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POZEMEK Bez Penéz [ ObsarD 5. lekce:
OCENOVANI POZEMKU - UMENI URCIT SKUTECNOU HODNOTU

5% Uvod
Sprdavné stanovit cenu pozemku je klicova dovednost kazdého profesiondla na trhu.
Rozdil mezi prumérnym obchodem a vyjimecnym vysledkem casto spociva prdavé v presném ocenéni.

V této lekci se naucite, jak analyzovat trh, pracovat s porovnavaci metodou, vyhodnotit potencidl
Uzemi a urcCit redlnou trzni hodnotu pozemku. Ziskate systematicky postup, diky kterému budete
schopni obhdijit navrzenou cenu pred vlastnikem i kupujicim s jistotou a profesionalitou.

Protoze kdo umi sprdvné ocenit, ten umi fidit cely obchod.
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POZEMEK Bez Penéz [ Nastaveni mysli a vize ) MOTIVACE - 5. lekce

m Rizené pozornost - vytrvalost

Predstavte si, c¢eho byste dokazali dosahnout, pokud spojite jasny zamér
s plnym soustredénim na jeho realizaci.

Vite, co by se délo s vasi mysli, s vasim mozkem, s vasi osobnosti a s vami, kdybyste se zaméfili na
jednu konkrétni véc? Venovali byste ji vSechen ¢as, ktery muzete. Pokuste se vcitit do pozice viastnika
predmeétu své touhy, ktery je vasim jasnym zGmeérem. Pfedstavuijte si, ze ho vlastnite, predstavuijte si, jak
tvorite plany na jeho ziskani, provadite prvni krok a potom druhy, tfeti a tak dale. Postupuijte tak den za
dnem a po chvili se dostanete do stavu, diky némuz na kazdé cesté, kterou se vydate, narazite na
prilezitost, jez vas privede o néco blize k vasemu jasnému zdmeéru.

Pokud vite, co chcete, objevite neuvéritelné mnoho souvisejicich véci.

Bud'te posedli svym zaGmérem.
Pokud narazite na problémy, nevzdavejte se, a jesté vice slapnéte na plyn.

Jasny zdmér vam ukdaze, jaké pozemky hleddte.
Soustfedéni vdm umozni je skuteCné najit a promenit v prilezitost.
A praveé tato kombinace odliSuje ndhodné pokusy od profesiondini strategie.
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POZEMEK Bez Penéz [ Praxe)

PRAXE - 5. lekce

Ocenéni pozemku

m ‘% Krok 6

V Ceském prdavu se vyskytuje Fada zpusobu ocenéni a fada cen.

Po témeér padesatileté absenci, kdy se ocenovani nemovitosti soustredilo pouze na vytvareni
administrativnich cen, se verejnost postupné seznamuje s principy trzniho ocenovani nemovitosti,
tj. s cenou sjednanou pfi ndkupu a prodeji zbozi.

Metody ocenéni pozemku v praxi

Pfi ocenovdani muzeme vychdzet ze zakladniho ocenovaciho modeluy, ktery plati pro ocenovani
pozemkuy, tj. pozemek plus jeho zhodnoceni stavbou.

Porovnavaci pfistup

Odhad hodnoty pozemku porovndnim s pozemky srovnatelnych parametru je v praxi pouzivén ve
vétsiné pripadu a jeho vysledkum je pfikldddn nejvetsi vyznam.

Porovndni je analyticky proces zaloZzeny na predpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice subjektu co do
vetsiny parametry stejné, shodné, podobné nebo obdobné, vznikd predpoklad, Ze jejich
parametry zbyvajici jsou také shodné, podobné Ci obdobné.
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POZEMEK Bez Penéz [ Praxe) Metody ocenéni pozemku v praxi

m Nakladovy pristup k ocenéni

Ndkladovd hodnota nemovitosti je stanovena jako soucet hodnoty pozemku a ndkladu na realizaci
stavby, kterd se na ném nachazi.

V tomto pristupu lze hodnotu samotného pozemku urcit jako rozdil mezi celkovou ndkladovou hodnotou
nemovitosti a reprodukénimi (&i opotfebenymi) ndklady stavby.

V hasem konkrétnim pfipadé je rozhodujicim faktorem zhodnoceni pozemku v dusledku jeho napojeni
na inZzenyrské sité, coz vyznamneé zvysuje jeho trzni atraktivitu i pouzitelnou hodnotu.

Ocenéni pozemku trzni metodou

V tomto dilu se zamérfime na zdkladni principy trzniho ocenéni pozemku — pristup, ktery v&m umozni I1épe
chépat redinou hodnotu pozemku nejen z pohledu aktudini situace, ale i s ohledem na budouci ndklady
spojené s vybudovanim inzenyrskych siti a dopravni infrastruktury.

