyls provadét jeho dalsi hodnoceni. Oceni se tedy pouze jeho vyuziti ve stavu k datu ocenéni.
Pokud budeme stanovovat hodnotu pozemku, je otdzkou, jaky vliv ma sluzebnost rozlivu na
hodnotu pozemku. Pfi béZném stavu toku lze pozemek pro zemédélskou vyrobu uzivat, pfi
rozlivu jsou ztraty vzemédélské vyrobé vzniklé rozlivem kompenzovany statem. Pro
zhodnoceni vlivu sluzebnosti na takovychto pozemcich by bylo nutné zpracovat podrobnou
studii. Je vSak tfeba uvést, Ze vliv na hodnotu pozemku sluzebnost m3; je otadzkou, v jaké vysi.
Hodnota sluzebnosti by se pak od hodnoty pozemku nezatizeného sluzebnosti méla odecist.
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Vliv sluZzebnosti, kterd bude vzhledem k budoucimu vyuziti zfizena

Pfi budoucim ndvrhu uZivani pozemku nelze dopfedu uvaZovat se zfizenim takovéto
sluzebnosti. Zfizovani sluzebnosti rozlivu je spojeno zejména s protipovodnovymi opatfenimi,
ktera se bézné v ramci analyzy HABU neuvazuji.

Sluzebnost stezky, prihonu a sluZzebnost cesty (§ 1274 az § 1277)

»SluZebnost stezky zaklddd prdvo chodit po ni nebo se po ni dopravovat lidskou silou a prdvo,
aby po stezce jini pfichdzeli k oprdvnéné osobé a odchdzeli od ni nebo se lidskou silou
dopravovali.

Sluzebnost stezky neobsahuje prdvo vjizdét na sluZzebny pozemek na zvifatech ani vidcet po
sluzebném pozemku bremena.”

»SluZzebnost prihonu zaklddd prdvo hndt zvifata pres sluZebny pozemek. Se sluZebnosti
pruhonu je spojeno i prdvo jezdit jinymi neZ motorovymi vozidly.

Je-li sluzebnym pozemkem pozemek urceny k plnéni funkci lesa, zakazuje se zridit sluzebnost
prihonu dobytka. Rozhodne-li orgdn verejné moci, Ze je sluZzebny pozemek urcen k plnéni
funkci lesa az po zfizeni takové sluzebnosti, sluZzebnost zanikd. “

»SluZebnost cesty zaklddd prdvo jezdit pres sluZebny pozemek jakymikoli vozidly.
Ve sluZebnosti cesty neni obsaZeno prdvo prithonu.

Osoba, které prislusi sluZebnost cesty, pfispivd pomérné k udrZovadni cesty véetné ldvek a
mostd. Vlastnik sluZzebného pozemku prispivd, jen kdyZ tato zafizeni uZiva.” (11)

Vliv sluzebnosti, kterd je jiz zfizena na hodnoceném pozemku

SluZzebnost cesty, prihonu a stezky podobné jako sluzebnost inZenyrské sité je jednim
z nejcastéjsich vécnych bfemen. U této sluzebnosti je v rdmci HABU nutné vénovat pozornost
pfi vyhodnoceni kritérii, zda je feSeni fyzicky mozné a finanéné opodstatnéné. Sluzebnost
cesty, prihonu ¢i stezky na hodnoceném pozemku muze zdsadné ovlivnit ndvrh budouciho
vyuziti pozemku. Vyuzivana komunikace na zakladé sluZzebnosti musi byt zachovana a na ¢asti
pozemku, kde vazne sluzebnost, nelze zfizovat Zadnou stavbu kromé komunikaci. Nevhodné
umisténa sluzebnost tak mlze zcela zamezit vhodnému vyuziti pozemku. Diky takto nevhodné
umisténé sluzebnosti se pak mlze stat navrhované feseni fyzicky nemoznym. Do finanéni
analyzy je zapotrebi uvazovat s tim, Ze sluZzebnost snizuje hodnotu nemovitosti a uvazovat i
s naklady na udrzbu komunikaci, pokud neni smlouvou o sluZzebnosti stanoveno jinak. Hodnota
pozemku by pak byla snizena o hodnotu sluzebnosti a ndklady na udrzbu komunikaci by byly
nakladovou polozkou do finan¢ni analyzy HABU.

Vliv sluzebnosti, kterd bude vzhledem k budoucimu vyuziti zfizena

Pokud budeme fesit tuto variantu, bude se jednat o pozemek, ktery nema pfistup z verfejné
komunikace a sluzebnost bude vznikat za ucelem zajisténi pfistupu. Jedna se tedy o zfizeni
sluzebnosti na pozemku sousednim, ktery je ve vlastnictvi jiného vlastnika a nami hodnoceny
pozemek je pozemkem panujicim. Zfizeni této sluzebnosti je tfeba resit jiz v kritériu, zda je
reSeni pravné pripustné, nasledné i fyzicky mozZné, a nakonec i v kritériu finanéné
opodstatnéné. Pokud projdeme prvnimi dvéma kritérii, bude tfeba do nakladl zapocist kromé
nakladd na pofrizeni komunikace i hodnotu sluzebnosti, kterou bude muset vlastnik
hodnocené nemovitosti zaplatit vlastniku nemovitosti, na niz bude sluzebnost zfizena.
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Sluzebnost bytu (§ 1297 a § 1298)
wJe-li zfizena sluZebnost bytu, mda se za to, Ze byla zfizena jako sluZebnost uZivani.

Vlastniku ndlezi pravo volné nakldadat se vsemi ¢dstmi domu, na které se sluZebnost bytu
nevztahuje, a nesmi mu byt znesnadnén potrebny dohled.” (11)

Vliv sluzebnosti, kterd je jiz zfizena ha hodnoceném pozemku

SluZzebnost bytu je jednim z nejéastéjsich vécnych bremen. U této sluzebnosti je v ramci HABU
nutné vénovat pozornost pfi vyhodnoceni kritérii, zda je feSeni fyzicky mozné a zda je financné
opodstatnéné. Sluzebnost bytu na hodnocené nemovitosti mize zadsadné ovlivnit navrh jejiho
budouciho vyuziti. Vyuzivany byt na zakladé sluzebnosti musi byt zachovan. Pokud by doslo ke
zméné stavby na pozemku i pfi zachovani bytu, bylo by pak otazkou, jak by byly hrazeny
naklady na Upravu bytu zatizeného sluzebnosti. Jedna se spiSe o pravni hodnoceni a navrh
financniho vyporadani vlastnika stavby a opravnéného ze sluzebnosti by byl zavisly na pravnim
jedndni mezi zucastnénymi. Z technického hlediska vSak zména stavby v pfipadé zatizeni
pozemku sluzebnosti bytu je mozna. Pfi ndvrhu zpUsobu uzivani v ramci analyzy HABU je vsak
nutné zachovani sluzebnosti.

Je zfejmé, Ze sluzebnost bytu muizZe zasadné ovlivnit financni opodstatnénost. Pokud je na
nemovitosti zfizena sluZzebnost bytu, neplynou z téchto prostor Zddné vynosy, a tedy o tento
vynos je vynos z celé nemovité véci nizsi. Pfi financni analyze je pak tfeba také vyhodnotit, jak
je ve smlouvé o sluzebnosti upraveno, kdo a v jaké vysi nese ndklady na zachovani véci (bytu).
Pokud neni upraveno jinak, ze zakona se na nakladech podili vlastnik a opravnény v poméru
spoluuzivani nemovitosti. V analyze HABU se tedy sluZzebnost bytu projevi v kritériu financ¢né
opodstatnéné jako sniZzeni vynost z nemovitosti a Uprava (v zavislosti na smlouvé o zfizeni
sluZzebnosti, zpravidla sniZzeni) ndkladd na udrzbu nemovitosti. Hodnota nemovitosti je ve
vysledku sniZzena o hodnotu sluZzebnosti.
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Vliv sluzebnosti, kterd bude muset byt vzhledem k budoucimu vyuziti zfizena

Pfi budoucim navrhu uZivani nemovitosti nelze dopredu uvaZovat se zfizenim takovéto
sluzebnosti. Pokud by vSak méla byt na zdkladé budouciho navrhu zfizena, na finanéni analyzu
nebude mit tato sluzebnost zasadni vliv. P¥i zfizeni sluzebnosti Ize pfedpokladat, Ze sluzebnost

bude zfizena za Uplatu. Uplata by pak méla kompenzovat snizeni vynosG z nemovitosti.

Tabulka 2 - Vliv sluzebnosti na hodnotu pozemku

Pol. Nazev 0z§¢ Vliv zfizené sluzebnosti na Vliv zfizované sluzebnosti na
c. sluzebnosti ) hodnotu nemovitosti hodnotu nemovitosti
§ 1267 | HN = HNb — HS, sluzebnost ma | Na hodnotu nema vliv, zohledni se
1 InZenyrské sité az zasadni vliv na kritérium fyzicky | ve financni analyze HABU a
§ 1268 | moiné kritériu pravné pripustné
Na hodnotu nema vliv, zohledni se
2 Opora cizi stavby | § 1269 | ve finan¢ni analyze HABU (nalady | NeuvaZuje se
na zachovani opory)
§ 1270 Na hodnotu nema vliv, zohledni se
Okapu a svod v kritériu fyzicky mozné v analyze . .
3 v a L , NeuvaZuje se
destové vody §1271 HABU (omezujici faktory vystavby
pro zachovani sluzebnosti)
HN = HNb — HS (v pfipadé, ze je
nutné zachovat pfristup), pokud
neni nutny pfistup pak se
sluzebnost  zohledni v kritériu
4 Na vodu § 1272 | fyzicky moiné vanalyze HABU | NeuvaZuje se
(omezujici faktory vystavby pro
zachovani sluZebnosti) a ve
financni analyze zvySenim nakladd
na zachovani sluZzebnosti)
HN = HNb — HS, sluZzebnost ma
5 Rozlivu §1273 zasadni vliv rlawmoinost vyu%itf Neuvazuje se
pozemku, lze fesit pouze ocenéni
ve stavu k datu ocenéni
R § 1274 | HN = HNb — HS, sluZzebnost ma | Na hodnotu nema vliv, zohledni se
Stezky, prihonu . . PR o . . _ ,
6 az zasadni vliv na kritérium fyzicky | ve finanéni analyze HABU a
a cesty . . o .
§ 1277 | mozné kritériu pravné pripustné
§ 1297 H’N = I,-|Nb — HS, .f,luiebnost Vm:jﬁ N’ebud? mit’ tato sIu%ebnost
7 Bytu a3 zasadni V“Y nla kritérium financné zasadnvl vliv, Uplata za sluzeblrjostl
§1298 opodstatnéné, zbytu neplynou | by méla kompenzovat sniZeni
vynosy, jiné naklady na udribu vynosl z nemovitosti
HN ... hodnota nemovitosti
HNb ..  hodnota nemovitosti bez zfizené sluzebnosti
HS ... hodnota sluzebnosti

6.1.4 Obecné schéma metody HABU

Z vySe uvedenych informaci Ize sestavit obecné schéma pro metodu HABU. Vzhledem k velmi

vevys

rdzné variabilité pfi ocenéni jsou uvedeny nejcastéjsi varianty, které by pfi ocenéni
nemovitosti mohly nastat.

Chasu = max C;

Chasu

G

optimalni cena nemovité véci stanovend metodou HABU [K(¢]

cena nemovitosti podle jednotlivych variant [K¢] (uvazuji se jen ty, které spliuji
¢tyri podminky (kriteria) HABU)

60



Cena C; podle jednotlivych variant:

a) Cena pfi zachovani stavajiciho stavu

Ci=COB

kde

CcoB ... obvykld (trzni) cena nemovitosti, urfend zpravidla zejména cenovym
porovnanim, pfipadné vynosovou metodou, ke dni odhadu

b) Cena pti provedeni rekonstrukce

Ci=COB-NO

kde

COoB ... obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedené rekonstrukci, uréena zpravidla
zejména cenovym porovnanim, pfipadné vynosovou metodou

NO ... naklady na rekonstrukci nemovitosti a stavebni fizeni

c) Cena pfi zméné uzivani

Ci=COB-NZ

kde

COB ... 0obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedené zméné, urcena zpravidla zejména
cenovym porovnanim, pfipadné vynosovou metodou

NZ ... ndklady na stavebni ¢i jiné Upravy nemovitosti a zmény v pfislusnych polozkach

u statni spravy

d) Cena pfi odstranéni stavby a naslednému pronajmu Ci prodeji

Ci=COB-D

kde

coB ... obvykld (trzni) cena nemovitosti po provedené zméné, urcena zpravidla zejména
cenovym porovnanim

D ... naklady na odstranéni stavby a fizeni o odstranéni stavby

e) Cena pri odstranéni stavby a zfizeni prava stavby

Ci=COB-D+PS

kde

coB ... obvykld (trzni) cena nemovitosti po provedené zméné, uréena zpravidla zejména
cenovym porovnanim oduroéena na hodnotu v dobé zaniku prava stavby

D ... naklady na odstranéni stavby

PS ... cena prava stavby (s nebo bez stavby) snizena o naklady na jeho ztizeni

f) Cena pfi vystavbé stavby na prdzdném pozemku

Ci = COB — (NV + N2)

kde

COB ... obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedené zméng, uréena zpravidla zejména
cenovym porovnanim, pfipadné vynosovou metodou

NV ... naklady na vystavbu a stavebni fizeni

NZ ... naklady na zménu druhu pozemku na pozemek stavebni
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6.2 VARIANTY VYNOSOVEHO OCENENI

6.2.1 Obecné k vynosovému ocefiovani

Vynosova metoda oceniovani je rozpracovana v mnoha publikacich. Pro ucéely oceriovani
nemovitosti je prehledné uvedena napfiklad v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitosti
kde je uvedeno:

,Podstata ocenéni vynosovym zplsobem tkvi ve zjisténi, jakou cdstku bychom museli
investovat na urcity urok, aby prindsela stejné vynosy, jako predpoklddané budouci ndjemné
z dané véci. Vypocet se provddi zpétné — souctem vsech predpokldadanych Cistych budoucich
vynosl z prondjmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tyto vynosy budou uskutecnény v
budoucnosti, jsou oduroceny (diskontovdny) na souc¢asnou hodnotu — ¢dstku, kterou je treba
dnes uloZit, aby v budoucnu bylo moZno tento pfedpoklddany vynos vyplatit “3%.

Tato Uvaha presné kopiruje myslenku kritéria ,,finanéné produktivni u metody HABU, kdy je
nutné, aby vynosy byly takové, aby prevysily vlozené ndklady. Naklady pak predstavuji v ramci
uvedené definice investovanou castku. Stejné tak je tfeba oduroceni budoucich vynosu,
protoZe nakladova investice je jednorazovou castkou, kdezto vynosy mohou byt velmi
dlouhodobé. Pokud bychom neprovedli oduroceni vynosu, nebyly by hodnoty srovnatelné.
Pro vyfeSeni otazky, zda navrhované budouci feseni je financné produktivni, je vynosova
metoda zdsadni.

Vypocet financni opodstatnénosti vynosovou metodou lze rozdélit na dvé kategorie podle
zplGsobu vypoctu vynosl. Jednd se o situace, kdy se u objektd predpoklada, Ze budou
pronajimany a naopak, kdy se u objekt( predpoklada, Zze pronajimany nebudou.

