2,
EXTRAKCE HODNOTY POZEMKU

Pokud je pfedmétem ocenéni pouze volny, nezastavény pozemek (stavebni, lesni,
orna puda apod.), neni tieba fesit rozdéleni porovnani na pozemek a jeho sou-
casti ¢i prisluSenstvi (stavby a vedlejsi stavby). Pfi ocenéni jednotek je soucasti
jednotky i néjaky idealni podil na pozemku, ale jak vime z realitni praxe, tento
podil na pozemku nema podstatny vliv na trzni hodnotu jednotky. Jak to ale bude
ve velmi Castych pripadech, kdy je pfedmétem ocenéni stavba véetné pozemku?
Jak jiz bylo uvedeno v predchozich kapitolach, je aplikace porovnavaci metody
mozna pouze za soucasného splnéni dvou zakladnich predpokladi:

s ocenovanym majetkem se musi pravidelné obchodovat
« udaje o provedenych transakcich musi byt pokud mozno uplné, spolehlivé
a dostupné.

Na realitnim trhu se naprosto bézné obchoduje s volnymi (nezastavénymi) pozem-
ky v8ech typt. Vzhledem k anomalii ¢eského prava, kdy byla v obdobi 1950-2014
porusena superficidlni zasada a byla mozna i stavba na cizim pozemku, je moZné,
Ze se na trhu objevi prodej pozemku zastavéného stavbou ciziho vlastnika. Nikdy,
opakujeme, naprosto nikdy se na trhu ale neobjevi takovy prodej, kdy by pro-
davajici zamérné prodal jednomu kupujicimu pozemek a druhému kupujicimu
stavbu na tomto pozemku. Pokud se proto hypoteticky jedna o prodej pozemku
zastavéného stavbou shodného vlastnika, nemohou existovat zadné porovnatelné
vzorky.

Jak 1ze porovnat stavby véetné pozemkid? Na realitnim trhu pfitom plati, Ze
aZ na naprosté vyjimky typu novych projektd soustfedéné vystavby rodinnych
domt, kdy je pivodni velky pozemek rozdélen na dily se stejnou vymérou, je ve
funkénim celku s budovou prakticky vzdy odlisna vyméra pozemku. Tuto skutec-
nost — odliSnou vyméru pozemku - je pfitom nezbytné nutné pfi aplikaci porov-
navaci metody néjak zohlednit. Zejména to je nezbytné ve velkych a lazenskych
meéstech, respektive vSude tam, kde je vysoka trzni hodnota pozemkd.

V raznych softwarovych programech, které pouzivaji porovnavaci metodu, je
adjustace porovnavanych vzorkt provadéna pomoci soustavy néjakych koreke-
nich koeficientd. Mezi nimi se, snad bez vyjimek, objevuje koeficient nazyvany
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»V1iv hodnoty pozemku®, ktery neni ni¢im jinym nez kvantifikaci provedené ex-
trakce hodnoty pozemku.

Priklad:

Miizeme si predstavit, Ze predmétem ocenéni je typovy rodinny dim typu V5
(»Sumperdk®) v Praze 6- Veleslaviné z 80. let minulého stoleti s pozemkem o vymeére
400 m2 (vyméra 400 m2 byla v té dobé standardné pridélovdna pro stavbu). Porov-
ndvané vzorky maji tento charakter:

1. vzorek
Shodny typovy rodinny diim ve varianté fadové vystavby s pozemkem 160 m?2.

2. vzorek
Shodny typovy rodinny diim postaveny na misté starého rodinného domu z 30. let
minulého stoleti s pozemkem 800 m?.

3. vzorek
Shodny typovy rodinny diim postaveny na misté byvalého predmeéstského statku ur-
ceného pro péstovini zeleniny s pozemkem 1 600 m?2.

Pti predpoklddané cené pozemku v fddu mnoha tisic korun za ctverecni metr je pfi
ocenéni nezbytné néjak zohlednit diametrdlné odlisnou hodnotu pozemku u porov-
ndvanych vzorkii. Bez tohoto zohlednéni by celé ocenéni ztratilo smysl.

