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I HODNOTA POZEMKU Z POHLEDU TRHU

Uvod

Skute€Cnd hodnota pozemku nevznikd ndhodou. Nevytvari ji jen metr Ctverecni ani aktudini cena

Vv inzerci. Hodnota je vysledkem souhry lokality, Casu, poptavky, Gzemniho planu i budouciho rozvoje.
Kdo porozumi témto souvislostem, prestava byt pouhym pozorovatelem trhu — stava se jeho
vedomym Ucastnikem. V této lekci se naucite divat na pozemky o€¢ima trhu.

A praveé tento pohled rozhoduje o tom, zda uvidite béZnou parcelu, nebo skuteénou pfilezitost.
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m Tema: Sila soustiedéni

Sila Gspéchu spocivé v soustiedeéni.
Dokonéete jeden krok dfive, nez vykrocite k dalSimu.

PInd pozornost vénovanad jediné véci prindsi vysledky, kterych tisic rozptylenych myslenek
nikdy nedosdhne.
Kdo déla vsechno najednou, Casto nedokonci nic.
Kdo vytrva u jedné véci, postupné ziska vse, co potrebuje.

Pamatujte: kazdy velky vysledek vznika z malych, védomé udélanych kroku.
Ted’ se soustred’'te na jeden z nich — a za¢néte.
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o TEORIE — 2. lekce
m Cena a hodnota

Pojmy cena a hodnota je tfeba rozlisovat.

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku za zbozi
nebo sluzbu. MuZe nebo nemusi mit vztah k hodnotg, kterou véci prisuzuiji jiné osoby.

Hodnota neni skuteCné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané -
kupujicimi a prodévajicimi - na druhé strané: Jednéa se o odhad.

Hodnota vyjadruje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty
provadi.

Existuje fada hodnot - napr. vécnd hodnotq, vynosovd hodnota, trzni hodnota, pfitom kazdd z nich
muZe byt vyjadrend zcela jinym Cislem. Pfi ocenovani je proto vidy zcela pfesné definovat, jakd
hodnota je zjistovana.

Ve strategii pracujeme s trzni hodnotou.
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m f\ Pozemky z pohledu trhu

Je duleZité na hodnotu pozemku nahlizet z pohledu trhu.
Pfitom je potreba si uvédomit, ze z téchto hledisek jsou pozemky hodné specifickym
zbozim, které se od jiného v mnoha smérech lisi, nebot:

* jsou nepremistitelng,

e jsou nereprodukovatelnég,

* neopotrebovavaji se,

e maji nekonec€nou zivotnost,
* jejich nabidka je konecna.

Z tohoto napfr. vyplyvaQ, ze existence stavby je podminéna existenci pozemku, bez néhoz by nemohla vzniknout.

Zvlastnosti je predevsim skuteCnost, ze pozemky nejsou vysledkem lidské Cinnosti, nelze je tedy vyrobit ani
reprodukovat.

U pozemku se na rozdil od staveb neprojevuje vliv €asu v podobé zastaravani, znehodnocovdani €i opotfebeni.
Pfitom nelze tvrdit, ze by snad pozemek nemohl byt znehodnocen, avsak podstata ztraty jeho hodnoty
nespociva v zastardvani pozemku, ale v externich zméndch - napf. v dusledku vyvoje ekonomiky cena
pozemku v urCité oblasti klesd, nebo ndsledkem Gzemniho vyvoje se pozemek stdvd méné atraktivnim. .
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> ¢ Hodnota pozemku se méni predevsim v zavislosti na tom, jakeé Ize
pfedpokladat jejich vyuziti.

Na trhu s nemovitostmi Ize vysledovat fadu znaku, které ovliviuji cenové chovani trhu
a s ruznou intenzitou spolupusobi pfi tvorbé hodnoty.

V pfipadé pozemku jde predevsim o nasledujici znaky:

e vliv o¢ekdvdni a zmeén,

e nabidka a poptdvka,

e nejvyssi a nejlepsi vyuziti,

e sulbstituce,

e omezeni vliastnickych pray,
e vyznam polohy.

Vliv oéekavani a zmeén
Trh s nemovitostmi se neustdle vyviji a méni. PUsobi na néj nejruznéjsi sily a zadjmy z mnoha oblasti, jejich

intenzita podléhd zméendm. Zmény se mohou projevovat skryte, pravidelné, mohou gradovat Ci stagnovat.