6.2.2 Vynosové ocenéni objektl s predpokladanym pronajmem

U objektd, u nichz se pfedpoklada, Ze budou pronajimatelné, se jednd o klasickou vynosovou
metodu, kdy hrubym vynosem je zjiSténé najemné za jednotlivé hodnocené stavby. Od tohoto
najemného je pro stanoveni Cistého roéniho vynosu nutné odedist naklady, spojené
s provozovanim nemovitosti, jako je dan z nemovitosti, naklady na uadrzbu a spravu
nemovitosti, béZnou udrzbu a opravy, pojisténi atd. Dalsi dlleZitou veli¢inou, kterad vyrazné
ovlivni vynosovou hodnotu, je mira kapitalizace. Pfi ocefiovani nemovitosti mira kapitalizace
vyjadfuje miru vynosnosti stavby, ktera je vyjadiena jako pomér mezi Cistym vynosem a
obvyklou cenou nemovitosti. Pro jeji stanoveni je tfeba ziskat Udaje jak o pronajmech
nemovitosti vdaném sektoru, tak o jejich prodejnich cendch. Do vypoctu pak navic vstupuje
mira rizika, kterd hodnotu miry kapitalizace ovliviiuje. Tyto hodnoty je velmi obtizné pro
bézného odhadce ziskat, proto se vychazi zpravidla z hodnot ziskanych od rdznych zdrojl. O
stanoveni miry kapitalizace pojednava napfiklad disertaéni prace Ing. Jana Horalika, Ph.D.3%
Jednim ve znalecké praxi neznamé&;jsim zdrojem je napftiklad cenovy pfedpis.3> Pokud budeme
chtit, aby vypocet byl na stranu bezpecnou, je mozno vyuzit hodnoty uUrokovych sazeb

33) BRADAC, A. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016 Brno.
790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

34 HORALIK, J. Vicekriterialni optimalizace ve vynosovém oceriovani nemovitosti. Brno: Vysoké u¢eni technické v
Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2015. 112 s. Vedouci dizertaéni prace doc. Ing. Leonora Markova, Ph.D.

3) Vyhlagka €. 441/2013 Sb. v platném znéni, pfiloha ¢.22
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dlouhodobych vklad(. Jak je uvedeno v definici, hodnota stanovena vynosovym zplsobem je
¢astkou, kterou bychom museli investovat na urcity arok, aby pfinasela stejné vynosy, jako
predpokladané budouci ndjemné. Pokud bychom ziskali z pronajm( mensi ¢astku nez z uroka,
je vhodnéjsi investovat finanéni prostfedky do dlouhodobych vkladil. Urokové sazby lze tedy
povazovat za minimalni hodnotu miry kapitalizace. Pro stanoveni Urokovych sazeb lze
vychazet naptiklad i z dobfe dostupnych udajl o vynosech ze statnich dluhopist. Dlouhodobé
se primérna hodnota statnich dluhopisii pohybuje kolem hodnoty 3 %, jak je uvedeno
v ndsledujici tabulce €. 3.

Tabulka 3 Vynosy statnich dluhopisti s primérnou zbytkovou splatnosti 2, 5 a 10 let (zdroj NB)

Vynosy s prim. | Vynosy s prum. | Vynosy s prum. Primérny Priamérny
Rok splatnosti splatnosti splatnosti vynos vynos
2 roky 5 let 10 let z dluhopist vV obdobi
2006 2,89 % 3,37 % 3,80 % 3,35 %
2007 3,54 % 3,78% 4,30 % 3,87 %
2008 3,94 % 4,17% 4,63 % 4,25 %
2009 2,53 % 3,84 % 4,84 % 3,73%
2010 1,64 % 2,76 % 3,88 % 2,76 %
2011 1,56 % 2,54 % 3,71 % 2,60 % 2,45 %
2012 0,94 % 1,78 % 2,78 % 1,83 %
2013 0,32 % 1,12 % 2,11 % 1,18 %
2014 0,20 % 0,71 % 1,58 % 0,83 %
2015 -0,10 % 0,11 % 0,58 % 0,20 %
2016 0,24 % -0,05 % 0,41 % 0,20 %

Pro srovnani také autor uvadi graf s prlmérnymi hodnotami hrubého vynosu z nemovitosti
jinych zemi Evropy.
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Hruby vynos nemovitosti %

Rakousko _ 2,18 |

I
1
Francie [N 2,39 ! i
Spojené kralovstvi [N 21 |
Rusko NN 3,2? :
Némecko — 3 34 i
Andorra NN 3,41 |
Finsko N 363 I
Turecko — :8,79 i
Svjcarsko NG 51 |
Recko INNINENGENEN .23 |
Lucembursko —i3,85 i
Italie NG 3 36 :
Spanélsko NN 301 |
Ceska republika — 4,18 i
Kypr I 423
Estonsko [N 4,28 |
Malta N 435
Srbsko NN 444 !
Slovinsko NN 446
Bulharsko _ 464
Dansko NN 4,34 |
Belgic NN 4,87 |
Lotysko NN 4,92
Makedonie “ 498:
Nizozemsko I 5?15
Polsko — 5,;46
Slovensko NN 5,60
Litva [N, 5,08
Chorvatsko [N 6,07
Portugaisko NN 516
Cernd Hora NN 7,53
Madarsko [N 7,55
Rumunsko I S S 7,76
Ukrajina I 0,09
Moldavie NN 10,00

Graf 1 Hruby vynos (yield) nemovitosti zemi Evropy (pronajem bytovych apartmant)
(zdroj http://www.globalpropertyguide.com/Europe/Spain/rent-yields)

Pro vypocet vynosu z navrhovaného reseni je tfeba velmi dobfe navrhnout dobu, po kterou
bude nemovitost pronajimdna. V navrhovanych feSenich miZe nastat nékolik mozZnosti:

a) Nemovitost nebude pronajimdna, bude proveden ihned prodej.

b) Nemovitost bude pronajimana po dlouhou dobu v nezménéném stavu.

¢) Nemovitost bude pronajimdana po dlouhou dobu s pfedchozimi stavebnimi Gpravami.
d) Nemovitost bude pronajimdana po urcitou kratsi dobu s naslednym prodejem.

e) Kombinace prfedchozich variant.

Ad a) V pfipadé, Ze nemovitost nebude pronajimana, nebude vypocet vynosovou metodou
vyuzit, jedinym vynosem bude samotny prodej nemovitosti. M{iZe vSak nastat situace, kdy
prodej bude proveden vyrazné pozdéji nez provedené investice. Prodej velkych objektd muze
byt casové narocny, nékdy i vice let. MUzZe dojit i k vyraznému prodlouZeni ¢asu mezi nakupem
nemovitosti a provedenou zménou na budouci vyuZiti staveb ¢i pozemku. V pripadé
predpokladu delSich termint je tfeba uvaZovat i s Uroc¢enim jednotlivych hodnot vynos( i
nakladd. Je vsak na zvazeni zpracovatele, zda tento postup pouZije. U vypoctu se jedna pouze
o navrhy budouciho vyuziti staveb, neni mozné ziskat presné podklady a vstupni hodnoty.
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Uroceni v kratkém terminu vykazuje nevelké zmény hodnot, které v celkovém hodnoceni
nejsou zcela zasadni.

Ad b) Pokud predpokladdme pronajem po dlouhou dobu bez provedeni predchozich oprav,
pouZijeme pro vypocet vynosu ze stavby zakladni vzorec, uzivany jiz nasimi predky.
zisk (Cisty vynos) z nemovitosti [K¢/rok]
Cv [KE] = x 100 %
urokova mira [% p.a.]

Rovnice 1 Vztah vynosové hodnoty — vécna renta (1)

Tento vztah plati jen za dvou predpoklad(l, a to Ze vynosy jsou po celou dobu konstantni a
predpokladana doba téchto vynosu je dlouha.

Pokud budeme uvaZovat dale, Ze nemovitost bude pronajimana po velmi dlouhou dobu, je
tfeba pocitat s proménnym vynosem bud' kazdorocné, nebo po urcitych ¢asovych usecich.
Obecny vztah pro vypocet vynosovym zplsobem je
Z, 7 o =7
C =242 o= Z =
qt  q* =~ q
Rovnice 2 Vztah vynosové hodnoty — obecny vztah (1)

Z: ... Cisty vynos v roce t

Z ... Cisty vynos v n-tém roce

q ... urocitel, g = 1 +E

U ... rocni urokova mira
. ’ . , . ;. u
i ... Urokova mira setinnd i = —
100
n ... doba predpokladaného pronajimani

Vzhledem k predpokladu dlouhého pronajimani Ize také vyuzit vztah, ktery predpoklada po
urcité dobé jiz konstantni prijmy. Pokud zvolime dostatecné dlouhou dobu s proménnymi
prijmy, lze tento vztah vyuzit. Idealni pfedpokladdand doba navratnosti investice se pohybuje
kolem 10 let. Prvni faze s proménnymi prijmy by tedy neméla byt kratSi. Naopak by doba
neméla byt delsi jak 30 let. 30 let je ¢asovy Usek, po kterém se zpravidla v odborné literature
predpokladd moralni opotiebeni stavby a celkova rekonstrukce. Po této dobé je velmi obtizné
dopredu odhadovat jak vynosy, tak naklady.

er=(2,5) ()
v = - —X—=
t=1q )

Rovnice 3 Vztah vynosové hodnoty — odloZzena vécna renta (1)

U dlouhodobého pronajimani bez predchozich oprav je vSak nutné se dobre zamyslet nad
naklady. Je zcela zfejmé, Ze pfi dlouhodobém pronajimani bude nutné do nemovitosti
investovat v ¢ase nemalé prostredky. Jak jiz bylo v této kapitole uvedeno, predpokladem je,
Ze do 30 let bude u stavby provedena zasadni rekonstrukce ¢i modernizace. Tento ¢asovy
interval se méni v zavislosti na typu stavby. Jisté u staveb s vysokym provozem jako jsou
pramyslové objekty ¢i objekty hotell ¢i ubytoven bude interval spiSe kratsi, naopak u objektu
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s mensimi naroky jako jsou napriklad objekty muzei, bude interval delsi. Rozhodujici je také
stavebné technicky stav stavby. PFi vypoctu vynosové hodnoty je tedy do nakladd nutné
s ¢astkou na opravy, které nejsou zahrnuty do béznych oprav, po takovémto obdobi uvazovat.
To mUZe mit zasadni vliv na vysledné hodnoty. Zpravidla se uvaZuje, ze ¢astka na celkovou
opravu bude srovnatelnd s cenou stavby. Pro stanoveni vySe rocni ukladané castky, kdy
prislusné ¢astky se ukladaji koncem roku a pocita se s Urokem a s Uroky z urokd, plati pro vysi
nutné rocni ulozky X vztah pro stfadatele:

CXi
q"—1
Rovnice 4 Stradatel (1)

X ... ro¢ni UloZka
C ... Casova cena stavby
i...redlnd drokova mira

Pti takovém vypoctu je vsak nutné velmi obezretné pfi vypoctu nakladl vyhodnotit, jak velkou
Castku budeme uvaZovat na béznou udrzbu. Velka ¢ast udrZovacich praci mlze byt zahrnuta
v celkové rekonstrukci a modernizaci objektu. Pokud tedy uvaziujeme s naklady na
rekonstrukci objektu, doporucuji ¢astku na udrzbu a opravy uvazovat niz$i aby nedoslo ke
zdvojeni nékterych naklad(.

Ad c) Pokud predpokladdme pronajem po dlouhou dobu s predchozimi provedenymi
stavebnimi Upravami, pouZijeme pro vypocet vynosu ze stavby vzorec pro vypocet vécné renty
(Rovnice 1) nebo odlozené vécné renty (Rovnice 3). Opét plati, Ze vztah pro véénou rentu lze
pouzit pouze za predpokladu, Ze vynosy jsou po celou dobu konstantni a predpoklddana doba
téchto vynosu je dlouha. Proto se jevi pro vypocet lepsi vyuzit spiSe vzorec pro odloZzenou
vécnou rentu.

U dlouhodobého pronajimani s provedenim predchozi modernizace ¢i rekonstrukce je opét
dilezité zamyslet se nad naklady, které vstupuji do vynosového ocenéni. Jedna se predevsim
o naklady na rekonstrukci a dalsi ndklady spojené s udrzbou. Ndaklady na rekonstrukci i
modernizaci objektu se zpravidla vtakovémto pfipadé vypoctou rozpocltem pomoci
agregovanych polozek na zakladé navrhu predpoklddané modernizace nebo jinym
nakladovym zplsobem. Tyto naklady se pak odectou od vysledné c¢astky, stanovené
vynosovym zplisobem. Ndklady na udrzbu opravené nemovitosti je vSak tfeba do budoucna
také zohlednit. Pfedpokladame prondjem po dlouhou dobu a za delsi ¢asové obdobi budou
mit naklady na Udrzbu nemaly vliv. Je tfeba uvaZovat vSak s relativné malou rocni ¢astkou,
protoze prvni roky po rekonstrukci budou tyto naklady nulové nebo velmi malé.

Ad d) Pokud v predpokladu uvazujeme, Ze nemovitost bude pronajimana po urcitou kratsi
dobu s naslednym prodejem, je pro vypocet vynosu tfeba vyuZzit vztah:

n
C (Zzt>+ R
v = — |t
Liqt) q

Rovnice 5 Vztah vynosové hodnoty — obecny vztah s prodejem na konci (1)

R ... cena prodavané nemovitosti ve stavebné technickém stavu v roce n
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Lze tici, Ze tento vztah bude asi nejpouzivanéjsi pro hodnoceni financni opodstatnénosti dle
metody HABU. Na kratsi dobu lze dobfe odhadnout vysi vynosu i ndkladl. Lze odhadnout i
cenu proddvané nemovitosti po uplynuti kratsi doby. Pro stanoveni zékladnich udajd jako je
vynos a mira kapitalizace plati stejné zdsady, jaké byly uvedeny v pfedchozim odstavci. Je tfeba
vSak velmi dobre zvazit, jaké casové obdobi zvolit. Pfi kratkodobém pronajimani se vyrazné
vynosy neprojevi, pfi dlouhém pronajimani nemovitost ztraci vzhledem k opotfebeni svoji
hodnotu a cena pfi prodeji na konci obdobi bude vyrazné nizsi, nebo bude nutné provedeni
velké investice. Pro stanoveni délky, po kterou budeme nemovitost pronajimat, mlize byt opét
urcujici doba, po kterou predpokldddme, Ze nebude nutnd rekonstrukce, nebo predpokladand
doba, kterou urcime jako hrani¢ni pro navratnost investice. Pfi vypoCtu financni
opodstatnénosti je mozné uvazovat s vice variantami a vyhodnocovat kazdou samostatné.

Pfi volbé variant je tfeba vymezit zakladni myslenku, zda pred prodejem predpokladdame
rekonstrukci objektu ¢i nikoliv. Pokud budeme uvaZovat s delSi dobou prondjmu, lze
predpoklddat, Ze provedeni rekonstrukce pred prodejem provozem znehodnocené
nemovitosti bude vyhodné. Potom bychom postupovali obdobné jako je uvedeno v odstavci
ad c). Pokud bude pronajimdani uvazovano na kratsi dobu (do 10 let), neni provedeni vétsi
rekonstrukce nutné. Tato Uvaha zpravidla vyrazné zméni hodnotu vypoctenou vynosovym
zplGsobem. Pokud budeme uvaZovat s rekonstrukci v pribéhu prondjmu, je nutné do vypoctu
Cistého vynosu zapocdist jako naklad ro¢ni ¢astku ukladanou na provedeni rekonstrukce. Potom
bychom postupovali obdobné jako je uvedeno v odstavci Ad b). Pfi odhadu ceny nemovitosti
v roce n, kterd bude prodana, pak uvazujeme se stavem po rekonstrukci, tedy s minimalnim
stavebné technickym i mordlnim opotrebenim.

Pokud srekonstrukci neuvaZujeme, c¢dstku na provedeni rekonstrukce do nakladd
nezapocteme. Je vSak nutné pfi odhadu ceny nemovitosti vroce n pocitat se stavebné
technickym opotfebenim a vyraznym moralnim opotiebenim.

Ad e) S vyhodou lze vyuzivat i kombinaci pfedchozich variant. Zpravidla se vyuZiva kombinace
prodeje ¢asti nemovitosti a pronajmu neprodané casti. Tento postup je vhodny zejména u
objektl, ktery lIze rozdélit na jednotky (administrativni arealy, bytové domy, polyfunkéni
objekty). Pro tuto variantu je nutné hodnotit vSechna kritéria uvedend v predchozich
odstavcich. Hodnocenou nemovitost pouze rozdélime podle zvolené varianty na ¢asti a kazdou
¢ast hodnotime samostatné. Vysledna hodnota je pak souc¢tem cen jednotlivych ¢asti.