Pokud budeme (jen hypoteticky) predpoklddat, Ze vSechny Ctyfi typové rodinné
domy (oceriovany diim a tii vzorky) maji shodnou trini hodnotu 5 milionii K¢
a zdroven maji pozemky v tomto katastralnim tizemi primérnou trini hodnotu
10 000 K¢/m2, dojdeme k témto zdvérim:

Ocenovany majetek:
o Budova v trzni hodnoté 5 000 000 K¢ a pozemek 400 x 10 000 (K¢), celkem 9 mil. K¢

e Prvni porovndvany vzorek
Budova v trzni hodnoté 5 000 000K¢ a pozemek 160 x 10 000 (K¢), celkem
6,6 mil. K¢

o Druhy porovndvany vzorek
Budova v trzni hodnoté 5 000 000K¢ a pozemek 800 x 10 000 (K¢), celkem
13 mil. K¢

o Treti porovndvany vzorek
Budova v trzni hodnoté 5 000 000 K¢ a pozemek 1 600 x10 000 (Kc), celkem
21 mil. K¢
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Pokud se s né¢jakym typem majetku — pozemkem zastavénym stavbou shodného
vlastnika - nikdy neobchoduje, a pfitom je nutné ocenit stavbu s pozemkem, je
jedinou moznosti z metodického hlediska funkéni celek stavby a pozemku néjak
rozdélit na hodnotu pozemku a hodnotu stavby. K tomuto rozdéleni slouzi tzv.
rezidualni, respektive extrakéni metody.

Hodnota zastavéného a nezastavéného pozemku

Na redlném trhu se samostatné neprodavaji pozemky zastavéné stavbami, opét
az na vyjimky typu pozemki zastavénych stavbami cizich vlastniki. Nelze proto
objektivné sestavit databazi prodanych pozemku zastavénych stavbami. Jedinym
moznym, i kdyz ponékud umélym feSenim je pouzit tzv. extrak¢ni predpoklad.
Z hlediska filosofie porovnavaci metody se jedna o nahrazeni (substituci) néjaké-
ho typu majetku, se kterym se neobchoduje, s nejvice ptibuznym typem majetku,
se kterym se bézné obchoduje. V oboru oceniovani movitého majetku to miize
byt (podminéné) tfeba nahrazeni specidlnich pozarnich vozidel jinymi typove
podobnymi nakladnimi automobily. Ze samé podstaty porovnavaci metody pfi-
tom vyplyva, Ze nutné odli$nosti substituovaného sektoru musi byt tiplné a sprav-
né zohlednény - u pozarnich vozidel jisté napriklad vétsimi vyrobnimi naklady
oproti béznym ndkladnim vozidlim. U pozemki zastavénych stavbami shodné-
ho vlastnika bude nejbliZz§im moznym substitutem pozemek, ktery je volny (ne-
zastavény). Jako u vSech substitutli bude proto tieba spravné zohlednit vSechny,
potencionalné mozné, odlisnosti.

Extrakc¢ni predpoklad znamena, Ze pro ucely ocenéni je pozemek zastavé-
ny stavbou ocenén jako pozemek volny a pripraveny k zastavéni v souladu
s jeho nejlepsim a nejvyssim vyuzitim.

Ptipomindme, Ze ve skutecnosti je pozemek napt. zcela zastavén stavbou.
Aby mohl byt tento extrakéni predpoklad splnén, mélo by platit pravidlo, Ze:

Hodnota volného (nezastavéného) pozemku je shodna nebo nizsi nez hod-
nota pozemku zastavéného stavbou.

Tento predpoklad je nutny proto, aby mohlo byt dodrzeno tak zvané pravidlo
bezpecnosti, jinak feceno aby aplikovana metodika byla na strané sniZeni piipad-
nych rizik spojenych s ocenénim majetku.
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Odhad trzni hodnoty je ze své podstaty zaloZen na informacich o realizovanych
trznich transakcich. Teprve relativné nedavno, v souvislosti s rozvojem informac-
nich technologii, jsou k dispozici redln¢ dostupna data pokryvajici téméf véechny
transakce na trhu. Zaroven s prudkym rozvojem IT technologii jsou téZ k dis-
pozici vykonné vypocetni prostredky umoznujici tato data efektivné zpracovat.
Obdobna revoluce - dostupnost tzv. ,velkych dat® — probéhla soucasné v mnoha
jinych oblastech a podstatné proménila i obor ocenovani nemovitosti. Hovofi
se v této souvislosti o ,,data-driven” (,,daty fizeném®) pristupu k reseni problé-
mu a navrhu vefejnych politik. V souvislosti s timto obratem je nezbytné, aby se
predevsim znalci v dané problematice seznamili s teoretickym vychodisky toho-
to obratu k vyuziti rozsahlych dat a jeho praktickym disledkim. Nemize se to
vyhnout ani odhadctim cen nemovitosti. Této problematice se budeme vénovat
v nasledujici kapitole.

