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Cile prezentace

Seznamit obecné s ocenénim majetku:
e Porovnavacim zpusobem

* \/ynosovym zpusobem

* Nakladovym zpusobem

Seznamit s ekonomickym modelovanim v kontextu s modifikaci
ocenovacich zpusobU pro ocenéni lesa jako majetku zvlastniho druhu.
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Terminologicka poznamka

Lze se setkat s pouzivanim i jinych terminu nez zpusoby ocenovani,
napriklad metody, principy, pristupy.

S odchylkami v terminologii se setkame pri konkrétni aplikaci v kontextu
ocenéni ve vztahu k ocenovani ruznych druhU majetku. Nelze ani
prehlédnout, ze ocenovaci metody vcetné terminologie se v case
dotvareji, zpresnuiji.

ZOM a OV pouziva terminu ,zplsoby ocenovani“ a proto ve vykladu
této prezentace prednostné pouzivame ,zpusoby” (metody, principy,
pristupy budeme povazZovat z duvodu zjednoduseni za synonymum).



Terminologicka poznamka

Je vSak zjevné, Ze podstata téchto tfi zplUsobd je vidy stejna:

V nejobecnéjsim smyslu je kvalifikace uzitku, hodnoty a nasledné prifazeni ceny.
UziteCnost (hodnota) a k tomu prirazena cena se urcuje, odvozuje na zakladé:

e Porovnanim ocenovaného majetku s jinymi obdobnymi majetky se znamou
cenou (porovnavaci zpusoby),
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e \/ynosu, které vlastnictvi ocenovaného majetku prinasi (vynosové zpuisoby),

¢ Nakladl vynaloZzenych na vytvoreni ocenovaného majetku (nakladové
zpusoby),



Porovnavaci zpusob



Obecneé k porovnavacimu zpusobu

Zpusob je zalozen na porovnani ocenovaného majetku s majetky obdobnymi, které
byly prodany za obdobnych podminek se znamymi nabizenymi, poptavanymi,
sjednanymi cenami.

Vychozim predpokladem pro vyuziti tohoto zpusobu je, Ze se s ocenovanym
majetkem obchoduje a sjednané ceny jsou dostupné, lze vytvaret jejich databazi.

Pri vytvareni potrebného souboru vhodnych predmétl pro porovnani se lze setkat
s témito problémy:

e Uplnosti informaci o obdobném majetku pouZitém pro porovnani,

e Pravdivosti informaci.



Jednotky porovnani

Nutno porovnavat prostrednictvi stejné meérné jednotky napriklad
u pozemku na jednotkovou plochu K¢/ha, vyméru K¢/m?2.

U nelesnich majetkli se lze setkat jednotkami, napriklad K¢&/1byt
o standardni velikosti 1+1 do 50 m2, K¢/ 1 garaz pro 1 auto, atd.

Znamé praktické ponauceni.

Nelze srovnavat jablka se svestkami.



Porovnavaci zpusob pri ocenovani lesa

Hledana hodnota je indikovana (naznacena) cenami obdobnych lesd,
lesnich pozemku a porostu nabizenymi, poptavanymi a sjednanymi na
trhu. Hodnota (cena) se urcuje porovnanim s cenami porovnatelnych
lesi, které mohou reprezentovat ocenovany les. Vysledkem
porovnavaciho zpUsobu je porovnavaci hodnota (cena) lesa. Lze pouzit
zpusob primého porovnani a neprimého porovnani.



Primé porovnani

Urcuje hodnotu (cenu) lesa primym porovnanim s konkrétnimi
porovnatelnymi lesy. OdliSnost se vyjadruje koeficienty odlisnosti
na principu horsi a lepsi.

Srovnavaci lesy Uprava na odlidnosti Ocenovany les
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Neprimé porovnani
Zpusob neprimého porovnani urcuje hodnotu (cenu) lesa porovnanim

s cenou vybérového souboru lesu (standardnim etalonem) se znamou
cenou a charakteristikou souboru.