6.2.3 Vynosové ocenéni objektd, u nichz se nepredpoklada pronajmuti

Pfi vypoctu ceny nemovitosti s vyuzitim metody HABU se miUZeme dostat do situace, kdy
hodnotime nemovitost, u které se ndjemné nepredpoklada. Jedna se napfiklad o nékteré
pramyslové objekty, mize se jednat také napriklad o solarni elektrarny nebo objekty obcanské
vybavenosti typu sSkola, skolka, ddm pro seniory a podobné. U téchto objektl je treba vynosy
poclitat z vynosu z provozovani takového objektu. Velmi c¢asto tak vede vypocet spiSe
k ocenéni podniku (zavodu), coz neni predmétem této disertacni prace. U nékterych objekt(
vSak lze vyuzit podobné principy, jaké byly uvedeny v kapitole 6.2.2. Jednd se o objekty typu
Skolka, dim pro seniory a podobné. Je tfeba si vSak dobfe uvédomit, co je vynosem a co je
nakladem. Velmi ¢asto u téchto objektl do vynosu vstupuji i rizné formy dotaci ¢i prispévku
statu a podobné. Vynosy jsou u téchto objektl pocitany z prijm0 od uZivatel( tohoto zarizeni
a z pripadnych dotaci a prispévkl. Jako naklady jsou potom uvazovany nejen c¢astky, které jsou
nutné na provoz zafizeni, tedy dan z nemovitosti, ndklady na udrzbu, spravu a dalsi, ale je
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tfeba uvaZovat, Ze v Castce, kterou uzZivatelé zafizeni plati, je velké mnozstvi sluzeb. Je tieba
vycislit mzdy zaméstnanc(l takového zafizeni, naklady na uklid, ndklady na energie, velmi ¢asto
také naklady na stravu a prani pradla. Vypocet vynosl u téchto staveb je velmi individualni a
postup pro vypocet vynosu nelze zobecnit.

6.3 PODMINKY PRO POUZITIV PODMINKACH CR

Jak jiz bylo uvedeno v uvodnich kapitolach, vénujicich se podminkdm v CR, neni nikde
stanoveno, pro jaky ucel je tfeba metodu HABU vyuzit a také nikde neni jeji vyuziti zakdzano.
V navrhu novely zdkona o ocefiovani majetku3® byla v dobé zpracovani této prace metoda
HABU nékolikrat citovana. Principy metody byly v tomto navrhu zmifnovany u ,Redlné hodnoty
finanéniho aktiva“, dale byla metoda uvddéna u definice trzni hodnoty:

... TrZni hodnota obecné zohledriuje nejvyssi a nejlepsi vyuZiti majetku, které je ke dni ocenéni
fvzicky dosazitelné, prdavné pripustné a financné proveditelné ...“,

u definice realné hodnoty:

»... RedInd hodnota nefinanéniho majetku (jako napr. nemovité véci) bere v uvahu trzni
schopnost majetku generovat ekonomické prinosy pri jeho nejvyssim a nejlepsim vyuZiti, které
je fyzicky moZné, pravné pfipustné a financné proveditelné ke dni ocenéni. ...”,

a obdobné je princip metody uvazovan i pro stanoveni najemného pro ucely vynosového
zplUsobu oceflovani nemovitosti:

».. ROCni vynos se urci jako Cisty vynos ze sjednaného ndjemného, nebo z obvyklého
ndjemného, kterou lze objektivné z této véci ziskat pfi jejim nejlepsSim a nejvyhodnéjsim
prondjmu. ...”“.

Pro to, aby bylo zcela zfejmé, kdy je metodu mozné poutZit, vypracoval autor této disertacni
prace navrh znaleckého standardu, ktery je uveden v kapitole 7 této prace.

36) Navrh novely zékona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku z 5. 11. 2015
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7 NAVRH ZNALECKEHO STANDARDU

Znalecky standard

v v s

Ocenovani nemovitych véci metodou nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti (HABU)

7.1 ZAVAZNOST STANDARDU

Znalecky standard ,Vypocet ceny nemovitych véci metodou HABU” je doporucen pro ocenéni
nemovitych véci metodou nejlepSiho a nejvyssiho vyuiZiti. Metodu uvedenou vtomto
standardu Ize vyuZit i pfi oceflovani nemovitych véci dle mezinarodnich standard( IVS a
evropskych standardu EVS.

7.2  OSNOVA STANDARDU

Ptirozhodovani o zplsobu ocenéni je vidy velmi dlleZity ucel znaleckého posudku. Na zakladé
pfedpokladaného ucelu lze pak provadét i ¢lenéni standardu.

- Stanoveni ceny zjisténé pro danové ucely

- Stanoveni obvyklé (trZni) ceny pro kupujiciho

- Stanoveni ceny nemovitosti jako nepenézitého vkladu podle zakona o obchodnich
korporacich

- Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro ucely uvérového fizeni

- Stanoveni obvyklé ceny pro uUcely déleni majetku

- Stanoveni obvyklé ceny pro rozhodovani u developerskych projekt(

7.3  VYPOCET CENY DLE METODY HABU

Pro vypocet ceny dle metody HABU se voli nékolik variant vyuziti nemovitosti. Vysledna cena
je pak rovna hodnoté, ktera je maximalné produktivni, tedy nejvyssi hodnoté z vypoctenych
variant. Pro to, aby byla cena uvaZovana, je tfeba, aby predpokladané varianty prosly také
zkouskami, zda je feSeni:

- pravné pripustné,

- fyzicky moiné a

- financ¢né opodstatnéné.
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7.3.1 Pravni pripustnost reseni

Pro vyhodnoceni je tfeba vyhodnotit, zda navrZené varianty jsou v souladu s vybranymi
predpisy a vyjadrenimi dotéenych organ(.

Je tfeba fesit soulad zejména s témito pravnimi normami:

v

- zdkon ¢. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
- zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni rad,

- zakon ¢. 334/1992 Sb. o ochrané zemédélského plidniho fondu,

- zéakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich,

- zakona €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na Zivotni prostredi,

- zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny,

- zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich,

- vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuZivani dzemi,

- vyhlasky obci,

- pfislugné CSN.

7.3.2 Fyzickd moZnost reSeni

Pfipadné poutZiti zvoleného ndvrhu musi byt fyzicky mozné vzhledem k velikosti, tvaru,
topografii a dalSim charakteristikdm zvoleného Uzemi a staveb. U volnych nezastavénych
pozemku se vyhodnoceni, zda je feseni fyzicky mozné, zjednodusi na vyhodnoceni, zda stavba
nema vétsi zastavénou plochu neZ pozemek nebo zda nepiekracuje maximdalni moznou plochu
zastavéni dle uzemniho planu. U dalSich variant je tfeba hodnotit stavebné technicky stav
staveb a statické feseni, soulad navrieného teseni s CSN a dal$imi zavaznymi technickymi
predpisy.

7.3.3 Finan¢ni opodstatnénost reSeni

Navrhované vyuzZiti nemovitosti musi generovat dostate¢né budouci vynosy k tomu, aby
pokryly vloZzené investice véetné naklad( na vystavbu, resp. rekonstrukce, v pfipadé novych
staveb zvysené o priméreny zisk pro developerské spolec¢nosti, zajistujici vystavbu.

Pro vypocet vynosl se zpravidla vyuZije vypocet pomoci vynosové metody ocenéni, kdy jako
vynosy je uvazovano najemné z hodnocené nemovitosti. U nemovitosti, u kterych se
nepredpoklada pronajem, vede metoda na postup ocernovani podnikl, coZ neni predmétem
tohoto standardu.

Vynosy dle predpokladanych variant ndvrh( Ize rozdélit na:

a) Nemovitost nebude pronajiméana, bude proveden ihned prode;j.

b) Nemovitost bude pronajimana po dlouhou dobu v nezménéném stavu.

c¢) Nemovitost bude pronajimdna po dlouhou dobu s predchozimi stavebnimi dpravami.
d) Nemovitost bude pronajimdna po urcitou kratSi dobu s naslednym prodejem.

e) Kombinace predchozich variant.

Ad a) Jedinym vynosem je cena, za kterou je mozné nemovitost prodat.

Ad b) Pro vypocet vynosU se vyuzije vypoclet tzv. vécnou rentou za predpokladu, Ze
predpokladdame konstantni prijmy:

Z
Cy = —x100 %
u

70



V pripadé, ze predpokladame proménné prijmy po urcitou dobu a nasledné konstantni prijmy,

vyuZijeme vzorce:
n
Zs Z 1
b= Za +(7Xq—n>

t=1
Z: ... Cisty vynos v roce t

Z ... Cisty vynos v n-tém roce

irodi = X
q ... urocitel, g = 1 + T00

U ... roéni urokovd mira
. ’ , , . ;. u
i ...arokova mira setinnai = —
100
n ... doba predpokladaného pronajimani
Pro stanoveni ¢istého vynosu z ndjmu je nutné uvazovat s naklady:

- Dan z nemovitosti (vypoctena dle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci).

- Pojisténi stavby (odpovédnost, Zivelni).

- Rocni ukladana ¢astka na predpokladanou celkovou rekonstrukci ¢i velkou opravu.

- Naklady na bézné opravy a udrzbu.

- Osvétleni, vytapéni a uklid spole¢nych prostor, pokud jsou tyto naklady soucdsti najmu.
- Sprava nemovitosti.

- Provize za pronajmuti a sniZzeni na neuplné pronajmuti.

Ad c) Pro vypocet vynosU se vyuZije vypocet tzv. vénou rentou za predpokladu, Ze
predpokladdme konstantni pfijmy:

Z
C, = —x100 %
u

V pfipadé, Ze predpokladame proménné prijmy po urcitou dobu a nasledné konstantni pfijmy,

vyuZijme vzorce:
n
. = zZt _|_<Z>< 1)
Y o\&qt) i T n

t=1

Z ... Cisty vynos v n-tém roce

irodi = X
q ... urocitel, g = 1 + T00

U ... rocni urokova mira

-~

s . / . ;s . u
... urokova mira setinna i = E

... doba predpokladaného pronajimani

S
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Pro stanoveni Cistého vynosu z ndjmu je nutné uvaZzovat s naklady:

- Dan z nemovitosti (vypoctena dle zdkona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci).

- Pojisténi stavby.

- Primérné rocni naklady na opravy a udrzbu (do oprav a udrzby nespadaji stavebni upravy
vétsiho rozsahu a drobné opravy, které jsou specifikovany v kapitole 2.2.2).

- Osvétleni, vytapéni a uklid spole¢nych prostor, pokud jsou tyto ndklady soucasti ndjmu.

- Sprava nemovitosti.

- Provize za pronajmuti a sniZzeni na neuplné pronajmuti.

Naklady na provedeni stavebnich Uprav (rekonstrukce ¢i modernizace) se odectou od vysledné
hodnoty stanovené vynosovym zplisobem.

Ad d) Pokud nemovitost bude pronajimana po urcitou kratsi dobu s naslednym prodejem,

vyuZije se pro vypocet vynosu vztah:
n
C E Ze) B
V= 5 n
q') q"

t=1
R ... cena prodavané nemovitosti ve stavebné technickém stavu v roce n

Vynosem je opét ndjemné z hodnocené nemovitosti, do naklad( vstupuji opét stejné hodnoty,
pouze ¢astka na celkovou rekonstrukci se uvazuje v pfipadé:

- pokud budeme uvaZovat s kratsi dobou pronajmu nez 10 let, kdyZz pfed prodejem
nepredpokladame rekonstrukci objektu, neni provedeni vétsi rekonstrukce nutné, bude
¢astka nulova,

- pokud budeme uvaZovat s delSi dobou prondjmu nez 10 let, kdyZz pred prodejem
predpokldddame rekonstrukci objektu, bude ¢astka vypoctena jako

CXi
q"—1

X ...rocni ulozka
C ... Casova cena stavby
i ... redlna drokova mira

Ad. e) V pripadé hodnoceni kombinace predchozich variant hodnocenou nemovitost
rozdélime podle zvolena varianty na ¢asti a kazdou ¢ast vyhodnotime samostatné. Vysledna
hodnota je pak sou¢tem jednotlivych ¢asti.

Naklady, které porovndavame s vynosy pro ucely finan¢ni opodstatnénosti ndvrhu feseni, lze
rozdélit do tfi kategorii:

Financni prostredky nutné k pofizeni nemovitosti (kupni cena zvySend o pfipadné uroky
z Uvérl). Jednd se o obvyklou cenu nemovitosti, stanovenou zpravidla cenovym
porovnanim.

Naklady na provedeni stavebnich Uprav a demolic, nutnych k provedeni zmény. Naklady se
stanovi nakladovym zplUsobem ocenéni bud pomoci agregovanych polozek (vyZaduje
presny navrh nového reseni), nebo pomoci cenovych ukazatell ¢i s vyuZitim cenového
predpisu.
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Ndaklady na Fizeni spojené se zménou plivodniho stavu. Zpravidla se uvazuje odhadem do 10 %
reprodukéni hodnoty stavby dle obtiZznosti feseni stavby.

7.3.4 Obecny vzorec pro vypocet dle HABU

Obecné Ize pak cenu dle HABU pocitat vzorcem:

Chasu = max C;

Chasu ... optimalni cena nemovité véci stanovena metodou HABU [K¢]

Gi ... cena nemovitosti podle jednotlivych variant [KE] (uvaZuji se jen ty, které spliuji
Ctyfi podminky (kriteria) HABU)

Pro jednotlivé varianty pak plati vzorce uvedené v ndsledujicich odstavcich.

7.3.5 Cena pfi zachovani stavajiciho stavu

Ci=COoB

kde

CcoB ... obvyklda (trzni) cena nemovitosti, urena zpravidla zejména cenovym
porovnanim, pfipadné vynosovou metodou, ke dni odhadu

7.3.6 Cena pfi provedeni rekonstrukce

Ci=COB-NO

kde

CcoB ... obvykla (trini) cena nemovitosti po provedené rekonstrukci, uréena zpravidla
zejména cenovym porovnanim, pfipadné vynosovou metodou

NO ... naklady na rekonstrukci nemovitosti a stavebni fizeni

7.3.7 Cena pfi zméné uzivani

Ci=COB-NZ

kde

coB ... obvykld (trzni) cena nemovitosti po provedené zméné, uréena zpravidla zejména
cenovym porovnanim, pfipadné vynosovou metodou

NZ ... naklady na stavebni ¢i jiné Upravy nemovitosti a zmény v pfislusnych polozkach

u statni spravy

7.3.8 Cena pfi odstranéni stavby a nasledném pronajmu ¢i prodeji

Ci=COB-D

kde

COB ... obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedené zméné, uréena zpravidla zejména
cenovym porovnanim

D ... naklady na odstranéni stavby a fizeni o odstranéni stavby

73



7.3.9 Cena pfi odstranéni stavby a zfizeni prava stavby

Ci=COB-D+PS

kde

CoB ... obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedené zméné, uréena zpravidla zejména
cenovym porovnanim oduro¢ena na hodnotu v dobé zaniku prava stavby

D ... ndklady na odstranéni stavby

PS ... cena prava stavby (s nebo bez stavby) snizena o naklady na jeho zfizeni

7.3.10 Cena pfi vystavbé stavby na prazdném pozemku

Ci = COB — (NV + N2)

kde

COoB ... obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedené zméné, uréena zpravidla zejména
cenovym porovnanim, pfipadné vynosovou metodou

NV ... naklady na vystavbu a stavebni fizeni

NZ ... ev. naklady na zménu druhu pozemku na pozemek stavebni

7.4 STANOVENI CENY ZJISTENE PRO DANOVE UCELY

Pro dariové ucely metoda HABU nepfipadd v Uvahu. Pro danové ucely se vidy ocenuje pouze
soucasny stav a postup vypoctu je presné dan zakonem €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku
a vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. v platnych znénich.