Po jeho prostudovani budete schopni nabidnout svym klientum fundované a prehledné trzni ocenéeni
pozemku, které zohlednuje jak lokalitu, tak i pfipravenost k vystavbé.

PFipraveni? PonoFme se do svéta €isel, parcel a skrytych souvislosti.
Zacindme. ©
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POZEMEK Bez Penéz [ Praxe) PFipravujeme trzni ocenéni pozemku k prodeji

ZGmeérneé pracujeme s narocnejsim typem ocenéni, nebot prdave tato varianta se v praxi
objevuje nejCastéji - pfi vyuziti strategie.

Na kvalitu a pfesnost ocenéni klademe maximailni dlraz — pfedstavuje totiz zaklad pro
redlnou budouci prodejni cenu, a tedy pfimo ovliviiuje finanéni vysledek a rozhodnuti
klienta.

Z tohoto duvodu pfistupujeme ke zpracovdani s maximdalni peclivosti, duslednosti
a s véedomim odpovédnosti, kterd je s ocenénim nemovitosti spojena.
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POZEMEK Bez Penéz [ Praxe) Kombinace dvou typu vyuziti parcely

P ¢ e Prvni obrd&zek nabizi parcelu zndzornénou na mapé zemniho planu.
e Druhy na katastréalni mapé (fialové zbarvend ¢ast).

.....

Pro¢ volime slozitéjsi variantu ocenéni?

V tomto pfipadé se zdmérné zameérfujeme na komplexnéjsi zpusob ocenéni, protoze dany pozemek neni
homogenni z hlediska funkéniho vyuziti.

e Po prostudovani adaju z listu vliastnictvi zjistime, Ze se jednd o druh pozemku - trvaly travni porost -
tedy zemeédélskou pudu.

e Nicméné Uzemni pldn danou parcelu rozdéluje na dvé funkéni ¢asti:

1) vyznacuje plochu pro vystavbu rodinného domu (rdzova mfizka),
2) zemédélskou pudu (Zluto-zelend cast).

Tato kombinace rozdéleni mda zasadni vliv na trzni hodnotu jednotlivych ¢asti pozemku, a proto je
nezbytné kazdou z nich posuzovat oddéleng, s ohledem na jeji aktudlni i potencialni vyuziti.
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POZEMEK Bez Penéz [ Praxe )

-

Udaje z katastru nemovitosti - vefejné pristupny list viastnictvi:

Ukéazkova parcela z pohledu katastru nemovitosti

a z pohledu Gzemniho planu

@ZK Nahlizeni do katastru nemovitosti Qw2

Parcela Stavba

Rizeni \Y) Kat. Uzemi

Jednotka Pravo stavby

Informace o pozemku

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:

é Vyméra [m?]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

) Druh pozemku:

a—
Hnévosice [507105]#

Hnévosice [640140]

-

3865

Parcela katastru nemovitosti

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé

trvaly travni porost

= Vypis z KN (LV)
Cena 50,- Ké/Ad2

\ = Casteény vypis z KN (LV)

Cena 50,- Ké/Ad 2

ﬁ » |nformace o pozemku

Cena 50 K&/A42
= Kopie katastralni mapy

Cena 50 K&/A44

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pudni fond 1

Udaje z katastru nemovitosti nds informuji o skuteéném stavu parcely.
Udaje z Gzemniho pldnu nds informuji o névrhu moZného vyuziti.
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POZEMEK Bez Penéz [ Praxe)

. wumy

' Parcelu je potfeba ocenit z pohledu
Uzemniho planu
0

Postup ocenéni:

Samostatné ocenime plochu pro vystavbu RD a plochu zemédélskou.
odlisné vyuziti znamena odlisnou trzni cenu.

e Celkova vymeéra parcely 3865 m2.
e 7 toho vymeéra plochy pro vystavbu RD 1343 m2.
e Zemédeélskd puda 2522 m2.
- plochu pro vystavbu RD vymeérime podle méritka mapy,
- nebo vyuzijeme méreni plochy a obvodu na mapé katastru.

| Plocha: 1342.23 m?

Obvod: 156.14 m

L]
Pevna
w1 [
L) -
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POZEMEK Bez Penéz [ Praxe) Vypoéet ceny parcely

m Cena plochy pro vystavbu RD
= trzni cena stavebnich parcel v dané lokalité v K&/m2 x vyméra m2.

Cena plochy zemédélské pudy
= trzni cena zemé&délské pldy v K&/m2 x vyméra m2.