Pojem trzni hodnoty

Pro jakékoli efektivni pouziti nastrojti zaloZenych na rozsahlych datech pro oce-
novani je tieba spravné rozumét klicovému pojmu ,trzni hodnoty” na rozdil od
»ceny obvyklé na trhu® Pritom prili$ jednoduché a v disledku nespravné chapa-
ni tohoto pojmu, zalozené na zjednodusujici intuici, je bohuzel vcelku obvyklé
i mezi odbornou verejnosti.

V zakladu lezi rozliSeni mezi ,,cenou® a ,hodnotou®. Cenou je vétsinou minéna
konkrétni financni ¢astka sjednana za nakup urcitého statku. Cena se tedy tyka
jedine¢né udalosti a jeji ¢iselna hodnota je (pfi dostatku informaci) jednoznac-
né urcend. Ackoli je tedy cena presné urcena, z jedinecnosti transakce vyplyva,
ze neni bez dalstho pfimocare prevoditelnd na jakoukoli jinou transakci — jiny
kupujici a jiny prodavajici (a pfipadné i titiz za jinych okolnosti) mohou sjednat
jinou cenu téhoz statku.

Naproti tomu ,hodnota® je teoreticky konstrukt zaloZzeny na pozorovani, ze
ceny jednotlivych transakci maji tendenci sméfovat k urcité prevladajici urovni.
Pojem ,,cena obvykla na trhu® mtize byt matouci v tom, Ze zastira tento fundamen-
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talni rozdil mezi cenou a hodnotou a svadi k mylnému presvédceni, Ze hodnota
muze byt vyjadfena stejné jednoduchym cislem jako cena v pripadé konkrétni
transakce. Na druhou stranu tento pojem svym privlastkem ,,obvykla na trhu®
explicitné zdtraziuje hromadnou, staticky zalozenou povahu tohoto pojmu. Na-
opak pojem ,,hodnota“ mize vést k predstavé, Ze jde o né¢jakou vnitini (a pfipadné
i objektivni) vlastnost dané véci, kterou je tfeba néjakym zptsobem odhalit. Ve
skutecnosti je pojem ,,hodnoty“ odvozen z cen jednotlivych transakci a vyjadiuje
urcitou tendenci trhu (tj. lidské spole¢nosti) tthnout v dané dobé a misté k urcitym
cenam za dany statek. Hodnota, tj. cena obvykla na trhu, je tedy zaloZena na pre-
svédcenich o daném statku, ktera panuji mezi prodavajicimi a kupujicimi.

Byty 3+1, Praha, 2025
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Obrazek 1: Distribuce cen bytii

Z téchto tvah pak plynou dvé zcela zasadni skutecnosti pro odhad hodnoty ne-
movitosti (a potazmo i ¢ehokoli jiného):

a) Hodnota statku nikdy neni jen ¢islo vyjadiujici cenu, vzdy jde o statistické
rozdéleni, které pro kazdou hodnotu ceny udava miru cetnosti (resp. pravdé-
podobnosti), za kterou bude dany statek v néjaké konkrétni transakci prodan.
Jako priklad je na obrazku 1 je znazornéna distribuce cen tiipokojovych bytt
v Praze v roce 2025, a to v panelovych a cihlovych domech.
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b) Hodnota statku (vyjadiena jako distribuce cen) je odvozena z cen minulych
transakci na zakladé statistické inference (tj. isudku o nezndamé veli¢iné na
zakladé znamych dat metodami matematické statistiky). Statistické usuzovani
se ovSem jen ve své nejtrivialnéjsi formé omezuje na aritmeticky pramér srov-
natelnych pripada. Spravné pochopeni statistické povahy tsudku o hodnoté
spolu se znalosti moderni statistiky umoziuje zpfesnit usudek o cené i na za-
kladé informaci o pripadech, které nejsou pfimo srovnatelné.

Co je statisticky model
Pro porozuméni podstaty statistického usuzovani o hodnoté je nutné rozumét
pojmu statistického modelu, ktery tu v jednoduché formé nastinime.