7.5 STANOVENI OBVYKLE (TRZNI) CENY PRO KUPUJICIHO

Je tfeba si uvédomit, jakym zplsobem je postup vypoctu hodnoty nemovitosti metodou HABU
provadén. Stanoveni obvyklé ceny pro kupujiciho s vyuZitim metody HABU m(zZe byt velmi
vyhodny zejména u vétsich staveb. Nepredpoklada se vyuZziti této metody u staveb rodinnych
domu (zejména mensich) nebo staveb pro individudlni rekreaci. U téchto staveb se zpravidla
nepredpokldda zména zplsobu uzZivani. V jednodussi varianté by bylo mozno vyuzit metody
pro ocenéni rodinnych doml ve velmi Spatném stavebné technickém stavu, kde by se
projevilo, zda investice do stavebnich Uprav je finan¢né opodstatnéna i nikoliv.

U jinych staveb pfipadaji v ivahu pro vypocet ceny stavby pomoci metody HABU pripady:

e ponechani v soucasném stavu i zplsobu uZivani,

e ponechani v sou¢asném stavu, zména zpUsobu uZivani,

e rekonstrukce na jiny stav, stejny zplsob uZivani,

e rekonstrukce na jiny stav i jiny zpGsob uzivani,

e odstranéni stavby.
Pro tuto variantu Ize uplatnit vSechny principy ocenéni metodou HABU. Stanoveni obvyklé
ceny pro kupujiciho (prodavajiciho) neni vazdna Zadnymi predpisy. Je vSak vzhledem
k pracnosti metody vidy dobfe zvazit vybirana predpokladana vyuziti.
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7.6 STANOVENI CENY NEMOVITOSTI JAKO NEPENEZITEHO VKLADU PODLE ZAKONA O
OBCHODNICH KORPORACICH

Ocenovani nemovitosti jako nepenézitého vkladu podle zakona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich
korporacich je upraveno takto:

,0Obchodni korporace
Hlava |
Dil 4
Vklad
$ 15

(1) Vkladem je penézni vyjadreni hodnoty predmétu vkladu do zdkladniho kapitdlu obchodni
korporace. U akciové spolecnosti se vklad oznacuje jako jmenovitd nebo ucetni hodnota akcie.

(2) Predmétem vkladu je véc, kterou se spolecnik nebo budouci spolecnik (ddle jen , vkladatel”)
zavazuje vloZit do obchodni korporace za ucelem nabyti nebo zvyseni ucasti v ni (ddle jen
»Vkladovad povinnost”).

(3) Vkladovou povinnost Ize spinit splacenim v penézich (ddle jen ,penéZity vklad”“) nebo
vnesenim jiné penézi ocenitelné véci (ddle jen ,,nepenéZity vklad”).

(4) Emisnim kursem se pro potfeby tohoto zdkona rozumi vklad a pripadné emisni nebo
vkladové dzio.

$16

(1) Po dobu trvdni obchodni korporace ani po jejim zruseni nemda spolecnik prdvo na vrdceni
predmétu vkladu.

(2) Nelze sjednat ani vypldcet uroky z emisniho kursu.
§$17

(1) Vkladatel spini vkladovou povinnost ve Ihité a zplsobem urcenym timto zdkonem a
spolecenskou smlouvou.

(2) Ocenéni nepenézitého vkladu se uvede ve spolecenské smlouvé obchodni korporace.
(3) NepenézZitym vkladem nesmi byt prdce nebo sluzby.
Sprdvce vkladi
§18

(1) Pred vznikem obchodni korporace pfijimd a spravuje splacené nebo vnesené predméty
vkladi nebo jejich ¢dasti spolecenskou smlouvou povéreny sprdvce vkladd; spravcem vkladi
muZe byt i zakladatel nebo néktery ze zakladateld.

(2) Neni-li dohodnuto jinak, provadi sprdvce vklad( c¢innost na zdkladé ustanoveni o prikazu
podle ob¢anského zdkoniku.
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$19

Je-li nepenézitym vkladem nemovitd véc, je pfedmét vkladu vnesen tak, Ze vkladatel predad
sprdvci vkladi nemovitou véc a pisemné prohldseni s uredné ovérenym podpisem o vneseni
nemovité véci.

$22

V ostatnich pripadech je nepenéZity vklad vnesen tcinnosti smlouvy o vkladu mezi vkladatelem
a spravcem vkladu.

$23

(1) PenéZity vklad do kapitdlovych spolecnosti se spldci na zvldstni ucet u banky nebo
sporitelniho a uvérniho druZstva (ddle jen ,banka”), ktery zfidi spravce vkladi. Banka s témito
prostiedky neumozni naklddat drive, neZ kapitdlova spolecnost vznikne, ledaze se jednd o
Uhradu zfizovacich vydaji nebo vrdceni emisnich kursi zakladatelim.

(2) NepenéZity vklad se do kapitdlové spolecnosti vnese pred jejim vznikem.
HLAVA IV
Spolecnost s ru¢enim omezenim
Dil 1
Vklad
$ 143

(1) NepenéZity vklad oceni znalec vybrany ze seznamu znalcii vedeného podle jiného
pravniho predpisu. Odména znalci za zpracovdni znaleckého posudku se urci dohodou a
hradi ji spolecnost. Vedle odmény ndleZi znalci ndhrada za ucelné vynaloZené ndklady
spojené s vypracovdnim znaleckého posudku. V pripadé, Ze spolecnost nevznikne, hradi
odménu spolecné a nerozdilné zakladatelé.

(2) Znalce podle odstavce 1 vybiraji pri zakladdni spolecnosti zakladatelé, jinak jednatel.

(3) Posudek znalce obsahuje alespon popis nepenézitého vkladu, pouzité metody ocenéni
nebo metodu ocenéni, ¢dstku, na kterou se nepenéZity vklad ocefiuje, a odiivodnéni, jak
znalec k tomu ocenéni dosel.

(4) Ustanoveni § 468 aZ 473 se pouziji obdobné; pripadné nové ocenéni se provede podle
odstavci 1a 2.

HLAVA V
Akciovd spole¢nost
Dil 2
Ocenéni nepenéZitého vkladu
$ 251

(1) Cena nepenézZitého vkladu se urci na zdkladé posudku zpracovaného znalcem podle
jiného pravniho predpisu, nesmi vsak byt vyssi, neZ kolik cini ¢astka uréend znalcem. Znalce
vybiraji pri zakladdni spolecnosti zakladatelé, jinak predstavenstvo.
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(2) Posudek znalce ocenujiciho nepenéZity vklad obsahuje alespor
a) popis nepenéZzitého vkladu,

b) pouiité zpiisoby jeho ocenéni a udaj o tom, zda cena nepenéZitého vkladu ziskand
pouZitymi zplsoby odpovidd alespori uhrnnému emisnimu kursu akcii, které maji byt
spoleénosti vyddny jako protiplnéni za tento nepenéZity vklad a

c) ¢astku, na kterou se nepenéZity vklad oceruje.
(3) Posudek znalce podle odstavce 1 spolec¢nost uloZi do sbirky listin.

(4) Odména znalce za zpracovdni posudku se urci dohodou a hradi ji spole¢nost. Vedle odmény
ndlezi znalci ndhrada za ucelné vynaloZené ndklady spojené s vypracovdnim znaleckého
posudku. V pripadé, Ze spole¢nost nevznikne, hradi odménu spole¢né a nerozdilné zakladatelé.

HLAVA VI
DruZstvo
Oddil 3
NepenéZity vklad
$573

(1) NepenéZity vklad oceni znalec ze seznamu znalcl vedeného podle jiného prdvniho
predpisu urceny dohodou druistva a vkladatele, nebo pokud druistvo dosud nevzniklo,
dohodou zakladatellii.

(2) NepenéZity vklad nelze zapocist na ¢lensky vklad vyssi cdstkou, neZ na jakou byl ocenén.
(3) NepenéZity vklad schvdli pred jeho vioZenim ¢&lenskd schiize nebo ustavujici schiize.

Z vySe uvedenych ustanoveni zdkona je ziejmé, Ze nepenéiZity vklad, ktery mize byt i
nemovitosti, se ocenuje znaleckym posudkem. Znalec ma za ukol stanovit cenu vkladaného
majetku. Sv{j postup stanoveni ceny je povinen popsat a zdUvodnit. Vyslednou cenou by méla
byt obvykla cena majetku tak jak je definovana v kapitole 2.1.3. V zakoné neni uvedeno, jaky
zplUsob ocenéni ma byt proveden a nechava vse na zkuSenosti znalce. Metodu HABU tedy Ize
vyuzit, zejména v pripadé ocenéni nemovitosti, u kterych se predpoklada, Ze jejich uéelem je
jejich provozovanim zvysSovat zisk spole¢nosti. Nevhodné je pouZiti u staveb rodinnych domd,
staveb pro individudlni rekreaci, samostatnych a fadovych garazi a podobné. Pro ucely
stanoveni ceny nemovitosti jako nepenézitého vkladu do obchodni spolecnosti lze vyuzit
postup metodou HABU:

e ponechani v soucasném stavu i zplGsobu uZivani,

e ponechaniv sou¢asném stavu, jiny zplsob uzivani,

e rekonstrukce na jiny stav, stejny zplsob uZivani,

e rekonstrukce na jiny stav i jiny zpGsob uzivani,

e zména Ci oprava technického vybaveni (zafizeni) stavby (postup vede zpravidla na
ocenéni podniku).

77



7.7 STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI PRO UCELY UVEROVEHO RIZEN{

Ocenlovani pro bankovni ucely neni jen stanovenim obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty, jedna se
také o vyhodnoceni celého spektra rizik, at uz pravniho, technického nebo ekonomického
charakteru, kterd v konec¢ném disledku maji vliv na rozhodnuti o tom, zda oceriovany objekt
je vhodnou ¢i nevhodnou zastavni nemovitou véci. Pro ucely Uvérového fizeni se zpravidla
stanovuje tzv. trzni hodnota nemovitosti. Bankovni definice trzni hodnoty zni:

Trzni hodnota je uréena cenou, kterou by bylo mozno dosahnout k datu, ke kterému je ocenéni
zpracovano, v béiném obchodnim styku pfi zohlednéni vSech pravnich skutecnosti,
skutecnych vlastnosti, ostatnich pomérl a polohy nemovité véci nebo jiného predmétu
ocenéni bez ohledu na nestandardni nebo osobni vztahy.

Pro hypotecni Uvéry je pak dileZitou obvykla cena, definovana v § 29 zakona ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech:

(1) Zastavni hodnotu zastavenych nemovitosti stanovi emitent hypotecnich zdstavnich
listi. Emitent hypotecnich zdstavnich listu je povinen upravit ve svych vnitinich predpisech
pravidla pro stanoveni zdstavni hodnoty zastavovanych nemovitosti, kterd musi respektovat
zdsady uvedené v odstavci 2.

(2) Zastavené nemovitosti se ocenuji cenou obvyklou, podle zvlastniho prdavniho
predpisu upravujiciho ocefiovdani majetku, se zohlednénim

a) trvalych a dlouhodobé udrZitelnych vlastnosti nemovitosti,

b) vynosu dosazitelného treti osobou pri Fadném hospodareni s nemovitosti,

c) prdv a zdavad s nemovitosti spojenych a

d) mistnich podminek trhu s nemovitostmi vcetné jeho vlivi a pfedpokladaného vyvoje.

(3) Zdstavni hodnota zastavenych nemovitosti, stanovend podle odstavce 2, nesmi
prevysovat jejich cenu obvyklou.

Jak vyplyva z odst. 3, zastavni hodnota nesmi prevysovat trzni hodnotu, respektive obvyklou
cenu ocenovanych nemovitych véci. (1)

Pfi ocenovani nemovitosti pro Uvérové fizeni stanovuje odhadce hodnotu nemovitosti, ktera
by méla pokryt zapujc¢ené prostredky. Pro banku by nemélo byt samotné ocenéni jedinym
podkladem. Vzhledem k rGznorodosti uvérd je tifeba mimo jiné zkoumat i podnikatelsky
zamér. | k tomuto ucelu by mohlo byt vyuzito ocenéni metodikou HABU. Metoda HABU ve své
obecné formé umozniuje zkonfrontovat nékolik feSeni budouciho vyuziti a tim zhodnotit, zda
reSeni je redlné a zejména, zda jeho navratnost je v dostupném ¢asovém horizontu splnitelna.
To by mély byt Udaje pro hypotecni Ustav rozhodujici.

Pokud bychom provadéli ocenéni nemovitosti metodou HABU pro bankovni ucely, mizeme
rozdélit postup do vice ¢asti dle ucelu Uvéru. Ocenéni by mélo byt rozdéleno pro ucel:

- Uvér na nakup nemovitosti,
- 0veér na rekonstrukci ¢i modernizaci.

Pokud klient chce ziskat uvér na ndkup nemovitosti, zpravidla se ocenuje soucasny stav
nemovitosti. Pro tento ucel neni ocenéni dle HABU vyhodné. HABU miZe sice prokazat, Ze
nakup nemovitosti neni ekonomicky vyhodnou investici, ovSem pokud obvykld cena
nemovitosti pfevysuje hodnotu Uvéru, neni ekonomicka vyhodnost nakupu pro banku nutnym
hodnoticim kritériem.
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Velmi vyhodné je vyuziti HABU v pfipadé ocenéni pro ucely rekonstrukce ¢i modernizace.
Naklady na rekonstrukce velmi ¢asto prevysuji hodnotu jak plvodni, tak velmi ¢asto i nové
zrekonstruované stavby. Metoda HABU vsak dokdZze vyhodnotit, zda vloZzené investice do
stavby budou provozovanim stavby pokryty. Pokud tedy stavba bude generovat dostatecné
vynosy k tomu, aby pokryly vioZené investice véetné nakladd na vystavbu, resp. rekonstrukce,
zvysené o pfiméreny zisk pro developerské spolec¢nosti zajistujici vystavbu, jedna se o Uvér,
ktery je mozné poskytnout. Metoda HABU navic dokaze vystihnout i takové vlastnosti jako je
energetickd Uspora stavby, kterd vykazuje vyrazné mensi naklady na provoz, volba
kvalitnéjsich materialG a dalsi vlastnosti stavby, majici vliv na vynosy z provozu.

Z tohoto pohledu Ize tedy vyuzit pro ocefiovani nemovitosti metodou HABU pro Uvérové fizeni
zejména tyto postupy:

e ponechani v soucasném stavu i zplsobu uZivani (Gvér na nakup nemovitosti, neni pro
svoji pracnost metoda HABU vyhodna),

e ponechani v soufasném stavu, zména zpUsobu uzivani (Gvér na nakup nemovitosti,
neni pro svoji pracnost metoda HABU vyhodna),

e rekonstrukce na jiny stav, stejny zpUlsob uzivani (pro ucely uvéru na rekonstrukci Ci
modernizaci),

e rekonstrukce na jiny stav i jiny zplsob uZivani (pro ucely uvéru na rekonstrukci ci
modernizaci),

e odstranéni stavby (pro ucely nakupu nemovitosti se stavbou ve velmi $patném
stavebné technickém stavu, u které se predpoklada odstranéni stavby).

Ocenovani pro Uvérové fizeni je u nékterych bankovnich Ustava fizeno vnitfnimi predpisy a
metodikami. Pokud jsou tyto metodiky u bankovnich Ustav( stanoveny, neni v nich metoda
HABU zanesena, pfesto, Ze mezinarodni standardy tuto metodiku uvadéji jako jeden ze
standardnich postupl oceniovani majetku. V takovych pfipadech nelze metodu HABU pro
ocenéni pro Ucely uvérového tizeni vyuzit.

Pro priklad autor uvadi stru¢né postup ocenéni nemovitosti z metodiky jednoho z ¢eskych
bankovnich Ustav(:

»Metodika je vypracovdna na zdkladé ndsledujicich zdsad:

— metodika musi odpovidat obecné platnym a uzndvanym zdsaddm oceriovdni nemovitosti,

— postupy musi byt natolik obecné, aby nebyly zavislé na Zadném subjektu, jehoZ pripadnd
neexistence by mohla zplsobit ndsledné komplikace,

— cely postup ocenéni musi byt pfezkoumatelny, kontrolovatelny, a to ve vsech svych fdazich.