Celkové cena parcely v Ké
= celkové cena plochy pro vystavbu RD + celkovd cena zamédeélské pudy.

Jak zjistime trzni cenu v dané lokalité

Zdroje cenovych adaju a metoda porovnani

Pro stanoveni obvyklé (trzni) hodnoty oceflovaného pozemku je vyuzita porovnévaci metoda,

priCemz cenové udaje jsou Cerpdany z databdze sestavené na zakladé inzerovanych nabidek na
realitnich serverech.

Vybér porovnatelnych nemovitosti je proveden s ohledem na:
e Casové hledisko (aktudlni nabidky v dobé ocenéni),
e |lokalitu (dand obec a jeji bezprostfedni okoli),

e srovnatelnou polohu a charakter pozemku (pfistupovd cesta, vyuziti dle Gzemniho planu,

velikost, infrastruktura apod.). .



POZEMEK Bez Penéz [ Praxe) Jak zjistime trzni cenu v dané lokaliteé Ii

- Tyto udaje slouzi jako zakladni vstup pro odhad redliné dosazitelné ceny na trhu, pficemz
pfipadné rozdily mezi ocenovanou nemovitosti a porovndvanymi pfipady se zohlednuiji
apravami pomoci koeficientu.

Zohlednéni rozdilti Gpravami pomoci koeficient

Kdyz porovn@v@me pozemek s jiz prodanymi pozemky nebo s pozemky aktudlné nabizenymi k prodeji,
casto se lisi napriklad:

e velikosti, tvarem, pFistupem, dostupnosti siti, lokalitou €i polohou v rdmci obce ...
Abychom ziskali redlnou trzni cenu, upravime cenu porovndvanych pozemku koeficienty, které reflektuiji

tyto rozdily.
Kratkéa ukéazka - vymeéra naseho pozemku je 40 m2, koeficient 1

Porovndvany pozemek Cena Koeficient (Gprava) Upravena cena
Pozemek A (50 m?) 500 000 K¢& 1,1 (v&tsi nez nds pozemek) 550 000 K¢&
Pozemek B (30 m?) 300 000 K¢& 0,9 (mensi nez nGs pozemek) 270 000 K¢&

Vysvétleni:

e Pozemek A je vétsi — jeho cena se upravi nahoru.
e Pozemek B je mensi — cena se upravi dold.
Takto ziskdme redlnéjsi odhad hodnoty naseho pozemku na trhu.
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Cil ocenéni a infrastruktura

“n Vrdamci této strategie se cilené zaméfujeme na pozemky nové zafazené v izemnim planu
do ploch uréenych k bydieni.

Pfi stanoveni trzni hodnoty proto dusledné zohlednujeme i budouci ndklady na vybudovani
inZenyrskych siti (vodovod, kanalizace, elektfing, pfipadné plyn) a zfizeni nebo Gpravu
pristupové komunikace.

Kromé aktudlnich ndkladu bereme v Gvahu také o¢ekdvané budouci investice, které
mohou byt potfebné pro plné vyuziti pozemku. Tyto ndklady mohou mit zasadni vliv na
celkovou hodnotu a nelze je v rdmci odpovédného ocenéni opomenout.

Zajimavost

védeli jste, Zze naklady na inZzenyrskeé sité a pfijezdovou komunikaci mohou nékdy snizit
redlnou trzni hodnotu pozemku az o 20-30 % oproti jeho nomindini cené?

To je duvod, proc€ profesiondlini ocenéni vidy zahrnuje nejen aktudini stav, ale i budouci
investice, které jsou nezbytné pro plné vyuziti pozemku.

Sprdvné posouzeni téchto faktord vam ddéva jasnou strategickou vyhodu — a Casto i lepsi
vyjedndvaci pozici pfi nakupu.
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POZEMEK Bez Penéz [ Praxe) Budouci investice pro pIné vyuziti pozemku

l'im Typicky se jedné o:

1. Inzenyrské sité

o Vodovodni pripojka, pokud pozemek nema vlastni privod vody

o Kanalizace nebo Cisticka odpadnich vod

o Pripojeni na elektrickou sit a pripadné na plyn
2. Pristupové komunikace

o Vybudovani nebo oprava prijezdové cesty

o Zaijisténi pravné a fyzicky prujezdného pristupu k pozemku
3.Terénni Upravy a infrastruktura

o Odvodnéni, vyrovndani nebo zpevnéni pozemku

o Odstranéni prekazek (napf. ndletové stromy, nevhodné zaklady)
4. Dalsi investice podle Ucelu vyuziti

o Napf. oploceni, zfizeni zakladni infrastruktury pro rekreacni objekty

o Mozné ndklady na zménu Uzemniho pldnu Ci stavebni Gpravy

Tyto budouci investice maji zdsadni vliv na redlnou trzni hodnotu pozemku a musi byt vzdy
zahrnuty pri odpoveédném ocenéni.
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” N

Trzni cena nemovitosti a napojeni nainz. sité

U ocenéni tedy porovndvame s pozemky, které jsou [ nejsou napojeny na inZ. sité a pristupovou
komunikaci!