Upravana |Standardni| Upravana
odlisnosti les - etalon odlisnosti

Ocenované lesy
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Obvykla cena

Obvyklou cenu lze povazovat pouze takovou cenu, ktera byla urcena
porovnanim ze sjednanych cen.

StéZejni je, Ze od roku 2014 Cesky Ufad zeméméficky a katastralni
zpristupnil cenové udaje a listiny kupnich smluv, coz odstranilo do
té doby obtizné ziskavani udaju o realizovanych prodejich.

Klicova je existence realizovanych obchodu, které jsou soucasné
vhodné pro porovnani. To znamena, ze srovnavaci lesy se znamou
cenou pouzité pro porovnani by mély byt co nejvice podobné lesu
ocenovanémul.



Koeficienty odlisnosti

Rozdilnost srovnatelnych lesi a ocenovaného lesa by méla byt
zohlednéna koeficienty odlisnosti.

Je pritom zcela zjevné, ze koeficienty odlisnosti pri ocenovani lesa se
budou vzdy obtizné kvantifikovat.

Porovnavaci zpusob je obecné povazovan za hlavni pilif ocenovacich
zpusobU pro pozemky bez porostl, staveb, to souvisi s tim, Ze se da
urcit témer vzdy a lze jim urcit jak cenu obvyklou, tak trzni hodnotu.

To vsak je slozitéjsi pri ocenovani lesa, kde se vhodné lesy pro srovnani
hledaji velmi obtizne, obvykla cena lesa se témér vzdy obtizné urcuje.




Porovnavaci tabulky

Koeficienty odlisnosti (podobnosti) se snazime priblizit (aproximovat)
ocenovany majetek k majetku porovnavanému. Zpravidla se toto
provadi v néjaké porovnavaci tabulce (matici) apod.

Volba vhodnych koeficientd odliSnosti (kterd odliSnost) a jejich
kvantifikace (o kolik ) je pri ocenovani klicova.



Oduvodnené a neoduvodnené neurceni
obvyklé ceny

Zkusenosti znalce, rozsah analyzy trhu s lesnimi majetky a rozsah disponibilni
databaze prodeju jsou pri oceriovani lesa porovnanim zasadni.

Jen velmi tézko Ize najit hranici mezi odivodnénym a neoduvodnénym
konstatovanim znalce, ze se nepodarilo urcit cenu obvyklou.

ZOMaOVv1.1. 2021
»obvyklou cenu” spojuje jenom s porovnanim
a

,trzni hodnotu”,

spojuje s aplikaci vice zpUsobU ocenovani, zejména zpUtsobu porovnavaciho,
vynosoveho, nebo nakladového




Nakladovy zpusob



Obecneée k nakladovému zpusob

Nakladovy zpUsob spociva v urcovani vynalozenych nakladl na ,zhotoveni” majetku, ktery je
obdobny majetku, ktery ocenujeme. Nejcastéjsi je to u staveb, kdy posuzujeme, jaké naklady
vynalozime na zhotoveni obdobné nové stavby s odpoctem opotrebeni, pouziva se téz pri
ocenéni nékterych trvalych porostl, véetné lesnich porostu.

Nakladovy zplsobu nelze prakticky pouZit pfi ocenéni pozemkl, pozemky nelze
reprodukovat.

Nakladovy zpUsob vSak lze pouzit pfi ocenéni zhodnoceni stavebnich pozemku zasitovanim,
u zemédélskych a lesnich pozemkl pfi ocenéni zhodnoceni zvysenim jejich produkéniho
potencidlu melioracemi a rekultivacemi. Ndkladovy zpUsob se pouziva také pri ocenéni skody
na pozemku vycislenim nakladd ne uvedeni do jeho puvodniho stavu.