Doporuceni Ize v hlavnich principech stru¢né shrnout do ndsledujiciho:

— ocenéni porovndvaci (komparativni) metodou je prioritni. Vlastni ocenéni se pak provddi
dvéma mozZnymi zplsoby:

— metodou standardni jednotkové trzni ceny SJTC,
— porovndni nemovitosti jako celku,
— vynosové ocenéni.
— Pokud vyse uvedené metody nebyly dostacujici pro zjisténi obvyklé ceny, pak se pouziji dalsi

metody (Casovd cena, prosty Ci vaZeny priumér z ceny ¢asové a vynosové hodnoty),
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— jen pokud je poZadovdno, provddi se ocenéni podle cenového predpisu,
— zavérecny odhad obvyklé (obecné) ceny.” (1)

Pokud neni obdobna metodika zpracovana, nebo neni vyslovné postup metodou HABU
vyloucen, lze metodu vyuzit. Autor vSak doporucéuje pred vypracovanim odhadu metodou
HABU projednat postup s bankovnim Ustavem. K datu vypracovani této prace se o zavedeny
postup ocenéni nemovitosti pro Uvérova fizeni nejedna. Presto, Ze bankovnimu Ustavu muze
dat velmi dulezita data pro vyhodnoceni, zda Gvér ma byt poskytnut, nemusi byt odhad bez
pfedchoziho projednani bankovnim Ustavem pfijat. Napfiklad v metodice ocenéni nemovitosti
pro Gcely Gvérového Fizeni u Ceské spofitelny je ocenéni metodou HABU zakazano.

7.8 STANOVENI OBVYKLE CENY PRO UCELY DELENI MAJETKU
Vyporadani pfi déleni majetku se Fidi ustanovenim obcanského zakoniku
,§ 1141

(1) Spoluvlastnictvi se zrusuje dohodou vsech spoluvlastniki; dohoda musi obsahovat
ujedndni o zpusobu vyporddadni. Jednd-li se o spoluvlastnictvi nemovité véci nebo zdvodu,
vyZaduje dohoda pisemnou formu.

(2) Spoluvlastnici se vyporddaji rozdélenim spolecné véci, jejim prodejem z volné ruky
nebo ve verejné draibé s rozdélenim vytéiku, anebo prevedenim vlastnického prdva
jednomu nebo vice spoluvlastnikim s vyplacenim ostatnich.

§1142
(1) Jednd-li se o spole¢nou véc, kterd md jako celek slouZit k uritému ucelu, neni jeji
rozdéleni mozné.

(2) Zemédélsky pozemek mizZe byt rozdélen jen tak, aby délenim vznikly pozemky
ucelné obdéldvatelné jak vzhledem k rozloze, tak i k moznosti stdlého pristupu. To neplati,
pokud mad byt pozemek rozdélen za ucelem zfizeni stavby nebo za takovym ucelem, pro ktery
Ize pozemek vyvlastnit.

§1143

Nedohodnou-li se spoluvlastnici o zruseni spoluvlastnictvi, rozhodne o ném na ndvrh
nékterého ze spoluviastniki soud. Rozhodne-li soud o zruSeni spoluvlastnictvi, rozhodne
zdrover o zpusobu vypordaddni spoluvlastnikd.

§ 1144

(1) Je-li to moZné, rozhodne soud o rozdéleni spolecné véci; véc ale nemiiZe rozdélit,
sniZila-li by se tim podstatné jeji hodnota.

(2) Rozdéleni véci vSak nebrdani nemozZnost rozdélit véc na dily odpovidajici pfesné
podiliim spoluvlastniki, vyrovnd-li se rozdil v penézich.

§$ 1145

Pri zruseni spoluvlastnictvi rozdélenim spolecné véci mizZe soud zfidit sluZebnost nebo
jiné vécné pravo, vyZaduje-li to rddné uZivdani nové vzniklé véci byvalym spoluvlastnikem.
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§$1147

Neni-li rozdéleni spolecné véci dobre mozné, pfikdze ji soud za pfimérenou ndhradu
jednomu nebo vice spoluvlastnikim. Nechce-li véc Zddny ze spoluvlastniki, nafidi soud
prodej véci ve verejné drazbé; v odiivodnéném pripadé miZe soud rozhodnout, Ze véc bude
draZena jen mezi spoluvlastniky.

$ 1148

(1) Pri zruseni spoluvlastnictvi si spoluvlastnici vzdjemné vypordadaji pohleddvky a dluhy,
které souviseji se spoluvlastnictvim nebo se spolecnou véci.

(2) KaZdy ze spoluvlastniki mize Zadat uhradu splatné pohleddvky, jakoZ i pohleddvky,
jejiz splatnost nastane do jednoho roku po ucinnosti dohody o zruseni spoluvlastnictvi nebo po
zahdjeni fizeni o zruSeni spoluvlastnictvi.

(3) Prodd-li se véc, uhradi se po strZeni ndklad( prodeje vsechny dluhy podle
predchozich odstavci jesté predtim, nezZ se mezi spoluvlastniky rozdéli vytéZek.

$ 1149

(1) Byvali spoluvlastnici si doruci na Zadost nékterého z nich potvrzeni, jak se vyporddali,
pokud dohodu o zruseni spoluvlastnictvi k movité véci neuzavreli v pisemné formé.

(2) Pri vyporddadni spoluvlastnictvi k nemovité véci zapsané do verejného seznamu
vznikaji novd vlastnickd prdva zdpisem do tohoto verejného seznamu.

Ochrana tretich osob pri rozdéleni spolecné véci
§ 1150
Rozdéleni spolecné véci neni na ujmu osobé, kterd ma vécné pravo ke spolecné véci.
§ 1151

Pri rozdéleni panujici véci trva vécné bremeno pro vsechny dily zpravidla naddle, nesmi

zanikne vzhledem k diliim ostatnim.

§$ 1152

Rozdéli-li se zatizend véc a postihuje-li vécné bremeno jen néktery dil, zanika na dilech
ostatnich.

§ 1153
(1) Poskytuje-li prdvo ze sluZebnosti nebo jiné zatiZeni prdvo k plodiim nebo uZitkum,
muZe
a) kazdd z oprdvnénych osob, pokud se déli véc panujici, nebo

b) kaZda z obtiZzenych osob, pokud se déli véc obtizend, navrhnout, aby vykonavdni
upravil soud.
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(2) Soud vykondvadni upravi s ohledem na povahu a ucel zatizeni, jakoZ i s ohledem na
hospoddrské zvldstnosti jednotlivych dilu tak, aby vysledek odpovidal zdsaddm slusnosti a aby
se zatizeni nezvétsilo.“3”)

PFi déleni majetku je tedy zpravidla nutné provadét v souvislosti s ustanovenim obcanského
zakoniku ocenéni stavby jako celku v souc¢asném stavu i uzivani popfipadé, a je-li mozné redlné
rozdéleni, provadi se ocenéni nového stavu, a to redlné rozdélenych ¢asti. Pro vypocet je velmi
vhodné aplikovat metodu HABU, a to pro varianty:

e ponechani v sou¢asném stavu i zplsobu uZivani,
e rekonstrukce na jiny stav, stejny zplUsob uZivani (redlné déleni).

U ponechani v sou¢asném stavu ani u redlného déleni neni tfeba hodnotit kritérium ,pravné
pfipustné”.

U ponechani v plvodnim stavu neni tfeba fesit ani kritérium ,fyzicky mozné“. V pripadé
redlného déleni je tfeba u tohoto kritéria vyhodnotit:

e ,zda je mozno rozdélit aredl, resp. hlavni stavby tak, aby ke kazdé Edsti byl pristup
z verejné komunikace prfimo nebo pres pozemek téhoz viastnika; pokud toto neni mozné,
jaké by muselo byt pro pfistup zfizeno vécné bfemeno a jakd by byla jeho hodnota,

e ddle zda je mozZno rozdélit stavbu tak, aby:
e 0bé nové vzniklé cdsti byly pouZivatelné,

e délici rovina byla svisld; vodorovné déleni neni pripustné, ani ¢dstecné, napr.
prekrytim ¢dsti — pfesahem mistnosti v jednotlivych podlaZich,

e horlavé konstrukce nepresahovaly z jedné Cdsti do druhé,
e 0bé casti mély viastni pripojky inZenyrskych siti,
e zda by takové rozdéleni mistné pfislusny stavebni urad povolil (dodrZeni poZadavki staveb
na vystavbu a CSN),
e u technologickych staveb ddle:

e zda by bylo mozZno po rozdéleni staveb, resp. aredlt naddle provozovat pavodni
vyrobu, za jakych podminek, resp. stavebnich a technologickych uprav,

e jaké by byly ndklady na tyto upravy,

e jak dlouho by tyto upravy trvaly,

e zda by po dobu provddéni téchto uprav bylo nutno prerusit vyrobu, a jaké by byly

financni disledky tohoto preruseni okamzité pripadné do budoucnosti (prechodnd
Ci trvald ztrata zakaznika ap.).” (2)

Hodnoceni kritéria ,financné opodstatnéné” musime vyhodnotit u obou variant, aby bylo
zfejmé, kterd z uvazovanych variant je vhodnéjSi a bylo moiné vyhodnotit kritérium
,maximalné produktivni“. Zvlastnosti pfi vypoctu metodou HABU pro Ucely vyporadani

37) 7akon €. 89/2012 Sb. Ob&ansky zékonik
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spoluvlastnictvi bude oproti béZnym vypocétlim, Ze do nakladl nevstupuje cena nemovitosti,
za kterou je nutné nemovitost pofidit.

U ponechani v plvodnim stavu u vyhodnoceni kritéria ,finanéné opodstatnéné” nejsou zadné
naklady. U redlného déleni jsou nakladem stavebni Upravy nutné na redlné rozdéleni a naklady
na fizeni s tim spojené.

PFi oceriovani pro ucely déleni spoluvlastnictvi je tfeba si vidy uvédomit, ke kterému datu
ocenujeme a k tomu také prizplsobit i vypocet pomoci metody HABU.

Pripad ocenéni Stav a stari Cen. Uroven resp. predpis ke dni
obvyklou cenou k datu
vyporadani
(znalec: ke dni ohledani, neni-li
stanoveno jinak)

k datu zdniku SIM (pravni
Déleni SIM moc rozsudku o rozvodu,
datum umrti)

Déleni oboje ke dni vyporadani cena obvykl3, ev. i naklady na
podilového (znalec: ke dni ohledani, rozdéleni, ke dni ohledani, neni-li
spoluvlastnictvi neni-li stanoveno jinak) stanoveno jinak

7.9 STANOVENI OBVYKLE CENY PRO ROZHODOVANI U DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Pro ucely developer( je metoda HABU velmi vyhodna. Metoda HABU stanovy maximalni
moznou cenu nemovitosti, kterou by mél byt ochoten developer za nemovitost zaplatit. Pokud
by cena byla vyssi, nebude mit developer dostateény vynos, aby ndklady spojené s nakupem
a pripadnou vystavbou pokryl. Jednd se o zakladni princip metody HABU, ktery je pravé pro
odhad obvyklé ceny (respektive maximalni mozné ceny) pro developera zasadni. Z hlediska
pravnich norem neni pro odhad obvyklé ceny pro developerské projekty ocenéni nijak
specifikovano. Metoda HABU tedy Ize pouzit pro vSechny pfipady ocenéni. Zejména by méla
byt pouzita pro pfipady:

e zména druhu pozemku,

vystavba na volném pozemku,

rekonstrukce na jiny stav, stejny zplsob uzivani,
rekonstrukce na jiny stav i jiny zplsob uzivani.

Pro tuto variantu lze uplatnit vSechny principy ocenéni metodou HABU. Je vSak vzhledem
k pracnosti metody vzdy dobfe zvazit vybirand predpokladana vyuziti a volit jen ta, u kterych
je predpoklad jejich finan¢ni opodstatnénosti. Soucasti odhadu by mél byt vidy prizkum trhu
s nemovitostmi. Ve volenych variantach budouciho feseni nemovitosti by se nemély objevovat
varianty nemovitosti, u kterych je vlokalité pouze minimalni poptavka. Dalsi specifikou
ocenéni obvyklé ceny nemovitosti metodou HABU pro ucely developerskych projektd by méla
byt volba velmi kratké doby provozovani stavby pred naslednym prodejem.
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8 VZTAH PROBLEMATIKY K OBORU ,,SOUDNI INZENYRSTVI“

Jak bylo uvedeno v uvodu, ,Soudni inZenyrstvi je védeckou disciplinou, kterd se zabyvad
znaleckym a expertnim posuzovdnim ruznorodych typl objekti v klasickych inZenyrskych
oborech”. (2)

Pro aplikovani metody HABU na obor ocerfiovdni majetku, respektive na zpracovdvané
oceflovani nemovitosti, je zapotfebi se zabyvat nékolika obory. Prvni c¢ast hodnoceni
navrhovaného nejlepsiho vyuZiti nemovitosti se zabyva pravni problematikou (feSeni pravné
pfipustné). Druha cast pak zahrnuje technickou problematiku navrZzeného feseni. Vzhledem
tomu, Ze se u ocenovani nemovitosti jedna predevsim o pozemky a stavby, vztahuje se tato
Cast zejména koboru stavebnictvi. Treti ¢ast pak hodnoti nemovitosti z hlediska
ekonomického. Na zdakladé téchto hodnoceni je pak provedeno zavére¢né vyhodnoceni
nejlepsSiho moZného vyuZiti nemovitosti a stanovena jeji cena. Jedna se tedy o viceoborovou
disciplinu, kterou muze jako celek pojmout pouze obor Soudni inZenyrstvi.

Metoda HABU slouZi zejména pro oceriovani, respektive jako podplirnd metoda pro odhad
obvyklé ceny, ¢i jako podklad pro rozhodovani o investicich. Z toho je ziejmé, Ze problematika
se vztahuje kspecidlni metodice oboru Soudniho inZenyrstvi, Oceriovani majetku. Dle
rozdéleni obrl a specializaci dle soucasnych pravidel v oboru soudniho znalectvi, by pak
spadala do oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci ocenovani nemovitosti.

Znalecky obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti je, co se tyka poctu
soudnich znalcG v CR, nejrozifen&ji. Kdatu vypracovani této disertaéni prace bylo
registrovano 2629 soudnich znalcli z tohoto oboru, odvétvi a specializace.

Tito znalci maji velmi Sirokou plisobnost — od ocenovani stavebnich praci, pres urceni ceny
podle cenovych predpist az po odhady obvyklych cen. Znalci z tohoto oboru jsou zpravidla
soudem pfibirani pro vypracovani znaleckého posudku za U¢elem rozhodovani napriklad o vysi
majetkové Ujmy, o déleni majetku, o nakladech na vystavbu atd. Ve vétsiné pripadl je
v poslednich letech od znalcl vyZzadovan odhad obvyklé ceny &i trzni ceny. V pfipadech, kdy je
zjistovana cena nemovitosti, u které je dalezitym faktorem i jeji budouci vyuZiti, pak metoda
HABU ma zasadni vyznam. V takovém ptipadé by znalecké posudky mély tuto metodu
obsahovat. Metoda byva v zahranici ¢asto zakotvena i ve standardech bankovnich ustavd.
Kritérium ceny nemovitosti s budoucim zplUsobem uzivani a naklady na uvedeni stavby do
budouciho stavu jsou Casto zasadnim kritériem pro Uvérovani. Z toho je tedy zfejma dalsi
oblast vyuZiti metody HABU pro znalce. V pripadé sporu o vysi uvolnénych prostredkt na koupi
nemovitosti i vystavbu staveb jsou znalci ¢asto pfibirani k ovéreni plivodné stanovenych cen.
Metoda HABU pak mUlzZe zdsadné napomoci pfi spravném odhadu. Implementace metody
HABU do prostfedi CR se jevi jako velmi d(leZitd, a dle ndzoru autora by mohla vyrazné ovlivnit
i nékteré dlouhodobé zaZité postupy v oboru soudniho inZenyrstvi.
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9 VEDECKY PRINOS AUTORA

Jak jiz bylo uvedeno v ivodu prace, metoda HABU je v ¢eské i zahrani¢ni literature zmifiovana
zpravidla v ndvaznosti na pojem ,Trzni hodnota® majetku. Trzni hodnota majetku by dle
definic méla odrazet moznost vyuziti majetku na trhu. Pfi stanoveni trzni hodnoty je tfeba
uvazovat s tim, Ze trh m(iZze vytvofit rizné budouci pfedpoklady vyuziti majetku. Metoda HABU
dokaze tento pfistup zohlednit a méla by byt, a dle zahranic¢nich ocernovacich standardi i je,
stéZejni pro odhad trzni hodnoty.

