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Vypocet ¢istého roniho vynosu z nemovitosti:
Zisk: 2 550 000,- K¢ - 3 409 480,- K¢ = - 859 480,- K¢

Vynosova hodnota nemovitosti stanovena tzv. vé¢nou rentou:
Urokové mira: 11,00 %
Vynosova hodnota: (-859 480,- / 0,1100) = 0,- K¢

Vynosova hodnota = 0,- K¢

C. Rekapitulace

V tomto piipad¢ byly predbézn€ uvazovany tfi hodnoty nemovitosti (administrativni cena, vécna
hodnota a vynosova hodnota). Nejvyssi je vécnd hodnota, pak nasleduje administrativni cena a
nejnizsi je vynosova hodnota - nulova).

Vécna hodnota pro uréeni obvyklé ceny nemovitosti nebyva trhem respektovana. Pii urceni této
ceny ma velkou vahu cena urend porovnavaci metodou. S nemovitostmi obdobného typu se na
mistnim trhu bézn¢ neobchoduje, jsou vzhledem ke své charakteristice specifické a bylo by velmi
tézké najit nabidky nebo uskutecnéné prodeje obdobného charakteru v misté a Case.

Redlnad vynosova hodnota ma rovnéz velkou vahu pro urceni obvyklé ceny nemovitosti, ale
vzhledem ke znaénému mnozstvi faktorii snizujicich pod béZnou miru redlny vynos, je i tato hodnota
negativné ovlivnéna a mozny realny vynos byl vypocitan simulovanym zptisobem.

Administrativni cena dle soucasné platné vyhlasky se diky svym indextim a konstrukcim na bézi
nakladové a vynosové hodnoty hodné blizi trhu a d4 se k ni velice realné pfihliZet, ackoliv je pro tento
pfipad ocenéni nepouzitelna.

Pro blizsi osvétleni problému pouZiji &ast citace ze stanoviska Ministerstva financi CR: ,,Problém
je v tom, Ze trh u nés neptsobi dlouho a zv1asté¢ u nemovitosti je jeho piisobeni omezené, protoZe se
jedna ve vétsing pripadl o specificky majetek, ktery na lokalnim trhu, a ten nas pii porovnani zajima,
je ojedin€ly. V takovychto ptipadech, je-li nezbytné cenu zjistit, neni jind moznost nez pouziti
ocenovaciho predpisu. V ném obsazené metody i1 cenové databdze rovnéz vychazi z trhu - statistické
zjisfovani a aktualizace cenové databaze.” Konec citatu z dopisu ministerstva financi CR ze dne
8.6.2004 ¢.j. 162/63131/545/2004 podepsaného Ing. Pavlem Mastalkou, feditelem odboru cenové
politiky.

Vzhledem k vySe uvedenym skute¢nostem jsem nazoru, Ze pro urceni ceny obvyklé ocenované
nemovitosti ma v tomto piipadé nejvyssi vliv platnd administrativni cena vytvoiend kombinaci
vynosového a nakladového zpiisobu ocenéni. Tato cena svymi metodami a koeficienty (prodejnosti,
inflace...) zafazuje nemovitost dle lokality a vyuziti a tim pfiblizuje jeji zdkladni cenu souasnym
obchodnim trendiim v mist¢ 1 Case.


