V pfipadé, Zze v dané lokalité a blizkém okoli srovhdani neni, uplatnime sréazky z ceny v plné vysi:

e pristup po nezpevnené komunikaci srazka do 10 %
* neniv misté napojeni na verejny vodovod srdzkado 5%
* neniv misté napojeni na verejnou kanalizaci srdzkado 7 %
* neniv misté napojeni na rozvod elektriny srdzkado 8 %

Dalsi moznosti zjisténi je uplatnéni ndkladové metody, tedy vynalozeni skute¢nych ndkladu
na vedeni inzenyrskych siti a vybudovani pristupové komunikace.

TIP

Cenovou nabidku na vybudovani inz. siti a komunikaci obdrzite ve firmdach, které se na budovani
specializuji. Ziskate cenovy prehled.
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POZEMEK Bez Penéz [ Pfilohy )

PFiloha €. 2
. B Vzor ocenéni pozemku

Vazend pani....., vazeny pane. ... ,

dle tel. domluvy zasilém navrh prodejni ceny parcely ¢. 553/1a 553/9 v katastru ...
Celkova vymeéra obou parcel je 9.570 m2 + 10.675 m2 = 20.245 m2

Cdst parcely o vymérie cca 800 m2 je dle schvaleného ndvrhu Gzemniho plénu uréena k
vystavbeé rodinného domu.

Navrh trzni ceny této &asti je: 800 m2 x 1490 K&/m2 = 1.192.000,00 K&

Navrh trzni ceny zbyvaijici ¢asti je: 19.445 m2 x 30 K&/m2 = 583.350,00 K&
Celkova prodejni cena obou parcel je 1.192.000 K¢ + 583.350 K¢ = 1.775.350,00 K&
Mapka tzemniho pldnu je obsahem prilohy.

Prosim o Vase vyjadreni k tomuto navrhu.

S pranim pfijemného dne
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(W

Ocenéni je vypracovano

Ocenéni doruéime klientovi

Zpracované ocenéni klientovi standardné zasildme e-mailem ve formdatu PDF.
Na prani je mozné domluvit i osobni predani v tisténé podobeé.

Po pfeddni ocenéni nyni vyCkavame a klienta nekontaktujeme.
Vétsina vlastnikd se vSak vzdy ozve s pozitivni zpétnou vazbou na zpracovdni a ndsledné
potvrdi zdjem o prodej. Dékujeme za projevenou duveru.

Pokud se vlastnik neozve do 14 dnu, aktivné ho sami oslovime a iniciujeme dalsi komunikaci.

Nasledujici dokument je soucdsti prilohy této lekce:
Vzor ocenéni pozemku - muzete si projit konkrétni strukturu, postup vypoctu i zpusob zdUvodnéni
stanovené trzni hodnoty.

Oceneéni je pro klienta vypracovano zjednodusenou a prehlednou formou tak, aby mu okamzite
porozumeél, protoze vychdzime z predpokladu, Ze neni profesiondl v oblasti nemovitosti. .
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- Unezastavénych pozemkd je uréeni nejvyssiho a nejlepsiho uziti stézejnim akolem a Gzemni
pldnovani je primarnim Cinitelem pfi jeho hledani, proto je v souvislosti s ocenénim bezpodminecné
nutné ovérit podminky Uzemné pldnovacich podkladu.

Je nezbytné provérit zejména funkeni vyuziti plochy, miru zastavitelnosti, vyskovou regulaci, koeficient
zastaveni a podminky napojeni na infrastrukturu. Stejné dulezité je zjistit, zda se na pozemek nevztahuiji
omezeni, jako jsou ochrannd pdsma, zaplavové Uzemi, biokoridory Ci jiné verejné zajmy. Teprve na zakladé
téchto informaci lze objektivhé posoudit skuteCny potencidl pozemku a stanovit jeho rediné dosazitelnou
trzni hodnotu.

Samostatné ocenime plochu pro vystavbu RD a plochu zemédélskou.

Oodlisné vyuziti znamena odliSnou trzni cenu.