Vyuziti metody je sice zmifiovano v mnoha publikacich o oceriovani nemovitosti oviem nikde
neni metoda rozpracovana, nejsou uvedeny postupy ocenéni pro jednotlivé druhy majetku.
Prace by méla tento nedostatek védeckym pristupem vyresit a doplnit tak nedostate¢né
uvadéné poznatky o ocenéni metodou HABU.

V této disertacni praci bylo na zakladé rozsahlych resersi provedeno systémové usporadani
problematiky, byly podrobné rozebrany jednotlivé varianty ocerfiovani nemovitosti
a analyzovany pravni aspekty, které je nutné vyhodnotit pfi feSeni problémovych situaci.

V praci je také provedena analyza vlivu nového institutu prava stavby a analyza vlivu vécnych
bfemen na hodnotu nemovitosti.

Disertace systémovym zpusobem fes$i metodu ocenéni HABU a tim pfispiva k rozvoji oboru
soudniho inZenyrstvi.

Pro praktické vyuZiti ve znalecké praxi je v zavéru prace uveden navrh standardniho postupu
ocenéni metodou HABU, ktery je zpracovan jako ocefovaci standard. Zaroven je provedeno
nékolik vzorovych ocenéni zpracovanych v souladu se systémovym pfistupem uvedenym
Vv praci.

Prace bude slouzit pro pedagogické vyuziti, praci lze vyuzit jako studijni material ze kterého
budou moci studenti rozsifit své znalosti o metodice HABU, kterd je v zahranicnich
standardech povaZovana za stéZzejni pfi stanoveni trzni hodnoty majetku.
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10 VZOROVE PRIKLADY

Ve vzorovych prikladech autor uvadi typické situace vypoctu pro jednotlivé varianty navrhu
budouciho vyuZiti pozemku.

10.1 ZASTAVENY POZEMEK A

10.1.1 Situace

Jako priklad postupu ocenéni metodou HABU autor uvadi variantu zastavéného pozemku
stavbou vyrobniho arealu v centru mésta Brna (jedna se o smysleny pfiklad se smyslenymi
hodnotami — bez vypoctu).

Popis situace:

Obrazek 1 — Vyrez katastralni mapy s vyznacenim hodnoceného pozemku
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zdroj: www.cuzk.cz, ze dne 18. 6. 2014

Pozemek parc. ¢. 89/5, k. U. Trnitd, obec Brno, okres Brno—mésto je soucasti byvalého
vyrobniho aredlu. Pozemek je v plochach uvadénych jako ,brown fields”. Ve mésté Brné je
uzemni plan a hodnocena stavba je v navrhovych plochach smisenych oznaéenych SO, tedy
Smi%ené plochy obchodu a sluZeb. Index podlaZni plochy3® neni uveden, v okoli je tento index
v hodnotach od 0,8 do 3,5 (Uzemi je podrobné feené ve schvéalené navazujici UPD kterd je

38) Index podlazni plochy (IPP) vyjadFuje intenzitu vyuZiti Gzemi, moZného zatiZeni technické infrastruktury apod.,
tj. po¢et m? hrubé podlazni plochy na m? zékladni plochy. Za hrubou podlaini plochu se pfitom povaiuje
pladorysna plocha vsech plnych nadzemnich podlaZi staveb véetné konstrukci a za plné nadzemni podlazi pak
kazdé podlazi vyjma podkrovi a podzemnich podlazi.
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k dispozici na OUPR, pro pfiklad nebude vyuZita, ve skute¢nosti by bylo nutné jeji zkoumani).
Dle vyhlasky mésta Brna ¢. 2/2004, ve znéni pozdéjsich predpis(, je uvedeno:

,SMISENE PLOCHY OBCHODU A SLUZEB

Slouzi prevdiné k umisténi obchodnich a servisnich provozoven a administrativy, které
podstatné nerusi bydleni.

Pokud objekty v této plose tvori blokovou strukturu a obsahuji i funkci bydleni, poZaduje se
vyuZiti minimdlné cdsti vnitrobloku prilehlych k bytovym domim pouze pro kaZdodenni
rekreaci zde bydlicich obyvatel (tj. predevsim pro zeleri a hristé); timto poZadavkem se
nevylucuje moZnost umisténi podzemnich gardzi pod terénem vnitrobloku za podminky, Ze
pfijezd do téchto gardzi nezhorsi pohodu bydleni a nadzemni ¢dst vnitrobloku bude vyuzivdna,
jak je vyse poZzadovdno.

Pripustné jsou:

e administrativni budovy,

e stavby pro bydleni v rozsahu do 50 % vyméry funkcni plochy,

e maloobchodni provozovny do velikosti 1 500 m? prodejni plochy,

e maloobchodni provozovny do velikosti 3 000 m? prodejni plochy za pfedpokladu
situovdni ve vicepodlaznim objektu odpovidajicim charakteru uzemi a zajisténi
parkovdni v objektu,

e provozovny stravovdni a ubytovaci zafizeni,

e femesiné provozovny,

e sluZebny méstské policie,

e stavby pro sprdvu a pro cirkevni, kulturni, socidlni, zdravotnické, Skolské a sportovni
ucely, vc. stiedisek mlddeze pro mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit,

Podminéné mohou byt pFipustné:

e maloobchodni provozovny do 10 000 m2 prodejni plochy za podminky provéreni v
navazujici UPD,

e maloobchodni provozovny do 3 000 m2 prodejni plochy nesplnujici vyse uvedené
podminky pro pfipustné stavby za podminky provéfeni v navazujici UPD.

e zdbavni zarizeni.“3°

Dle vyhlasky €. 501/2006 Sb., v poslednim znéni, Ize pak tyto plochy zafadit dle § 8 jako plochy
smiSené obytné. V této vyhlasce je uvedeno

II§ 8
Plochy smisené obytné

(1) Plochy smiSené obytné se obvykle samostatné vymezuji v pfipadech, kdy s ohledem na
charakter zastavby, jeji urbanistickou strukturu a zpusob jejiho vyuZiti neni ucelné ¢lenit uzemi
na plochy bydleni a obéanského vybaveni a je nezbytné vyloucit umistovdni staveb a zafizeni,
snizujicich kvalitu prostredi v této plose, napriklad pro téZzbu, hutnictvi, chemii, tézké
strojirenstvi, asanacni sluzby.

39) Obecné zavazna vyhlaska statutarniho mésta Brna &. 2/2004, ve znéni pozdéjsich pFedpisti
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(2) Plochy smisené obytné zahrnuji zpravidla pozemky staveb pro bydleni, pfipadné staveb pro
rodinnou rekreaci, pozemky obcanského vybaveni a verejnych prostranstvi a ddle pozemky
souvisejici dopravni a technické infrastruktury. Do ploch smiSenych obytnych Ize zahrnout
pouze pozemky staveb a zafizeni, které svym provozovdnim a technickym zarizenim nenarusuji
uzZivani staveb a zarizeni ve svém okoli a nesniZuji kvalitu prostfedi souvisejiciho tzemi,
napriklad nerusici vyroba a sluzby, zemédélstvi, které svym charakterem a kapacitou nezvysuji

dopravni zatéz v uzemi.” (8)
Obrazek 2 — Mapa s vyznacenim ploch , brown fields”
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Obrazek 3 — Uzemni plan Mésta Brna
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Pozemek je cely zastavén stavbou. Na pozemku se nachdzi budova z obdobi prvni republiky,
rok vystavby se datuje priblizné k roku 1930. Jedna se o 5 podlazni budovu byvalého arealu na
textilni vyrobu, kterd se v sou¢asnosti pronajima v priméru za 300 K&/m? podlahové plochy.

Obrazek 4 — Letecky snimek hodnoceného objektu

zdroj: www.mapy.cz, ze dne 18. 6. 2014

Budova je k datu ocenéni témér v plvodnim stavu, byly vyménovany pouze prvky kratkodobé
Zivotnosti, které byly jiz ve zcela havarijnim stavu. Za poslednich 20 let se stavba pouze
udrzuje. Budova je provedena v kombinaci Zelezobetonové a zdéné konstrukce. Hlavni nosné
prvky jsou tvoreny jako Zelezobetonovy monoliticky skelet, obvodové zdivo je pak provedeno
z plnych palenych cihel. Vnitini pricky jsou cihelné, vnitfni ¢lenéni prostoru je minimalni.

V soucasném stavu je objekt vyuZivan jako skladovy prostor a opravna elektrospotrebicu.
V budové jsou vyuZita pouze prvni tfi podlazi. Vzhledem k absenci vytahu jsou dalsi podlazi
jako sklad témér nevyuZitelna, jiny zplsob uzivani je vzhledem ke stavu objektu nemozny.
Z tohoto dlivodu jsou posledni dvé podlazi dlouhodobé nepronajata.

Plocha pozemku i zastavéna plocha stavby je 554 m?, primérnd vyska jednotlivych podlaZi je
4 m, na objektu je provedeno zastfeSeni sedlovou stfechou, kterd umoznuje vestavbu
podkrovi. Celkovy obestavény prostor stavby ¢ini 14 000 m?2.

Problémova situace ,,Pravné pripustné”

Pti rozhodovani, zda fesSeni je prdvné pripustné, je tfeba postupovat v souladu s postupem
uvedenym v odstavci 5.1.

U pozemku zastavéného stavbou pripada v dvahu nékolik variant. Prvni variantou je vidy
ponechat nemovitost v plvodnim stavu nebo provést opravu ¢i rekonstrukci bez zmény
zpUsobu uZivani. Dalsi variantou je stavbu odstranit a misto ni vybudovat stavbu novou, a to
se stejnym nebo odliSnym zplsobem uzivani. Posledni variantou je stavbu prebudovat a
zménit jeji zpUsob uZivani. Jednotlivych variant je velké mnozstvi. Vzhledem k soucasnému
stavu objektu, jeho zpUsobu uZivani, které neodpovida sou¢asnym pozadavkim na obdobné
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budovy, se jevi varianta bez rekonstrukce jako zcela nevhodna. Odstranéni obdobné stavby je
velmi nakladné a soucasné nosné konstrukce umoznuji jiné vyuZiti, proto se jevi i odstranéni
stavby jako ne zcela vhodné. Pro priklad tedy zvolime vypocet ceny nemovitosti metodou
HABU, u kterého budeme fesit srovnani dvou moznych situaci. Prvni bude varianta, kdy bude
hodnocena stavba na pozemku rekonstruovana a druhad, kdy bude provedeno pfebudovani
stavby na stavbu s jinym Géelem uZivani. U¢el uzivani ndm upravuji zdvazné predpisy, mimo
jiné izemni plan Mésta Brna.

Budeme tedy postupovat v souladu s Gzemnim pldnem a navrhneme nové vyuziti stavby.

10.1.2 Varianta 1: Celkova rekonstrukce

Pro prvni variantu predpoklddame, Ze bude provedena rekonstrukce stavby tak, aby se
pronajimané prostory daly |épe pronajmout a bylo moZiné pronajimat vSechna podlazi.
Najemné se tak zvysi na 500 K&/m? za rok.

U druhé varianty predpokladejme, Ze stavba bude pfebudovéna na polyfunkéni objekt, kde 50
% podlahovych ploch bude slouZit k bydleni (4. az 6. podlazi — predpoklad podkrovnich byt(),
1. podlazi bude slouZit jako gardzova stani, 2. podlazi bude uzivano pro obchod a sluzby, 3.
podlaZi bude uZivdno jako kanceldfe. Najemné byt bude pocitdno v cendch 1 500 K&/m? za
rok, kancelare pak 2 000 K&/m? za rok a parkovaci stani v 1. NP bude soudasti ndjmu kancelafi
a bytd.

U obou variant budeme uvaZovat, Ze v kazdém podlaZi je mozné uzivat 300 m? podlahovych
ploch, zbyld ¢ast zastavéné plochy pfipada na konstrukce a spolecné prostory.

Tato varianta se jevi jako pravné pripustnd, nejsou provadény zasadni zmény ve tvaru ani
vzhledu stavby, zpUsob uzivani je v souladu s tzemnim planem. Pro vzorovy pfiklad nejsou
dalsi kritéria zkoumana.

Problémova situace ,,Fyzicky mozné“

Vzhledem ke zvolené varianté, kdy nebude stavba, respektive jeji nosny systém nijak zasadné
meéneén a tvar stavby zlstane stejny, se jevi Uprava jako fyzicky moznd. Jako jeden z vétsich
problému vidim pouze problematiku dopravni dostupnosti a parkovani. Pravdépodobné by pfi
realizaci bylo nutné zajistit nejen odkup pozemku celého zastavéného stavbou, ale i ¢ast
pozemku okolnich pravdépodobné i s jinymi stavbami. V zasadé Ize vsak fici, Ze pro vzorovy
priklad je zvolena varianta ,fyzicky mozna“.

Problémova situace ,,Financ¢né proveditelné“

Zakladni myslenka pro posuzovani finanéni proveditelnosti je, Ze navrhované vyuziti
nemovitosti musi generovat dostatecné vynosy k tomu, aby naklady na pofizeni nemovitosti
a na vystavbu, zvysené o zisk pro developerské spolecnosti zajistujici vystavbu, pokryly vloZzené
investice.

Jak jiz bylo uvedeno, soucasny stav nemovitosti je zcela nevyhovujici. Rekonstrukci a
CasteCnou modernizaci by se pravdépodobné docililo vyssich ziski z pronajmia skladovych
prostor a vybudovani vytahu by zajistilo mozZnost prondjmu celé nemovitosti.

Pro srovnani budeme hodnotit tyto dvé varianty, tedy ponechani pdvodniho ucelu uzivani s
rekonstrukci a prebudovani stavby na polyfunkéni objekt. Pro postup vypoctu byl pouzit jako
vzor priklad z ¢asopisu Soudni inZenyrstvi (16).
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1. varianta - rekonstrukce

Stavebni naklady 5000000 K¢
Uvér (cca 60 % nékladi) 3000000 K¢
Charakteristika uvéru
ro¢ni Urokova mira 10.00 %
Uvérovy termin 25 let
pocet plateb 12 rocné
Hotovostni vklad (cca 40 % néaklad() 2000000 K¢
Vstupni mozny hruby ptijem 750000 K¢

3% rocni navyseni
Roéni vydaje 30.00 % skutec¢ného hrubého pfijmu
Predpokladand doba vlastnictvi 10 let

Soucasna kapitaliza¢ni mira (Ro) 10.00 %
Vystupni kapitalizacni mira (Rw) 11.00 %
Vyzadovana ekvitni mira (Yo) 16.00 %
Prodejni naklady 6.00 %
Trvale nepronajaté prostory 4%

Vypocétem z vySe uvedenych udajl byla stanovena castka jako mésicni splatka Gvéru na
27 261 K¢, a vyse zbytkového uvéru k roku prodeje pak 2 536 841 K¢.