Nakladovy zpusob pri ocenovani lesa
Nakladovy zpusob je vhodny pri ocenovani lesnich porostu. Hledana
hodnota je indikovana (naznacena) naklady vynalozenymi na zalesnéni
pozemku a péstovani vzniklého lesa, se zohlednénim jejich stavu.
Vysledkem nakladového pristupu je nakladova (drive vécna, substancni)
hodnota (cena) lesnich porostu. Nutno si také uvédomit, Zze nakladovy
pristup pri ocenovani lesniho porostu neni z hlediska ucelu presné totéz
jako kalkulace ndkladl lesnickych cinnosti, ktera se pouZzivd v ramci
vynosového zpuUsobu ocenovani lesa.



\Vlynosovy zpusob



Obecneé k vynosovému zpusob

Vychazi z analyzy uzitecnosti ocenovaného majetku, jaky lze ocekavat
vynos (kumulované vynosy) a jaky to ma vztah k hodnoté majetku.
Posuzuje se tok budoucich vynosu za predpokladu nejlepsSiho
a nejvyssiho vyuziti (pravné pripustného). Vynosovou hodnotou
majetku rozumime zjednodusené receno jistinu, kterou je nutno pfri
stanovené urokové sazbée (urokové mire) ulozit, aby uroky z této jistiny
byly stejné jako Cisty vynos z ocenovaného majetku.



Vynosovy zpusob pri ocenovani lesa

Pri ocenovani lesa je vynosovy pristup zalozen na uvaze, ze hodnota
lesa majetku je dana souctem diskontovanych Cistych vynosu, které
plynou jeho majiteli v budoucnosti.

Metoda je uplatnitelna pro lesy vetsich vymeér pri vyrovhané vekovée
strukture a stabilnim a rovnomérném vynosu v kalkulacnim obdobi. Jde
o majetky vetsSich vymeér, pritom je empiricka zkusSenost, ze jde
o majetky od vymeéry cca 200 az 250 ha pripadné majetky mensich
vymer, ovsem za predpokladu optimalni vekové struktury, tézebni
trvalosti a nepretrzitosti.



Nakladové a vynosové modely

Problematika urcovani nakladl a vynosu pfi vynosovém ocenovani lesa
je v lesnictvi predmeétem tzv. nakladovych a vynosovych modelu.

Dllezitym parametrem vynosového zpuUsobu je uUrokova mira. Tu lze
vyjadrit jako pomeér ocekavaného cCistého rocniho vynosu plynoucich
z majetku a ceny majetku dosazené pri jeho prodeji.



Vypocty v ramci vynosoveho zpusobu

Vynosovou hodnotu (cenu) lesa lze urCovat vypocty.

Nejznamejsi je vynosovy vzorec s nekonecnou rocni vécnou rentou:

R
VH =p—>< 100 v KC/ha

Kde

VH = vynosova hodnota lesa,

R = rocni renta v K¢/ha (trvale odnimatelny zisk) z oceriovaného lesa,
p = mira kapitalizace v %.



Ekonomické modely



Ekonomické modely

V ramci nakladového a vynosového zpusobu je nutné urcit konkrétni
vySi nakladu a vynosu.

Pfi ocenovani lesa lze pouzit podkladu z ucetni evidence (pokud
existuje a je k dispozici).

Sirdi vyuZiti pro potfeby ocefiovani maji modelové kalkulace, které
pouzivaji specifického ¢lenéni nakladt a vynosu ve vazbé na provadéné
lesnické Cinnosti. U lesa malych vymeér neni zpravidla jina moznost nez
modelova kalkulace nakladd a vynosu.



Modely nakladu

Pri nakladovém zpusobu, kterym lze urcit nakladovou hodnotu lesniho
porostu do véku, kdy zacne porost prinaset vynosy, mame tim na mysli
naklady na vznik lesniho porostu zalesnénim (naklady na zalesnéni)
a naslednou péci a az po zajisténi, naklady na dalsi vychovu (bez
vynosu) a ochranu véetné spravnich nakladu.



