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VLIV VYNOSNEJSIHO VYUZITI BUDOVY PRI STEJNE REPRODUKCNI
HODNOTE NA CENU POZEMKU

THE EFFECT OF MORE PROFITABLE USE OF THE BUILDING AT THE SAME
REPLACEMENT VALUE FOR LAND VALUE

Dana Siblikoval®

ABSTRAKT:

Zamérem prispévku je upozornit na to, do jaké miry ovliviiuje vyse vynosii z budovy cenu
pozemku na nemz tato budova stoji. Uvést moznosti zjisténi ceny pozemkii ze smluvni celkové
ceny v kupni smlouve pomoci metody tridy polohy, vyhodnoceni zda cena pozemku odpovida
jeho vyuzitelnosti, predevsim u vynosovych typu nemovitosti. Analyzovat, zda se jednd o
predrazeny ¢i podhodnoceny pozemek. Pri hodnoceni pozemku je treba zvazovat jeho nejlepsi
vyuziti, paklize na stavebnim pozemku nestoji stavba. Zdiiraznit problémy, které u ocenovani
stavebniho pozemku mohou nastat, jejich reseni se nemiize stat Sablonou pro ocenéni kazdého
stavebniho pozemku, nybrz pouze prileZitosti spravné uchopit problém kazdého jednotlivého
stavebniho pozemku.

Zakladem metody polohovych trid je poznatek, Ze hodnota pudy pro vystavbu stoji na zcela
urcité relaci jak k celkové hodnoté nemovitosti, tak také na vynosu z ndajmu.

ABSTRACT:

The aim of this paper is to point out to what extent is the amount of revenue the building cost
of the land on which the building stands . To introduce the possibility of finding land prices of
the total contract price in the purchase agreement using the class position , evaluate whether
the cost of land corresponds to its applicability , especially on income property types .
Analyze whether it is overpriced or undervalued property. In the evaluation of the land is to
be considered the best use , unless the construction land is not worth building . Accent
problems in the valuation of building land can occur , the solutions can not become the
template for the valuation of each building land , but only an opportunity to grasp properly
the problem of each individual building plot.

The basis of the method of positional classes is evidence that the value of land for the
construction stands on a quite specific relationship to the total value of the property , as well
as the proceeds from the lease.Abstrakt anglicky. (Pouzit styl ,, Abstrakt a KS*)
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1 UVOD

Zamérem prispevku je upozornit na to, do jaké miry ovliviiuje vySe vynost budovy
cenu pozemku na némz tato budova stoji. Uvést moznosti zjiSténi ceny pozemkl ze smluvni
celkové ceny v kupni smlouvé pomoci metody tfidy polohy, vyhodnoceni zda cena pozemku
odpovida jeho vyuzitelnosti, pfedevSim u vynosovych typli nemovitosti. Analyzovat, zda se
jedna o predrazeny ¢i podhodnoceny pozemek. Pti hodnoceni pozemku je tieba zvazovat jeho
nejlepsi vyuziti, paklize na stavebnim pozemku nestoji stavba. Zdiiraznit problémy, které u
oceniovani stavebniho pozemku mohou nastat, jejich feSeni se nemize stat Sablonou pro
ocenéni kazdého stavebniho pozemku, nybrz pouze pfilezitosti spravné uchopit problém
kazdého jednotlivého stavebniho pozemku.

2 VLIV VYNOSU Z BUDOVY NA CENU POZEMKU

2.1 Pristup podle Naegeliho®

Tato metodika zpracovana W. Naegelim v r. 1958 a publikovand ve vydani
“Wertberechnung des Baulandes* (,,Vypocet hodnoty pldy uréené k zastavbeé™) se opird o
rozsahlé zkoumdani vSeobecnych hospodaiskych souvislosti. A nabizi pouziti pro Ceské
pomgéry, samoziejmé po rozsahlém prezkoumadni, tak jak to ucinil Naegeli nezli se dostal k
vysledkiim procentudlniho podilu pozemku pro jednotlivé tiidy polohy. Wolfgang Naegeli
vyhodnotil az 200 ocenéni. Vyc€lenil tehdejsi uzemi pro vystavbu nasledujicich druhti objekti:
jednobytové a dvoubytové rodinné domy, vicebytové domy, kancelaiské budovy, kina,
tovarny a jiné.

Zpracoval jednotliva stavebni pasma s piihlédnutim k dilezitym oceniovacim faktorim
(stavebni pasma, kubatury, hodnoty budov, vynosy z ngjmu atd.) a sestavil pro mésto plany
polohovych tfid.

Zakladem metody polohovych tfid je poznatek, Ze hodnota plidy pro vystavbu stoji na
zcela urcité relaci jak k celkové hodnoté nemovitosti, tak také k vynosu z najmu.

Naegeli formuloval v publikaci “Handbuch des Liegenschaften-schitzers® pét
hlavnich zasad:

1. Podil pozemku pro stavbu je v Gizce ohrani¢ené procentové sazbé k celkové hodnoté
investic. Vysku podilu jednoznacné urcuje polohova tida.