Pokud mame néjaky prosty soubor hodnot, jako ceny pohonnych hmot u cer-
pacich stanic nebo vysku déti ve tfidé, mizeme tento soubor charakterizovat
napf. aritmetickym primérem. Ten lze pak, pfi splnéni jistych predpokladi, po-
uzit jako charakteristiku typického reprezentanta dané skupiny.

Pozndmbka ,,pfi splnéni jistych predpokladii® je tu ovsem podstatnd - je obecné znd-
mo, Ze treba priimérnd mzda neni uplné nejlepsi charakteristika ptijmu typického
zaméstnance.

Pokud mame jesté néjakou dalsi charakteristiku kazdého pripadu - jako napt.
typ pohonné hmoty nebo vék a pohlavi ditéte, charakteristika ,,typického repre-
zentanta“ pak zjevné zavisi je$té na téchto dodate¢nych informacich. V ptipadé
diskrétni hodnoty - jako je pohlavi - je moZzné soubor rozdélit podle jeho hodno-
ty (zde na chlapce a dévcata) a spocitat primér pro kazdy soubor zvlast.

Pokud ma dodatecna informace spojitou (typicky ¢iselnou) povahu, jako tieba
vek, je porad jesté mozné rozdélit soubor na néjaké intervaly véku — tfeba 0 az 5,
5az 10 a 10 az 15. Je ale ziejmé, Ze zvolena velikost téchto skupin je libovolna,
ne-li svévolna. Navic s vét§imi skupinami zanedbame rozdily v ramci skupiny;
naopak ¢im mensi skupiny budou, tim méné v nich bude prvkt a primérna hod-
nota nebude mit dostatecnou statistickou silu.

Metodicky korektni pfistup v pfipadé zavislosti sledované hodnoty na jiné
hodnoté je pouziti modelu, ktery tuto zavislost vyjadfi matematickymi prostfed-
ky. V nejjednodussim pripadé predpokladdme linearni zavislost. Tento typ mode-
lu se nazyva linedrni regrese. To je znazornéno na obrazku 2. V levém panelu jsou
data charakterizovana pomoci skupinovych primeéri, v pravém pomoci linearni
regrese (proloZzenim pfimky data). Je evidentni, Ze jak pro pfipadnou predikci bu-
doucich hodnot, tak pro celkovou charakteristiku struktury dat je linearni regrese
mnohem presnéjsi. Pro odhad cen nemovitosti plati totéz, situace je pouze mno-
hem slozitéjsi nez na tomto jednoduchém prikladu — odhad na zakladé modelu
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vztahu ceny a dal$ich parametr nemovitosti je presnéjsi nez odhad zaloZeny na
prameéru cen nékolika ptipadi.
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Obrazek 2: Vlevo data charakterizovand skupinovymi priumeéry podle véku. Vpravo
tatdz data charakterizovand linedrni zavislosti ziskanou regresni ana-
lyzou

Co je hédonicky model

V ndvaznosti na vyse fecené je zfejmé, Ze ocenovani nemovitosti je pomérné
komplikovana disciplina mimo jiné proto, Ze nemovitosti jsou velmi rtznoro-
dé ve svych vlastnostech. Neformdlné se to casto vyjadfuje rc¢enim, Ze ,kazda
nemovitost je jind“. V odborné terminologii se hovoii o ,heterogenité statku®
Tato heterogenita se zvlada tim, Ze se nemovitost charakterizuje sadou vlastnosti
(vymeéra, pocet mistnosti, druh konstrukce, opotfebeni atd.). Z uvedeného plyne,
Ze pouzit prosty aritmeticky primér na ceny nemovitosti mtize byt vhodné jen
pro nejhrubsi uroven analyzy. Pro vétSinu uziti jde o metodicky nevhodny na-
stroj. Vzhledem k tomu, Ze kazda cena je svazana s mnozstvim dal$ich informaci
o vlastnostech prodavané nemovitosti, pro jakoukoli rozumnou analyzu cen ne-
movitosti je tfeba zkonstruovat pfiméfeny statisticky model.