Pokud vypocéteme jednotlivé hotovostni toky pro hodnocenych 10 let, pak

Tabulka 4 — Hotovostni toky pro 1. aZ 5. rok (rekonstrukce)

Rok 1 2 3 4 5
Pfijem v roce 750 000 K¢ 772 500 K¢ 795 675 K¢ 819 545 K¢ 844 132 K¢
Ztraty nepronajmutim 30 000 K¢ 30900 K¢ 31827 K¢ 32782 K¢ 33765 K¢
Skutecny hruby pfijem 720000 K¢ 741 600 K¢ 763 848 K¢ 786 763 K¢ 810 366 K¢
Vydaje 216 000 K¢ 222 480 K¢ 229 154 K¢ 236 029 K¢ 243 110 K¢
Cisty prijem 504 000 K¢ 519 120 K¢ 534 694 K¢ 550 734 K¢ 567 256 K¢
Hypotecni splatka 327 132 K¢ 327 132 K¢ 327 132 K¢ 327 132 K¢ 327 132 K¢
Hotovostni tok 176 868 K¢ 191988 K¢ | 207561 K¢ | 223602 KE | 240 124 K¢
Tabulka 5 — Hotovostni toky pro 6. aZ 10. rok (rekonstrukce)

Rok 6 7 8 9 10
Pf¥ijem v roce 869 456 K¢ 895 539 K¢ 922 405 K¢ 950 078 K¢ 978 580 K¢
Ztraty nepronajmutim 34 778 K¢ 35822 K¢ 36 896 K¢ 38 003 K¢ 39 143 K¢
Skutecny hruby pfijem 834 677 K¢ 859 718 K¢ | 885 509 K¢ 912 074 K¢ 939 437 K¢
Vydaje 250 403 K¢ 257 915 K¢ | 265653 KE 273 622 K¢ 281 831 K¢
Cisty prijem 584 274 K¢ 601 802 K¢ | 619 856 K¢ 638 452 K¢ 657 606 K¢
Hypotecni splatka 327 132 K¢ 327 132 K¢| 327 132 KE 327 132 K¢ 327 132 K¢
Hotovostni tok 257 142 K¢ 274 670 K¢ | 292 724 K¢ 311 320K¢ 330473 K¢

Pokud predpokladame, Ze objekt slouzi stale jako skladovy prostor a jeho rekonstrukci se
vylepSi moznosti skladovani, a to jak kvalitou, tak vymérou (umozZnéni prondjmu vsech
podlazi), potom jako nejpravdépodobnéjsi prodejni cena se da predpokladat cena stanovenad
vynosovym zpUsobem pomoci tzv. vécné renty. Kdyz provedeme jednoduchy vypocet, kde
jako vstupni tidaj je 5 x 300 m? podlahové plochy, 500 K&/m? ndjemné za rok a mira kapitalizace
v dobé prodeje 11 %, vyjde nam tzv. oCekavana prodejni cena objektu 8 896 181 K¢.
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Cista prodejni hodnota po odeéteni nakladd na prodej a splaceni zbytkového Gvéru, je

Prodejni hodnota 8 896 181 K¢
Prodejni naklady -533 771 K¢
Zbytkovy uvér -2 536 841 K¢
Cista prodejni hodnota 5 825 569 K¢

Z takto vypoctenych hodnot Ize stanovit ¢istou soucasnou hodnotu, na jeji vypocet pouzijeme
vzorec

Rovnice 6 — Vypocet Cisté soucasné hodnoty (16)

n
—— — HT
Li(1+D! °
HT = hotovostni tok
i = ro¢ni urokovd mira
t = ¢asovd perioda
V uvedeném prikladu pak ¢ista soucasna hodnota nemovitosti je 1 705 330 K¢.

Vzhledem ktomu, Ze zbytkova hodnota majetku je kladnd, ndvrh Uprav je financné
proveditelny, pokud je mozné pozemek se stavbou koupit za cenu nizsi nez 1 705 330 K¢.

KdyZ porovname cenu pozemkd v cenové mapé, kterd ¢ini 2500 K&/m?, €ini cena pozemku dle
cenové mapy 1 385 000 K¢. Prodej takové nemovitosti (pozemek + stavba) za 1 705 330 K¢ se
zda pak témér nerealizovatelny.

Celkova prodejni hodnota nemovitosti by v takovém pripadé tedy Cinila

Hodnota nemovitosti (zbytkova) 1705 330 K¢
Hotovostni vklad 2 000 000 K¢
Uvér 3 000 000 K&
Celkova prodejni hodnota nemovitosti 6 705 330 K¢

10.1.3 Varianta 2: Zména uzivani — prestavba na polyfunkéni objekt (byty, garaze, kancelare)

Stavebni naklady 30000000 K¢
Uvér (cca 60 % nakladd) 18 000 000 K&
Charakteristika uvéru

ro¢ni urokovd mira 10.00%

Uvérovy termin 25 let

pocet plateb 12 rocné
Hotovostni vklad (cca 40 % nakladi) 12 000 000 K¢
Vstupni mozny hruby pfijem 2550000 K¢

3% rocni navyseni

Rocni vydaje 30.00 % skutecného hrubého pfijmu
Pfedpokladana doba vlastnictvi 10 let
Soucasna kapitalizacni mira (Ro) 10.00 %
Vystupni kapitalizacni mira (Rw) 11.00 %
Vyzadovana ekvitni mira (Yo) 16.00 %
Prodejni naklady 6.00 %
Trvale nepronajaté prostory 4%
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VypocCtem z vySe uvedenych Udajl byla stanovena Castka jako mésicni splatka Uvéru na

163 566 K¢, a vySe zbytkového uvéru k roku prodeje pak 15 221 046 K¢.

Jednotlivé hotovostni toky pro hodnocenych 10 let pak

Tabulka 6 — Hotovostni toky pro 1. aZ 5. rok (pfestavba)

Rok 1 2 3 4 5
Pfijem v roce 2550000 K¢ | 2626 500 KE | 2705295 K¢ | 2 786 454 K¢ 2 870 047 K¢
Ztraty nepronajmutim 102 000 K¢ 105 060 K¢ 108 212 K¢ 111 458 K¢ 114 802 K¢
Skutecny hruby pfijem 2448 000 K¢ | 2521 440K¢ | 2597 083 KC | 2674996 K¢ 2 755 246 K¢
Vydaje 734 400 K¢ 756 432 K¢ 779 125 K¢ 802 499 K¢ 826 574 K¢
Cist? pfijem 1713 600KC¢ | 1765008 KE | 1817958 K¢ | 1872497 K¢ 1928 672 K¢
Hypotecni splatka 1962794 KCE | 1962794 KC | 1962794 KE | 1962 794 K¢ 1962 794 K¢
Hotovostni tok -249 194 K¢ -197 786 K¢ -144 835 K¢ -90 297 K¢ -34 122 K¢
Tabulka 7 — Hotovostni toky pro 6. aZ 10. rok (pfestavba)

Rok 6 7 8 9 10
Pfijem v roce 2956 149 K¢ | 3044833 KE | 3136178 KE | 3230264 K¢ 3327172 K¢
Ztraty nepronajmutim 118 246 K¢ 121 793 K¢ 125 447 K¢ 129 211 K¢ 133 087 K¢
Skutecny hruby pfijem 2837903 K¢ | 2923 040 K¢ | 3010731 K¢ | 3101053 K¢ 3194 085 K¢
Vydaje 851 371 K¢ 876 912 K¢ 903 219 K¢ 930 316 K¢ 958 225 K¢
éist\'/ pfijem 1986532 K¢ | 2046 128 KE | 2107 512 K¢ | 2170737 K¢ 2 235 859 K¢
Hypotecni splatka 1962794 KCE | 1962794 KC | 1962794 KE | 1962 794 K¢ 1962 794 K¢
Hotovostni tok 23 738 K¢ 83 334 K¢ 144 718 K¢ 207 944 K¢ 273 066 K¢

Pro vypocet predpokladané prodejni ceny opét vyuzijeme vypocet vécnou rentou, timto
zplUsobem vyjde o¢ekdvana prodejni cena objektu 30 247 015 K¢.

Cista prodejni hodnota po odeéteni nakladd na prodej a splaceni zbytkového Gvéru je

30247 015 K¢
-1814 821 K¢
-15221 046 K¢

13 211 148 K¢

Prodejni hodnota
Prodejni ndklady
Zbytkovy uvér

Cista prodejni hodnota
Z vypoctenych hodnot stanovena Cista sou¢asna hodnota je -7 171 064 K¢.

Vzhledem k tomu, Ze zbytkova hodnota majetku vychazi zaporna, navrh Uprav neni finanéné
proveditelny.

Problémova situace ,,Maximalné produktivni“

Jednd se o zdvére¢né hodnoceni zjisténych vysledk(. Vzhledem ktomu, Ze u jedné
z hodnocenych variant bylo zjisténo, Ze neni finanéné proveditelna, je zcela zfejmé, Ze
maximalné produktivni je ze zvolenych variant varianta provedeni rekonstrukce objektu.
V pfipadé, Ze by vsechny hodnocené varianty spliiovaly pozadovana kritéria (pravné
pfipustné, fyzicky proveditelné a financné proveditelné), pak by se posuzovalo, u které
z variant je vétsi Cista zUstatkova hodnota. Varianta rekonstrukce, ktera se zda byt maximalné
produktivni nardzi na pozadovanou velmi malou ¢astku na pofizeni nemovitosti a to cca
1700000 K¢. V takovém pripadé je tfreba provést hodnoceni dalSich mozZnych variant,
napftiklad provést hodnoceni jiz na pocatku zamitnuté hypotézy, ponechat stavbu v pavodnim
stavu a pouze udrZovat.
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Je vsak tfeba upozornit, Ze vstupni hodnoty byly u obou variant smyslené. Pro presnéjsi
vysledky je nutné vstupni data (stavebni ndklady, najemné atd.) stanovit vypoctem na zakladé
trznich cen.

10.2 ZASTAVENY POZEMEK B

10.2.1 Situace

Jako dalsi priklad postupu ocenéni metodou HABU autor uvadi variantu zastavéného pozemku
stavbou byvalé restaurace v Kromé&fizi, tento piiklad zpracovala studentka USI VUT v Brné jako
&ast své diplomové prace 40,

Popis situace:

Obrazek 5 — Vyrez katastralni mapy s vyznacenim hodnoceného pozemku
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zdroj: www.cuzk.cz

Hodnoceny pozemek je zastavén byvalou restauraci Slovan na Slovanském ndmésti v
inzenyrské sité, ale stavba je v soucasnosti rozestavéna a neplyne z ni zadny uzitek. Pozemek
se stavbou je dle Uzemniho planu mésta Kroméfize v plochach SO — smiSené plochy obchodu
a sluzeb, které slouzi hlavné pro umisténi obchodd, objektl sluzeb a administrativy.

40) CENKOVA, L. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti objektu byvalé restaurace v KroméfiZi. Brno: Vysoké uceni
technické v Brné. Ustav soudniho inZenyrstvi, 2015. Vedouci diplomové prace Ing. Pavel Klika.
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,SMISENE PLOCHY OBCHODU A SLUZEB
PFipustné jsou:

e provozovny maloobchodu a sluZeb do velikosti 1 000 m2 prodejni plochy,

e stavby pro ubytovadni,

e provozovny verejného stravovani,

e administrativni budovy,

e femesiné provozovny do 500 m2 zastavéné plochy,

e stavby pro verejnou a stdtni sprdvu, policii, poZdrni ochranu a pro cirkevni, kulturni,
socidlni, zdravotnické, skolské ucely, véetné stiedisek mladeZze pro mimoskolni ¢innost
a center pohybovych aktivit a integrovanych zafizeni sportu, pokud tyto svym rozsahem
neomezi fungovdni tohoto vybavenim existujiciho v plochdch OV a SC,

e bytové domy s integrovanym obcanskym vybavenim

e sbérné dvory odpadi do 2 000 m2 aredlové plochy.

Podminéné jsou pripustné:

e velkoplosnd zafizeni maloobchodu nad 1 000 m2 prodejni plochy,
e zafizeni velkoobchodu a sklady,

e vyrobni provozovny,

e monofunkcni bytové domy,

e rodinné domy,

e zahradnictvi,

e samostatné stavby pro sport,

e samostatné stavby technického vybaveni slouziciho Sirsimu tzemi
e sbérné dvory odpadi nad 2 000 m2 aredlové plochy.

Obrazek 6 — Uzemni plan mésta Krométize
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zdroj: www.mesto-kromeriz.cz

Pozemek v druhu zastavéna plocha a néadvofi je cely zastavén stavbou, druhy pozemek je
soucasti verejné zelené, parku. Na pozemku se nachazi budova ze sedmdesatych let minulého
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stoleti, rok vystavby se datuje priblizné k roku 1975. PGvodné objekt slouZil v 2. NP jako
restaurace s kuchyni, v pfizemi byly prodejny spotfebniho zboZi a sluzby. Objekt je neuzivany
a znacné zdevastovany.

Obrazek 7 — Letecky snimek hodnoceného objektu

zdroj: www.mapy.cz, ze dne 27. 6. 2017

Budova je kdatu ocenéni je ve stavu zapocaté rekonstrukce (rok 2010). Z plvodnich
konstrukci byly zachovany pouze prvky dlouhodobé Zivotnosti. Obvodovy plast byl nové
vyzdény tvarnicemi Ytong a byly osazeny nové vyplné otvor(. Timto se rekonstrukce zastavila
a od té doby neni objekt vyuzivan. konstrukénim nosnym systémem je Zelezobetonovy skelet
s zelezobetonovymi stropy.

Plocha pozemku zastavénd plocha a nadvofi i zastavéna plocha stavby je 752 m?, na objektu
je provedeno zastresSeni plochou stfechou.

Problémova situace ,,Pravné pripustné”

Pfi rozhodovani, zda feSeni je pravné pfipustné, je tfeba postupovat v souladu s postupem
uvedenym v odstavci 5.1.

Aby v praci byly ukazky z riznych zpUsob vypoctl, uvazuje autor této prace v tomto pripadé
pouze s jednou variantou (ostatni by byly postupem obdobné jako v prvnim pfikladu). Jedna

se o budouci vyuziti jako ,Dim s pecovatelskou sluzbou”. Ptiklad je vybran z divodu odliSného
vypoctu vynosu, kdy u objektu tohoto typu neni uvazovdno s béZznym najmem.

Vzhledem k tomu, Ze u této varianty budouciho vyuZiti se jedna o stavbu uréenou prevaziné
k bydleni, je feSeni pravné pripustné.
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Problémova situace ,,Fyzicky moZzné“

Vzhledem ke zvolené varianté, kdy nebude stavba, respektive jeji nosny systém nijak zasadné
ménén a tvar stavby zlstane stejny, se jevi Uprava jako fyzicky mozna. Skeletovy nosny systém
je velmi dobfe dimenzovan na vétsi zatizeni vzhledem k predchozimu provozu a variabilita
prostoru je znacna. Jako jeden z vétSich problém( vidim pouze problematiku dopravni
dostupnosti a parkovani. V zasadé lze vsak fici, Ze pro vzorovy priklad je zvolena varianta
»fyzicky mozna“.

Problémova situace ,,Financné proveditelné”:

VyuZiti objektu jako domu s pecovatelskou sluzbou je velice specifické. Jedna se o vynosové
ocenéni nemovité véci hotelového typu. Prijmy a ndklady budou pocitany odliSnym zptisobem
nez pfi béZném vynosovém ocenéni nemovitosti.

PFijmy se v tomto pripadé pocitaji, jako platba za lGzko za mésic (rok) a to véetné stravy. Dalsi
prijem mUZe plynout i z pfispévku od obecniho Ufadu na kazdou osobu umisténou v zatizeni.

Naopak v nakladech je tfeba zohlednit platy zaméstnancu (feditel, oSetfovatelky, uklizecka,
kucharka), naklady na stravu, prani pradla a spotfebu energii. A jako dalsi naklady budou
obvyklé ndklady na obhospodatrovani nemovité véci (dan z nemovité véci, pojisténi, naklady
na spravu a naklady na udrzbu a opravy).

Kapacita zafizeni je 51 l0zZek, a to v jednolGzkovych az ¢tyrlazkovych pokojich. Kazdy pokoj ma
vlastni socidlni zafizeni se sprchou. Na kazdém patre jesté nachazi dalsi toalety na chodbé pro
pfipadné navstévy, spolecenska a navstévni mistnost s kuchynskym koutkem pro vareni caje

a kavy a uklidova mistnost. V pfizemi se nachazi provozni mistnosti (kanceldr feditele, mistnost
pro oSetfovatelky, pradelna a Zehlirna, jidelna s kuchyni a dalsi). V objektu je instalovan vytah.