Modely nakladu- kulturni naklady

Samostatné jsou v modelech kalkulovany tzv. kulturni naklady téz naklady na
zajistéenou kulturu, které vyjadruji naklady vynalozené na vznik lesniho
porostu zalesnénim a naslednou péci od doby zalozeni do doby tzv. zajisténi.
O vznikly mlady lesni porost (lesni kulturu) je nutné se starat a chranit ji pred
utlakem burené (nazev pro nezadouci vegetaci Skodici zalesnénému prostu),
poskozeni hmyzem, poskozeni zvéri. Cilem téchto nakladovych cinnosti
je dosahnout tzv. zajisteni lesni kultury, ktera je charakterizovana tim, ze na
ploSe se vyskytuje pozadovany pocet jedinclU odpovidajici dreviny
v pozadovaném rozmisténi, stromky vykazuji trvaly vyskovy prirust, jsou
odrostlé negativnimu vlivu burené a nejsou vyrazné poskozeny.



Modely vynosu

Pri vynosovém zpUsobu urcujeme vynosovou hodnotu lesa.

Vynosy urcujeme z trzeb za vytézené a prodané drivi po odecteni nakladd na
tézbu drivi, nakladi na =zajisténou kulturu a nakladd spravnich.
Do spravnich ndkladu se zahrnuji kromé rezie, dani, poplatkd také naklady
vynakladané v obdobi po zajisténi lesniho porostu a dalsi naklady jako
je ochrana lesa, udrzba cest apod. Tezebnimi naklady se rozumi naklady
na tézbu (sklizen) drivi, kam patfi kaceni, odvétveni, sortimentaci drivi a
doprava drivi na odvozni misto. Vynos je v ocenovacich modelech
predstavovan jako tzv. hodnota mytni vytéze. Stanovi se tak, ze od trzeb
za prodané drivi se odectou tézebni naklady.



Ekonomicky model prubéhu
nakladu a vynosu
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Vztazeny na jednotlivy porost nebo hodpodareni podniku bez zapocitani a zobrazeni vlivu faktoru ¢asu
Zdroj: Matejicek, Zadrapa (2014)
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V modelu znamena

* Au- vynos z mytni tézby v dobé obmytni u vytéze Probirky po
odecteni nakladu (hodnota mytni vytéze)

* C- naklady na zajisténou kulturu

e Pf- naklady na péci o mlaziny, resp. ztratové probirky

e Da..Dc..- vynosy z predmytnich tézeb po odecteni nakladu
* u- obmyti (produkcni doba 0 — u)

* B- porizovaci cena pudy

* V- roCni spravni naklady



Ocenovaci zpusoby

(rekapitulace a zaveér)



Ocenovaci zpusoby pfri trznim ocenovani lesa

Porovnavaci

Nakladovy

Vynosovy

Hodnota lesa je indikovana

Cenami stejnych, popripadé obdobnych
les(l

Naklady na zalesnéni a péstovani
stejnych nebo obdobnych lesl

Vynosem, ktery lze ze stejného pripadné
obdobného lesa ziskat

Které ukoly je nutné resit

Hledat ceny stejnych, popripadé
obdobnych lesu.

Kalkulovat naklady na reprodukci a
pésténi stejného nebo obdobného lesa

Konkretizovat budouci prospéch v
podobé vynosl a nakladui na tento
prospéch vynalozenych.
Transformovat prospéch k soucasnosti.
(Kapitalizace renty z lesa)

Vysledek

Porovnavaci hodnota

Nakladova hodnota

Vynosova hodnota

Obvyklou cenu
nelze urcit =
porovnani
nespliiuje definici
a postup dle OV

Obvyklou cenu lze

urcit = porovnani

splnuje definici a
postup dle OV

Vhodné pro mladé lesni porosty bez
vVynosu.