V ekonomické literatufe se tento typ modelu, kdy se zkouma zavislost ceny
nemovitosti na jejich vlastnostech, nazyva hédonicky model. V odborné literatu-
fe se teoreticky casto zdivodnuje jako jista modifikace porovnavaci metody. Po-
uziti pfimé porovnavaci metody na nemovitosti je komplikované pravé pro jejich
heterogenitu — na mistech s malym objemem obchod@t mize byt obtizné najit
dostatek srovnatelnych nemovitosti. Proto se na véc z teoretického hlediska po-
hlizi tak, jako by pfedmétem obchodovani byly hypoteticky jednotlivé vlastnosti
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nemovitosti, a konkrétni obchodovany pripad byl pak jejich souhrnem. Vzhle-
dem k tomu, Ze realné je nakonec znama cena pouze tohoto souhrnu, je potfeba
pouzit statistické postupy, které umoznuji rozlozit cenu souhrnu na jednotlivé
slozky odpovidajici prislusnym vlastnostem nemovitosti. To také koresponduje
se zplsobem, jak se nejspi$ potencialni zdjemce o koupi nemovitosti rozhoduje
o cené — posuzuje uzitek z jednotlivych vlastnosti nemovitosti a zvazuje, kolik je
za né ochoten zaplatit.

Ackoli je toto obvyklé zdlivodnéni nazorné, je snad ponékud nadbyte¢né. Nut-
nost pouziti statistického modelu plyne jiz prosté z toho, Ze je v analyze tfeba zo-
hlednit dalsi informace, které maji zjevné vliv na cenu. V literature se také naklada
s pojmem ,hédonicky model” ponékud vagné. V nékterych textech se zda, jako
by hédonicky model predpokladal, Ze nemovitost je prostym souhrnem vlastnosti,
a tedy Ze cena je prostou linearni kombinaci slozek. Jinymi slovy, predpoklada se
linedrni regrese na jednotlivé slozky. Toto striktni pojeti hédonického modelu Ize
nicméné snadno empiricky vyvratit — prispévky jednotlivych vlastnosti k cené pro-
kazatelné nejsou ani linedrni, ani vzajemné nezavislé. V jinych pojednanich se zda,
ze se hédonickym modelem rozumi jakakoli analyza zavislosti ceny na vlastnostech.
Zde pak ovSem vyvstava otazka po teoretickém vyznamu takového pojmu - to je
prece zcela samozfejmé, Ze cena néjak obecné zdvisi na vlastnostech proddvaného
statku. Lze tedy uzavtit, Ze souslovi ,hédonicky model” je prosté jen jinym vyrazem
pro vhodny statisticky model cen nemovitosti s ohledem na jejich vlastnosti.

Vyznam statistického modelu mazZeme objasnit jesté z jiného uhlu, a to ve
vztahu k difve uvedené definici hodnoty statku. Rekli jsme, Ze hodnota nemo-
vitosti koresponduje se statistickou distribuci cen na trhu. Spravné porozuméni
tomuto pojmu statistické distribuce s ohledem na ceny je pro ocenovani natolik
vyznamné, Ze bude uzitecné ho probrat podrobnéji.

Pokud by se nékdo naptiklad zeptal: ,,Kolik stal byt v roce 20242 odpoved
odbornika bude nejspi$ néco jako: ,,To se neda takhle urcit, potfebuji presnéjsi
informace o tom byté.“ Tato odpovéd odbornika je v jistém ohledu srozumitelna,
ale striktné vzato neni uplné spravnd. Otazka néjaké informace obsahuje: (a) ze
jde o byt, (b) Ze jde o cenu v roce 2024, (c) lze dovodit, Ze jde o cenu v CR. Na
zaklade téchto informaci Ize urcit distribuci cen (viz obrazek 3) a z ni dovodit, ze
nejcastéjsi cena bytu byla zhruba 46 000 K¢/m2. S pravdépodobnosti 50 % cena
bytu lezela mezi 43 000 a 103 000 K¢/m2, s pravdépodobnosti 95 % lezela mezi
23 000 a 158 000 K¢/m2. Pokud doplnim, zZe jde o byt 3+1 v panelaku, odhad se
zpiesni (nejcastéjsi cena: 45 000 K¢/m2, 50% interval: 36 000 az 73 000 K¢/m2,
80% interval: 24 000 az 97 000 K¢/m2). Pokud dale doplnim, Ze jde o byt v Praze
a v dobrém stavu, bude jesté presnéjsi (nejcastéjsi cena: 96 000 K¢/m2, 50% inter-
val: 88 000 az 103 000 K¢/m2, 80% interval: 82 000 az 112 000 K¢&/m2).
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Obrdzek 3: Ceny bytii v CR v roce 2024
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Obrdzek 4: Zptestiovdani odhadu ceny uptestiovdnim informace o objektu
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