Obrazek 8 — Studie — plidorysné feseni domu s pecovatelskou sluzbou
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zdroj: CENKOVA, L. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti objektu byvalé restaurace v
Kromérizi.
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Vynosové ocenéni

Tabulka €. 1 — Vypocet vynost — dim s pecovatelskou sluzbou

. Ubytovani véetné
. wo oun o Kapacita v un .
Predmét prijmu lazek stravy Ro¢ni prijem (K¢)
(Ké/mésic/ltzko)
Jednollzkovy pokoj 4 8 950,00 429 600,00
Dvoultzkovy pokoj 40 8 450,00 4 056 000,00
TrilGzkovy pokoj 3 7 950,00 286 200,00
CtyrlGzkovy pokoj 4 7 450,00 357 600,00
Soucet 5129 400,00
Koeficient nepronajmuti 0,98
PFijmy od klient( zafizeni celkem 5026 812,00
PFispévek od obecniho Ufadu | 51| 180,00 110 160,00
Fotovoltaicka elektrarna na stfese (pronajem E-on) 349 133,00
Vynosy celkem 5375 945,00

zdroj: CENKOVA, L. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti objektu byvalé restaurace v

Kromérizi.

Tabulka €. 2 — Naklady spojené s provozem — diim s peéovatelskou sluzbou

Nazev Poéet Ké/mésic Naklady [Ké/rok]
Reditel zafizeni 1 21 440,00 257 280,00
Pecovatelky 6 18 760,00 1350 720,00
Kucharka 1 16 081,00 192 972,00
Uklizecka 1 16 081,00 192 972,00
Mzdy zaméstnancl celkem (superhruba mzda) 1993 944,00
Obédy (dovazené z jidelny; 69 K¢/den) 51 2 070,00 1266 840,00
Ostatni strava (75 K¢/den) 51 2 250,00 1377 000,00
Stravovani celkem 2 643 840,00
Prani pradla (material cca 40 Ké/mésic/osobu, perou o$etfovatelky) 24 480,00
Naklady na vodné, stoéné a energie (cca 1000 Ké/mésic/osobu) 612 000,00
Naklady spojené s provozem zafizeni celkem 5274 264,00

Nazev Naklady [Ké/rok]
Dan z nemovitosti 8 840,00
Pojisténi nemovitosti 18 405,90
Naklady na béznou udrzbu a opravy 294 494,40
Naklady na spravu 161 278,35
Ndklady na obhospodafovani nemovité véci celkem 483 018,65

Nazev Naklady [Ké/rok]
Naklady spojené s provozem zafizeni 5274 264,00
Naklady na obhospodarovani nemovité véci 483 018,65
Naklady celkem 5757 282,65

zdroj: CENKOVA, L. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti objektu byvalé restaurace v

Kromérizi.
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Tabulka €. 3 — Vypocet vynosové hodnoty — diim s pecovatelskou sluzbou

Vypocet Cistého rocniho pFijmu:

PFijmy rocné celkem K¢ 5375 945,00
Vydaje ro¢né celkem K¢ 5757 282,65
Cisty roéni ptijem K¢ -381 337,65

zdroj: CENKOVA, L. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti objektu byvalé restaurace v

Kromérizi.

V pripadé tohoto vyuziti ndklady na provoz domu s pecovatelskou sluzbou prevysuji jeho

vynosy a nema tedy vyznam pokracovat ve zkousce finanéni opodstatnénosti.

Jednd vsak o vyuZiti, na které by bylo mozné ziskat napftiklad dotace z Evropské unie. Tato
Castka by pomohla s pokrytim naklad(i na dostavbu a mohla by zlepsit celkovy vynos. Z analyzy
je vsak zifejmé, Ze pti uvadénych udajich, které byly ziskany ze skute¢ného jiz realizovaného
obdobného objektu, je pro bézné komercni vyuziti zvolena varianta nevhodna. Proto takova
zafizeni obvykle provozuji mésta a obce. Jedna se takrka o dotacni Cinnost obce, ktera
provozuje tato zafizeni jako sluzbu pro obcany a zpravidla pfijmy z vybiranych poplatkl za
ubytovaci sluzby dokdZzou pokryt pouze naklady spojené z provozem. Jako investi¢ni projekt
neni dim s pecovatelskou sluzbou pfili§ vhodny.

Vyuziti objektu jako domu s pecovatelskou sluzbou je finanéné neopodstatnéné.
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10.3 NEZASTAVENY POZEMEK
10.3.1 Situace

Jako pftiklad postupu ocenéni metodou HABU autor uvadi variantu nezastavéného pozemku
na okraji mésta Brna (jedna se o smysleny ptiklad bez konkrétnich vypoct().

Popis situace:

Obrazek 9 — Vyrez katastralni mapy s vyznacenim hodnoceného pozemku
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zdroj: www.cuzk.cz

Pozemek parc. ¢. 1065, k. 4. Liseri, obec Brno, okres Brno—mésto je v lokalité zastavéné
rodinnymi domy v tésné blizkosti zahradkarské osady a chranéného krajinného uzemi
Moravsky kras. Ve mésté Brné je Uzemni plan a hodnoceny pozemek je v ndvrhovych plochach
Cistého bydleni. Dle vyhlasky mésta Brna ¢. 2/2004, ve znéni pozdéjsSich predpisu, je uvedeno:

»PLOCHY CISTEHO BYDLEN{
Slouzi bydleni (podil hrubé podlazni plochy bydleni je vétsi nez 80 %).

Pokud objekty v této plose tvofi blokovou strukturu, poZaduje se vyuZiti vnitrobloku pouze pro
kaZdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel (tj. pfedevsim pro zelen a hristé); timto poZadavkem
se nevylucuje moZnost umisténi podzemnich gardzi pod terénem vnitrobloku za podminky, Ze

pfijezd do téchto gardzi nezhorsi pohodu bydleni a nadzemni ¢dst vnitrobloku bude vyuZivdna,
jak je vyse poZzadovdno.
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Pripustné jsou:

e stavby pro bydleni (véetné domu s pecovatelskou sluzbou) a jako jejich soucdst (pokud
80 % hrubé podlazni plochy objektu bude slouzit bydleni) také
e obchody a nerusici provozovny sluzeb slouZici dennim potfebdm obyvatel predmétného
uzemi,
e jednotlivd zarizeni administrativy.
Podminéné mohou byt pripustné i jako monofunkcni objekty (tj. bez ohledu na procentudini
skladbu funkci umisténych v objektu — za podminky, Ze se svym objemem nevymykaji
charakteru budov v lokalité):

e mald ubytovaci zafizeni do 45 liZek za podminky, Ze odstavovdni vozidel Ize feSit v
plném rozsahu na vlastnim pozemku nebo v dochdzkové vzddlenosti (200-300 m) mimo
vefejnd prostranstvi,

e nerusici provozovny obchodu, verfejného stravovdni a sluZeb, slouZici denni potrebé
obyvatel pfedmétného uzemi (ve smyslu vykladu pojmi uvedeného na zacdtku textu
Regulativy pro uspordddni tzemi),

e stavby pro kulturni, socidlni, zdravotnické, skolské a sportovni ucely vietné stredisek
pro mimoskolni ¢innost za podminky, Ze jejich provoz (dopravni napojeni, odstavovadni
vozidel, frekvence vyuZivdni zafizeni) nenarusi obytnou pohodu v lokalité.

Dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., v poslednim znéni, Ize pak tyto plochy zaradit dle § 4 jako plochy
bydleni. V této vyhlasce je uvedeno

Il§ 4
Plochy bydleni

(1) Plochy bydleni se obvykle samostatné vymezuji za ucelem zajisténi podminek pro bydleni v
kvalitnim prostredi, umoZzriujicim neruseny a bezpecny pobyt a kaZdodenni rekreaci a relaxaci
obyvatel, dostupnost verejnych prostranstvi a obcanského vybaveni.

(2) Plochy bydleni zahrnuji zpravidla pozemky bytovych domu, pozemky rodinnych domd,
pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury a pozemky verejnych prostranstvi.
Pozemky staveb pro rodinnou rekreaci Ize do ploch bydleni zahrnout pouze tehdy, spliuji-li
podminky podle § 20 odst. 4 a 5. Do ploch bydleni Ize zahrnout pozemky souvisejiciho
obcanského vybaveni s vyjimkou pozemku pro budovy2) obchodniho prodeje o vymeére vétsi
nez 1 000 m2. Soucdsti plochy bydleni mohou byt pozemky dalSich staveb a zarizeni, které
nesnizuji kvalitu prostifedi a pohodu bydleni ve vymezené plosSe, jsou slucitelné s bydlenim a
slouZi zejména obyvatelim v takto vymezené plose.”
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Obrazek 10 — Uzemni plan Mésta Brna

zdroj: gis.brno.cz, ze dne 27. 6. 2017

Pozemek je nezastavény, na pozemku se nachdazi nékolik trvalych porosti a oploceni.
InZenyrské sité jsou na hranici pozemku. Hodnoceny pozemek ma vyméru 443 m?2,

Obrazek 11 — Letecky snimek hodnoceného pozemku

zdroj: www.mapy.cz, ze dne 27. 6. 2017

Z uzemniho planu je zfejmé, Ze na pozemku pljde umistit pouze objekt pro bydleni. Ze znalosti
situace v okoli, neni mozné na téchto pozemcich vybudovat objekt provozovny nebo skladd.
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Jednd se o velmi lukrativni lokalitu a vystavba objektll pro bydleni je zpravidla velmi
lukrativnim projektem. Jako priklad v této praci autor uvede, zjednoduseny pfriklad vypoctu
metodou HABU pro vyuziti pozemku pro vystavbu rodinného domu a malého bytového domu.
Bude se jednat o predpoklad, Ze objekt bude postaven jako novostavba a hned prodan.

Problémova situace ,,Pravné pripustné”

Pfi rozhodovani, zda feSeni je pravné pripustné, je tfeba postupovat v souladu s postupem
uvedenym v odstavci 5.1.

Jak jiz bylo uvedeno, v tomto pfikladu budeme uvaZzovat dvé varianty vyuziti pozemku, a to
variantu kdy je pozemek vyuzit pro vystavbu rodinného domu a druhou variantu pro vystavbu
bytového domu. Obé varianty jsou v souladu s pravnimi predpisy a jsou tedy pravné pfipustné.

10.3.2 Varianta 1: Vystavba rodinného domu

Pro prvni variantu predpokladame, Zze na pozemku bude vystavén rodinny didm. Objekt je
dvoupodlazini s ¢asteénym 2. podlazim. Charakter vychazi z tradi¢ni funkéni architektury,
soucasné navazuje na mistni zastavbu a pozadavky uzemniho planu (Sikma stfechy v uli¢ni
&asti, plocha stfecha a stfe$ni terasa v zadni ¢asti domu). Obestavény prostor domu je 900 m?3
a zastavéna plocha 150 m?2.

Problémova situace ,,Fyzicky mozné“

Vzhledem ke zvolené varianté, kdy se jedna o stavbu tzv. na zelené louce a objekt rodinného
domu neni tak rozsahly, aby presahoval velikost pozemku, zaroven pozemek poskytuje
dostatek ploch pro dalsi aktivity, se jevi varianta ,,fyzicky mozna“.

Problémova situace ,,Financné proveditelné”

Takova varianta, kdy volime pouze vystavbu na volném pozemku a okamzity prodej, je pro
vypocet HABU jednou z nejjednodussich (po strance rozhodovani o nakladech a vynosech).
Vynosem je pouze prodej realizované stavby s pozemkem a ndkladem jsou naklady na
realizaci. Naklady na realizaci této zvolené stavby vcetné vsSech dalSich naklad( fizeni,
projekéni Cinnosti, zménu druhu pozemku a dalsi byly na zakladé katalogovych listl vycisleny
na 3 856 000 K¢ véetné DPH.

Pfi pfedpokladu prodeje takové stavby je tfeba provést nejlépe vypocet pomoci prfimého
porovnani obdobnych objektl. Na zakladé prizkumu trhu, jsem zjistil, Ze obdobny objekt
véetné pozemku v lokalité by se prodal za 7 000 000 K&.

Pokud vyuzZijeme vzorec Ci = COB — (NV + NZ) z kapitoly 6.1.4 potom cena pozemku pro
vystavbu rodinného domu v méstské ¢asti Brno Lisen by byla (7 000 000 K¢ — 3 856 000 K¢ =)
3 144 000 K¢, coZ pfi vyméfe 443 m? &ini 7 097 K&/m?.

Obvykld cena pozemku se v lokalité pohybuje kolem hodnoty 6 000 K&/m? tedy zvolend
varianta je velmi lukrativni a vzhledem k tomu, Ze vynos byl vyssi nez naklady, jedna se o
variantu financ¢né proveditelnou.

10.3.3 Varianta 2: Vystavba bytového domu

Pro druhou variantu predpokladame, Ze na pozemku bude vystavén bytovy dim. Dim je
tfipodlazni, vdomé je 9 bytl (3 v kazdém podlazi); 6 byth 3+kk, 3 byty 1+kk. Svislé nosné
konstrukce ze zdiva Porotherm, obvodové zdivo zateplené, stropy filigranové, schodisté 7B
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monolitické. Krov vaznikovy se sty¢nikovymi deskami. Okna plastova, dvere dievéné typové,
9x kuchyniska linka, podlahové krytiny PVC, keramicka dlazba. Charakter objektu navazuje na
mistni zastavbu a poZadavky uUzemniho planu. Obestavény prostor domu je 2816 m? a
zastavénd plocha 230 m2.

Problémova situace ,,Fyzicky mozné“

Vzhledem ke zvolené varianté, kdy se jednd o stavbu tzv. na zelené louce a objekt malého
bytového domu neni tak rozsahly, aby presahoval velikost pozemku, zdroven pozemek
poskytuje dostatek ploch pro dalsi aktivity a parkovani, se jevi varianta ,fyzicky mozna“.

Problémova situace , Financné proveditelné”

Vynosem je opét pouze prodej realizované stavby s pozemkem a nakladem jsou naklady na
realizaci. Prodej bude predpokladat prodej po jednotlivych bytovych jednotkach zapsanych
v katastru nemovitosti dle ob¢anského zakoniku. Naklady na realizaci této zvolené stavby
véetné vsech dalSich nakladu fizeni, projekéni ¢innosti, zménu druhu pozemku a dalsi byly na
zakladé katalogovych list(i vycisleny na 9 100 000 K¢ véetné DPH.

Pfi pfedpokladu prodeje domu po bytovych jednotkdach, je tieba provést nejlépe vypocet ceny
pomoci pfimého porovnani obdobnych objekt(. Na zakladé prazkumu trhu, jsem zjistil, ze
obvykla cena bytu v novostavbé, typu 3+kk velikosti kolem 70 m? &ini 4 400 000 K&. Obvykla
cena bytu typu 1+kk o velikosti kolem 35 m? ¢ini 1 800 000 K¢&. Cena domu vypoétend jako
soucet cen jednotek by dle provedeného priizkumu cinila (6 x 4 400 000 K¢ + 3 x 1 800 000 K¢
=) 31 800 000 K¢

Pokud vyuZijeme opét vzorec Ci = COB — (NV + NZ) z kapitoly 6.1.4 potom cena pozemku pro
vystavbu bytového domu v méstské ¢asti Brno LiSen by byla (31 800 000 K¢ —9 100 000 K¢ =)
22 700 000 K¢, coZ pfi vymére 443 m? ¢ini 51 241 K&/m?.

Vynosy opét prevysuji naklady, a tedy i druha varianta je finanéné proveditelna.

Problémova situace ,,Maximalné produktivni“

Jednd se o zavérecné hodnoceni zjisténych vysledkl. Vzhledem k tomu, Ze u varianty vystavby
bytového domu bylo zjistén, u finanéni proveditelnosti vyrazné vyssi vynos, je zcela zfejmé, Ze
maximalné produktivni je ze zvolenych variant varianta vystavby bytového domu.
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