Vhodné pro porosty stfedniho véku a
lesni porosty starsi s vynosem

Rekonciliace indikovanych hodnot lesa (lesniho pozemku a lesniho porostu)

Obvykla cena

Trzni hodnota




Ocenovaci zplisoby pri urednim ocenovani lesa

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocerlovani majetku (ZOM) a Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., Ocenovaci vyhlaska (OV)

Lesni pozemek
§12 ZOM
(1) Lesni pozemek 2) se oceriuje vynosovym a porovnavacim zpasobem podle plo$né prevladajicich soubor( lesnich typ(
(SLT).
(2) Zakladni ceny lesnich pozemku a jejich Gpravu vyjadfujici kategorii lest3) a dalsi vlivy ptsobici na vyuZitelnost lesnich
pozemkd stanovi vyhlaska.

Pfi vynosovém zpUsob ocenéni lesnich pozemkl v ¢lenéni podle souboru lesnich typl navrhovatelé provedli vynosové
kalkulace ne za ucelem ziskani cen pozemkU ale za Uéelem diferenciace jednotlivych SLT podle jejich potencialni Urodnosti
(produkce). Vysledkem je tabulka od nejlepSich po nejhorsi SLT. Vynosové kalkulace se opiraji o pfirozenou potencialni
produkéni schopnost lesnich pad- nikoliv o soucasné dreviny rostouci na ocenovanych pozemcich.

Politickym rozhodnutim byl stanoveno rozpéti: Maximalni cena lesniho pozemku mohla v dobé vzniku dosahovat maximalné
poloviny nejvyssi zakladni ceny zemédélskych pozemkd. Kalkulovana diferenciovana rozdilna potencialni produkéni
schopnost podle SLT ( vyjadfeno ro¢ni rentou) se do cen lesnich pozemku provedla proporcionalné.

Zdroj: Matéjicek, Zadrapa (2014).

Lesni pozemek
§7 0V
Ceny v K¢/m? pro jednotlivé soubory lesnich typl jsou uvedeny v pfiloze ¢. 6 OV




Ocenovaci zpusoby pri ufednim ocenovani lesa

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ZOM) a Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., Oceriovaci vyhlaska (OV)

Lesni porost
§15 Z0M

(1) Lesni porost se ocenuje nakladovym a vynosovym zpuisobem. Vychazi se za skupin lesnich dfevin podle jejich
zastoupeni v lesnim porostu, véku bonitnich stupnu, obmyti a zakmenéni.

(2) Postup zjisténi zakladnich cen lesnich porost( a jejich Upravu vyjadrujici kategorii lesa, hospodarsky tvar lesa, stupen
poskozeni porostu a dalsi vlivy, které plsobi na produkci dreva, stanovi vyhlaska.

(3) Pri ocenovani se vychazi z Udajl o lesnim porostu obsazenych v zavazném podkladu zpracovaném podle zvlastniho
predpisu®® Neni-li tento podklad zpracovan, nebo Gdaje v ném uvedené neodpovidaji skuteénosti, zjisti se potfebné
udaje podle skutecnosti.

OV upresnuje, Ze pri ocenovani lesniho porostu vyuziva:
Ndakladovy a vynosovy zptisob
V §§40az42 0OV
Priloha ¢.28,29,30,31,32,33.
a
Vynosovy zptisob
v § 450V
Zjednoduseny postup, priloha ¢.29,35.
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Ocenovani majetku je zalozeno na trech zakladnich zpusobech:
e Porovnavacim
* Nakladovém
* \/ynosovém
Pri ocenovani lesa jako majetku zvlastniho druhu se obecné metody
modifikuiji.
Pro spravnou aplikaci ocerfiovacich zpUsobU pfi trznim ocenovani lesa je
treba vychazet z poznatku lesnické ekonomiky, diferencovanych

zpusobu hospodareni, znalosti modelovani vynosu a nakladu v lesnim
porostu, pripadné soboru lesnich porostu, lesniho podniku.



Dékuji za pozornost