Mohou nastat napf. v souvislosti s politickou situaci, s vysi drokovych sazeb na dvéry a hypotéky, s Gzemnim
pldnovanim apod.
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> ¢ Hodnota pudy je zavisla na schopnostech pfijmuti
urcité funkce uziteénosti.

Hodnota zemédélskeé pudy je velmi nizkd, s Gvahami a pldny o moznostech rozvoje
—> (zemiroste a zvysuje se v zAvislosti na tom, jak Casoveé postupuji pfisusnd spravni fizeni
a pripravné prace.

Pozemek tak prechazi postupné ze segmentu trhu nestavebnich pozemku pres
segment vice méneé pro stavbu pripravenych do kategorie trhu s pozemky zastavenymi.

Zmeéna ceny, zpusobend zmeénou Uéelu vyuziti nestavebniho pozemku na stavebni,
byva velmi dramatickd s vyrazné skokovym efektem.

Nabidka a poptavka

Se stoupajici nabidkou a snizujici se poptdvkou ceny pozemku klesaiji, se stoupajici poptdvkou a snizujici se

nabidkou ceny stoupaiji.




N

POZEMEK Bez Penéz [ Teorie> >> Teorii doporucujeme prostudovat k pochopeni prace s pozemky.

m Nejvyssi a nejlepsi vyuziti

Moznost vyuziti md Uzkou souvislost s moznostmi zhodnoceni pozemku. Proto porovndni

souladu vyuziti posuzovaného pozemku s Uzemné planovaci dokumentaci je neodmyslitelnou
soucasti pri tvorbé nabidkové trzni ceny.

Substituce

V podminkdach volného trhu poptavajici nejsou ochotni zaplatit vyssi cenu, nez je cena podobného pozemku.

Je-li mozno dva pozemky povazovat ze strany poptavky za rovnocenné, da poptavajici prednost tomu, ktery
je nabizen za nizsi cenu.

Omezeni viastnickych prav

Na hodnotu a prodejnost pozemku mohou mit vliv rzné typy omezeni viastnickych prdv, které hodnotu
vice Ci méné snizuiji.
Mohou vyplyvat z:
e dlouhodobych ndjemnich vztahd,
e nejruznéjsich typu zavazku a vécnych bfemen,
e ruzné formy podilového spoluvlastnictvi, kdy vétsi pocet spoluvlastniki muze znamenat mensi operativnost
pfi rozhodovani o prodeji a vyjednavani o cene. .
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m Vyznam polohy

Hodnota a prodejnost je zavisla predevsim na poloze pozemku.

Polohu je nutno analyzovat zejména s ohledem na:
e umisténi v rdmci obce,
e dopravni dostupnost a parkovaci moznosti,
e tvar pozemku a jeho vyuziti,
e urbanistické vztahy k okoli,
e moznosti napojeni na infrastrukturu.

Uzemni plan

Uzemni pldn stanovi zakladni koncepci rozvoje Gzemi obce a jeho plogného a prostorového usporadani.

N/
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Pozemky maiji oproti vétsiné jinych aktiv zasadni vyhodu - jejich mnozstvi je omezené.

V rédmci konkrétniho Gzemi nelze pudu vyrobit, rozsifit ani premistit.
To, co existuje, je konecné.
Pravé tato omezenost vytvarfi dlouhodoby tlak na rdst vyznamu a hodnoty pozemkd.

Investor vSak musi rozliSovat mezi cenou a hodnotou.

Cena je okamzity odraz trhu. Hodnota je hlubsi — vychazi z potencidlu lokality, budouciho
rozvoje a schopnosti Cist prostredi.

Ten, kdo chdpe tento rozdil, nekupuje podle ceny. Investuje podie hodnoty.

Zaveér lekce

Uspésny investor nehledd jen nizkou cenu. Hledé nesoulad mezi cenou a skute¢nou
hodnotou. Kdyz rozpoznate hodnotu drive nez ostatni, cena se stane vasi vyhodou.
A v tom spocCiva skutecnad strategie.

V pFisti lekci uz vstoupime do praxe. To, co jste se naugcili v pfedeslych lekcich, nyni zaénete

skutecné uplatnovat.
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.ﬁ o 30denni implementaéni vyzva

Tyden 1- Plna pozornost jedné véci pfinasi vysledky.

