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Výpočet čistého ročního výnosu z nemovitosti: 

Zisk: 2 550 000,- Kč - 3 409 480,- Kč  =   - 859 480,- Kč 

Výnosová hodnota nemovitosti stanovená tzv. věčnou rentou: 

Úroková míra: 11,00 % 

Výnosová hodnota: (-859 480,- / 0,1100) = 0,- Kč 

Výnosová hodnota = 0,- Kč 

 

C. Rekapitulace 
V tomto případě byly předběžně uvažovány tři hodnoty nemovitosti (administrativní cena, věcná 

hodnota a výnosová hodnota). Nejvyšší je věcná hodnota, pak následuje administrativní cena a 

nejnižší je výnosová hodnota - nulová). 

Věcná hodnota pro určení obvyklé ceny nemovitosti nebývá trhem respektována. Při určení této 

ceny má velkou váhu cena určená porovnávací metodou. S nemovitostmi obdobného typu se na 

místním trhu běžně neobchoduje, jsou vzhledem ke své charakteristice specifické a bylo by velmi 

těžké najít nabídky nebo uskutečněné prodeje obdobného charakteru v místě a čase.  

Reálná výnosová hodnota má rovněž velkou váhu pro určení obvyklé ceny nemovitosti, ale 

vzhledem ke značnému množství faktorů snižujících pod běžnou míru reálný výnos, je i tato hodnota 

negativně ovlivněna a možný reálný výnos byl vypočítán simulovaným způsobem.  

 Administrativní cena dle současně platné vyhlášky se díky svým indexům a konstrukcím na bázi 

nákladové a výnosové hodnoty hodně blíží trhu a dá se k ní velice reálně přihlížet, ačkoliv je pro tento 

případ ocenění nepoužitelná.  

 Pro bližší osvětlení problému použiji část citace ze stanoviska Ministerstva financí ČR: „Problém 

je v tom, že trh u nás nepůsobí dlouho a zvláště u nemovitostí je jeho působení omezené, protože se 

jedná ve většině případů o specifický majetek, který na lokálním trhu, a ten nás při porovnání zajímá, 

je ojedinělý. V takovýchto případech, je-li nezbytné cenu zjistit, není jiná možnost než použití 

oceňovacího předpisu. V něm obsažené metody i cenové databáze rovněž vychází z trhu - statistické 

zjišťování a aktualizace cenové databáze.” Konec citátu z dopisu ministerstva financi ČR ze dne 

8.6.2004 č.j. 162/63131/545/2004 podepsaného Ing. Pavlem Maštálkou, ředitelem odboru cenové 

politiky. 

Vzhledem k výše uvedeným skutečnostem jsem názoru, že pro určení ceny obvyklé oceňované 

nemovitosti má v tomto případě nejvyšší vliv platná administrativní cena vytvořená kombinací 

výnosového a nákladového způsobu ocenění. Tato cena svými metodami a koeficienty  (prodejnosti, 

inflace...) zařazuje nemovitost dle lokality a využití a tím přibližuje její základní cenu současným 

obchodním trendům v místě i čase. 
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