Zaveér lekce

V této lekci jste si osvojili klicovy princip profesiondlniho ocenéni — schopnost vidét za aktudlni stav pozemku
a posoudit jeho skuteCny potencidl.

Pochopili jste vyznam Uzemniho planu, infrastruktury, budoucich investic i omezeni, kterd mohou hodnotu
zasadné ovlivnit. Naucili jste se premyslet jako investor — ne jen kolik pozemek stoji dnes, ale jakou ma
redlnou trzni hodnotu pri plném a nejlepsim vyuziti.

Pravé tato dovednost odliSuje prumeérného zdjemce od profesiondla.
Kazdé kvalitni ocenéni je zakladem jistého rozhodnuti. A jisté rozhodnuti je zakladem Gspé&sného obchodul. .
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. X & 30denni implementaéni vyzva

.......

i hlavni napiné vaseho zivota.
Zameéreni: Ocenéni pozemku.
v/ Vystup tydne: Dokdzete stanovit reGinou trzni hodnotu pozemku s ohledem na jeho nejvyssi a
nejlepsi vyuziti, Gzemni plan i budouci investice.

Doporuéeni: Ukoly realizujte bez zbytecného odkladu. Zkugenost potvrzuje, Zze odlozené kroky

E ﬂ se malokdy vraceji k realizaci.
£

am

‘B' 'g' V pFfedchozich lekcich jste si vybrali svou lokalitu a identifikovali prvni vhodné pozemky.
Vyberte si jeden konkrétni pozemek z vami zvolené lokality a zpracujte jeho ocenéni podile
metodiky z této lekce.

Postup:
Identifikace pozemku Uzemni plan Infrastruktura a pristup
e parcelni Cislo e funkCni vyuziti e inzenyrské sité
e katastralni Uzemi e zastavitelnost e pristupovd komunikace
° VymMera e regulativy a omezeni e odhad budoucich investic

e druh pozemku
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POZEMEK Bez Penéz [ Praxe ) PRAXE - 5. lekce

& 30denniimplementacni vyzvall

Porovndni s trhem Zaveér
e Minimainé 2-3 e Stanovend trzni hodnota
porovnatelné prodeje e Rizika
e Uprava cen pomoci e |InvestiCni doporuceni

koeficientu
e Vypocet vysledné
hodnoty

Cil akolu:

Naucit se samostatné stanovit redlnou hodnotu pozemku a podlozit své
rozhodnuti argumenty.

Nasledujici dokumenty jsou soucdasti pfilohy této lekce:
e Prakticky Ukol — Ocenéni vybraného pozemku
e Sebehodnoceni — Kvalita zpracovaného ocenéni
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m PFehled klicovych kroku procesu vyhledavani a prodeje pozemkut bez penéz:

1. Analyza lokality a trhu — pozice ambasadora lokality.

2. Vyhledani vhodnych pozemkdu pro strategii - porovnavani map jako investiéni nastroj.
3. Navazani komunikace s majitelem — citlivé, partnersky, s prostorem pro davéru.

4. Ovéreni pravniho a technického stavu — viastnictvi, pfistup, Gzemni plan, sité, limity.
5. Stanoveni redalné trzni hodnoty — z pohledu budouciho vyuziti, ne jen sou¢asného

stavu.

6. Navrh strategie odkupu — bez vstupniho kapitalu, s minimalizaci rizik.

7. Zajisténi zpristupnéni a pridané hodnoty pozemku — cestq, rozdéleni, zména vyuziti.

8. Priprava pozemku k prodeiji.

9. Prodej [ realizace zisku — pfimy prodej nebo dalsi strategicky krok.
10. Vyhodnoceni — opakovatelnost, systém, dalsi prilezitosti.

V dalsi lekci vas ¢eka cesta - Jak si vybudovat poveést exkluzivnhiho obchodnika - kterému se
oteviraji dvefe tam, kde ostatni tapou.
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> ¢ ~Nic je nezastavi. PFekazky berou jako vyzvu - a diky jasné vizi a plnému soustfedéni
je vzdy prekonaiji.”

e NeUspeéch pro né neexistuje.

e Slovo NE vnimaiji jako vyzvu, ne jako konec.
e Kdyz néco chtéji, jednaji rozhodné.

e Odmitnuti je pro né jen dalsi krok k cili.

e Do své prace davaiji vse.

Kdyz vite, co chcete, a jste odhodlani to ziskat, nakonec zjistite, Ze to neni tak tézke,
jak jste si mysileli.

Cil
Naucte se ocenit pozemky a vyhodnotit jejich skuteény potencidal — s plnym
soustfedénim na svij jasny cil.
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