Zameéreni: Maximalni soustfedéni na vybranou investiéni oblast.
v/ Vystup tydne: Starite se ambasadorem své lokality a vytvoite jeji webovou sekci.

Doporuéeni: Ukoly realizujte bez zbyteéného odkladu. Zkusenost potvrzuje, Ze odlozené
kroky se malokdy vraceji k realizaci.

Zastavte se. Vénujte tomuto Gkolu pInou pozornost a své odpovédi si poctiveé sepiste.
Praveé zde zac¢inda skuteény posun:

1. V terénu zatim pouze pozorujte a prozkoumavejte. Nepoustéjte se do krokU, na které
nejste pripraveni — strategie funguje na odliSnych principech, nez jaké mozna zndte.

2. Vénujte pozornost zadsadnim teoretickym poznatkum — stanou se vasim zdkladem
pro Uspesnou praxi.

3. Ohodnotte se z hlediska schopnosti soustiedit se.
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p Pravidlo investora:
~Krok, ktery neudélate dnes, se ¢asto nikdy nestane vasim ziskem.”
Stante se ambasadorem své lokality.

4. Vytvoite na svém webu sekci LOKALITY a predstavte oblast svého pusobeni.
Popiste jeji charakter, vyvoj, infrastrukturu i budouci potenciadl.
Doplnte fotografie, kratkd videa nebo osobni postrehy z terénu.

Vyborna znalost lokality neni jen o tom, Ze: Je o tom, Ze dokéazete:
e Vvite, kde je skolq, e |okalitu vysvetlit,
e znate Uzemni plan, e obhdijit jeji hodnotu,
e tusite cenové rozpeéti. e a presvedcive ji prezentovat.
Vysledek Doporuceni
e prohloubite znalost prostied, * piste vecne, ne reklamne,
e vybudujete odborny profil, e uvadeéjte fakta, ne domnénky,
"PDF e ziskate podklad pro jedndni s viastniky. * pridejte vlastni fotografie z terénu,

e aktualizujte minimalné 1x rocnée.
Nasledujici dokument je soucdasti prilohy této lekce:
Inspirativni struktura stranky ,Lokalita” — doporucujeme ji pouzit jako pracovni vzor.
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.i@ PFehled klic¢ovych kroku procesu vyhledavani a prodeje pozemku bez penéz:

Analyza lokality a trhu — pozice ambasadora lokality.

Vyhleddni vhodnych pozemku pro strategii.

Navazani komunikace s majitelem - citlive, partnersky, s nGvrhem reseni.

Ovéreni pravniho a technického stavu — vilastnictvi, pristup, Gzemni plan, site, limity.
Stanoveni redIné trzni hodnoty — z pohledu budouciho vyuziti, ne jen souCasného stavu.
Navrh strategie odkupu — bez vstupniho kapitalu, s minimalizaci rizik.

Zajisteni zpristupnéni a prfidané hodnoty pozemku — cestaq, rozdéleni, zména vyuziti.

. Priprava pozemku k prodeji.

Prodej [ realizace zisku — pfimy prodej nebo dalsi strategicky krok.

Vyhodnoceni — opakovatelnost, systém, dalsi prilezitosti.

© N0 NOOHEWDN -

10.

Timto krokem jste blize své cesté od prvniho strategického pozemku bez kapitalu
az k viastnimu domu bez zadluzeni.
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..im Jak se soustfedi Uspésni investofFi

Uspésni investofi maji jeden spolec¢ny zvyk — umi se soustiedit na podstatné véci
a nevenuji ¢as rozptyleni.

Soustiedi se na:

e Cil — vzdy védi, procC investuji a co tim chtéji dosdhnout.

e Strategii — drzi se jasného postupu a nenechaiji se odradit kratkodobymi vykyvy.

e Klicové informace — nesbiraji vSechna data, ale jen tag, kterd ovlivni jejich rozhodnuti.
e Vysledek — mysli dlouhodobé.

A co je nejdulezitéjsi — nedélaji deset véci najednou. Dokon¢i jednu analyzu, jedno vyjednavani
nebo jednu akci, vyhodnoti ji, a teprve potom prejdou dal.

Cil
Cilem je pochopit jedine¢nost investic do pozemku a naplno se soustredit
na promeénu teorie v praxi.
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