2. Unosna vyse ceny pozemku pro vystavbu je v pevném poméru k celkovému ro¢nimu
vynosu a je urcena vyhradné polohovou ttidou.

3. Hodnota pidy muze byt vypoétena jak na zakladé celkovych nakladt objektu, tak
rovnéz nezavisle od nich pomoci pfijmu z ndjmi, pokud je znama polohova tfida.
Vysledky mozno vzajemné kontrolovat.

4. V dobach podstatné vyssich nebo nizsich brutto vynost (vztazeno na béznou cenu)
vznikd zdéanlivé posunuti polohové tfidy, které musi byt eliminovano jednoduchym
vypoctem.

% NAEGELI, W., HUNGERBUHLER, K.J.: Handbuch des Liegenschaften-schatzers. 3 vydani Schulthess
Polygraphischer Verlag A.G. Zurich, 1988. ISBN 3 7255 2659 1
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5. Znehodnoceni penéz (inflace), stoupnuti stavebnich nakladt, mzdy mezd a cen
ovlivituji pomérna Cisla.
V nékolika slovech Naegeli formuloval vysledek takto:

v

Cim cennéj$i je pozemek pro stavbu, tim vétsi je jeho podil na celkové hodnoté,
umérné k tomu méni pomér mezi ptijmem z najmu a hodnotou pozemku.

vvvvvv

ze stavby v podobné lokalit¢ maji shodna pomérna Cisla k celkové hodnoté, celkového vynosu
z najmu a hodnoty pozemku.

Diky uvolnéni trhu s nemovitostmi a deregulaci ndjemného, lze ocekavat, ze vécna
hodnota a vynosova hodnota nemovitosti se budou pfiblizovat. Z moznych pronajimanych
ploch stavby vypocitat roéni vynos a porovnat realitu s ekonomickym vynosem z vlozené¢ho
kapitdlu. Timto jednoduchym srovndnim je mozné posoudit, zda se je mozné stavbu
pronajmout ¢i zda je tato investice predrazena.

2.1.1 ReSeni tikolii s pomoci metody t¥idy polohy
e Analyzovat celkovou kupni cenu za stavbu a pozemek.
e Je tato cena adekvatni ¢i nadhodnocend ?

Piiklad rozdéleni celkové kupni ceny:

CelKOVA KUPNT CBNAL.....eiiiiiii it 4 450 000,- K¢
A POLONY...eoueiiiiiiiiieciie e e 3,25
procentudlni podil pozemku............cccoooiiiiiiiiiii 10 %

Z toho hodnota POZEMKU.........cccveveiieiieece e 445 000,- K¢
Z toho hodnota Stavhy.........cceereiiieic s 4 000 000,- K¢

Z vySe uvedeného muze odhadce vyhodnotit zda cena za stavbu odpovida jejimu
stavebn¢ technickému provedeni.

Analyzovat cenu pozemku pro zastavéni, zda se jedna o pfedrazeny pozemek ¢i
podhodnoceny pozemek lze tim, Ze se stanovi tfidy polohy, déale reprodukéni néklady na
stavbu, ktera na pozemku bude postavena, tak aby pozemek pro stavbu byl imérn¢ zarocen.
PievySuje-li znatelné tato cena cenu stavby, pak je cena nadhodnocena

PriliS vysoky podil pozemku na celkovych nakladech stavby by neobstal nebot’
skutecny najem by se pohyboval pod ekonomickym najemnym.

Priklad pro polohovou tfidu 2

reprodukéni hodnota stavby.........cccceeveevviviniineennene 9 700 000,- K¢................ 94 %
hodnota stavebniho pozemKku............cccovveviriiieiinnnne. .620 000,- KC..ovvvvvvvenann 6 %
celkova hodnota ocenénych nemovitosti................... 10 320 000,- K¢.............. 100 %
VYN0S Z NAJIMUL...veiiiieiiieeieeeiieeieeeieeereeteeeveesteeeaeesteeseseeseessseesseessseenns 310 000,- K¢

Hodnota stavebniho pozemku......310 000 X 2 .....ccceeviriieriieiieieenen. 620 000,- K¢

Optimalni piipady vychéazi jako nasobky poméru hodnoty pozemku k celkové hodnoté a
vynosem z najmu.
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3 ZAVER

Podil hodnoty piidy na celkové hodnoté je pevné stanoven v procentech, vztah mezi
vynosem a hodnotou pozemku je dan nasobkem cisla odpovidajici polohové tridé.

Je ziejmé, Zze pomér hodnota vynosu k hodnoté¢ pozemku nebude mit takovy vyznam
jako hodnota pozemku k celkové hodnoté. Tato informace slouzi pfedevsim k prezkouméani
jednotlivych piipadl piredevsim pak u vynosovych objektl, kde je dobie zjistitelny vynos z
najmu.
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