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1. UVOD

V ekonomice je vedle informaci o vécném stavu véci nezbytné také znat hodnotové vyjadreni
majetku.

Ocenovani majetku byla jedna ze zakladnich lidskych profesi od pocatku uZivani penéz.
V dob¢ formovani moderni védy nebyla tato disciplina mezi ekonomické védy zahrnuta, a tak
tomu bylo aZ do konce minulého tisicileti. Ocenovani majetku tehdy stalo mimo oficialni védu a
bylo prezentovano jako ¢innost, ktera spojuje védu a uméni. Ocenovani vSak neni uméni, ani
astrologie, ale véda ve smyslu moderniho chapani védy. Na oceniovani majetku je nutno pohlizet
jako na aplikovanou ekonomickou védu (jako napf. statistika, financni fizeni, ucetnictvi aj.),
nebot’ pfedmét sledovani je definovan, sleduji se vyznamna fakta (napft. trh), jsou formulovany
hypotézy jak stanovit hodnotu (napt. metody), vysledky z pouzitych hypotéz se verifikuji a
prezentuji (napt. vznik standardil), pfedmét sledovani je institucionalné zabezpecen.

Ocenovani lesa miiZzeme oznalit za ,kralovskou - zastfeSujici - disciplinu®, nebot’ se snazi
v ramci SirSiho hospodaisko-spole¢enského kontextu zméftit (ohodnotit, ocenit) vysledky ¢innosti
technickych lesnickych disciplin, napt. hospodarské Upravy lesa, péstovani lesa, lesnich staveb
apod. Pod pojmem ocenovani lesa je nutno si predstavit jak ocetiovani produkéni funkce lesa

2%

publikace, tak také z divodu komplexnéjSiho zachyceni vSech dalSich objektd a dulezitych
souvislosti také ocetiovani nezastavénych (nelesnich) pozemkd a trvalych porostl (véetné
dfevin) rostoucich mimo les, stanoveni hodnoty myslivosti apod. Do textu byla zafazena i
problematika ocenéni netrznich funkci lesa jako nedilnd soucast lesniho ekosystému.
Problematika ocenovani mimoprodukcnich (netrznich, celospoleenskych apod.) funkei lesa je
vSak vyznamné odliSnd ve srovnani s klasickym instrumentariem pouzivanym pii ocenéni
produk¢éni funkce lesa, Ze nemiize byt v plném rozsahu zahrnuta do ocenovani produkéni funkce
lesa a vyzaduje si samostatné zpracovani, a sice v modernim pojeti plateb za ekosystémové

sluzby (PES).

Dosavadni dvacetiletd praxe obnoveného ocenovani lesa v CR (napf. pfi tvorbé pfislusné
legislativy) jenom potvrdila jiz diive vysloveny nazor, ze

OCENOVANIi = ODBORNOST + POLITIKUM (1)
V textu jsou uvedeny zakladni principy rtiznych piistupti k ocenéni lesa ¢i zplsobl vypoctl
nahrady Skody. Detailni popis a rozpracovani téchto principti lze najit v platnych obecné
zavaznych pravnich pfedpisech.
Vlivu c¢asu na starnuti informaci a poznatkli nelze zamezit, ale vtextu je tento vliv

minimalizovan tim zplsobem, ze se zde napt. neuvadi Ciselné oznaceni aktualné platné
legislativy, ktera podléhé rychlym zménam.

Jilové u Prahy, Vsetin, 30. ledna 2014



2.
OCENENI

FUNKCE LESA A VYMEZENI PREDMETU

Obvykle se lesu ptipisuje schopnost plnit nasledujici funkce:

a) produk¢éni funkcee, jejichz uzitky jsou realizovatelné na trhu (napt. dievo)

b) mimoprodukéni funkcee (externality), tj.

- environmentalni (ochranné aj.) funkce

- socialni a kulturni funkce.

Clovék vyuziva riizné uzitky plynouci z lesa, a to bud’ pfimo nebo nepiimo. Vyjadieno jinymi
slovy - uzitky realizované na trhu a uzitky, které na trhu realizovany nejsou. Souhrnné jsou tyto

uzitky znazornény v tabulce €. 1.

Tabulka 1: Klasifikace uzitki plynoucich z lesa

Uzitky realizované na trhu

Uzitky nerealizované na trhu

(ZBOZI) (EXTERNALITY)
' PRODUKCN[FUNKCE MIMOPRODUKCN{ FUNKCE
: (ZBOZI) (SLUZBY)

' A. Dievo (kulatina, vlaknina, palivo atd.)

B. Nedievni produkty
Lesni plodiny (houby, bortivky apod.)
Krmivo pro zvéf (trdva, seno, letnina
apod.)

Vlna a kuze

Ttislo
Vénoc¢ni stromky, ozdobna klest, apod.

A. Environmentalni funkce
Ochranné funkce (proti erozi, zaplavam,
vétru aj.)
Globani funkce (latkova vyména CO, a
poutani O, aj.)
Mistni funkce (stinéni, pohlcovani hluku a
polutantt aj.)
Ovliviiovani odtokovych pomérti a kvality
vody
Ochrana prirody (véetné biodiverzity)

B. Socialné-rekreaéni funkce

Korek Vyuzivani volného c¢asu (p&si turistika,
lyZzovani apod.)
Zv¢étina Myslivost a rybolov
Jiné Tvorba krajiny
NEDREVNI UZITKY

Pramen: Joint Working Party on Forest Economics and Statistics ECE/FAO, Geneva, 1993, upravil Skoblik, 1994.

Jiné pojeti systemizace funkci je uvedeno v tabulce €. 2.

Pro ocenéni lesa z toho vyplyvaji dva aspekty, které vychazeji z ocenéni jednotlivych funkci. Z
obecné nauky o hodnoté vyplyva, Ze je tieba dat prednost otdzce ocenéni "hodnoty pro koho".
Jde o analyzu, koho a jak se predmétné funkce lesa, respektive uzitky tykaji. Funkce produkéni,
hlavné funkce dfevoprodukéni, se tyka piimo (je predmétem zdjmu) zejména vlastniki lesa.
Funkce mimoprodukéni se nepiimo, zprosttedkované, tykaji jinych osob, skupin lidi nebo
spolecnosti, ale konec konci i1 vlastnikli lesa. Z pohledu vlastnikli lesa vzhledem k tomu, Ze ve
sttedu zajmu zde stoji sménna hodnota, vyvstava otazka, jak pfedmétné funkce plisobi na

sménnou hodnotu

lesa. Produkéni, respektive dievoprodukéni funkce tvofi

pfitom jadro

ocenovani sménné hodnoty, protoze v bezprostiednim vztahu k ni stoji trzn¢ a hodnotové
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dilezité veli¢iny - naklady a vynosy. Ochranné a socidlni funkce mohou ovlivnit hodnotu
lesa, odvozenou z produkéni funkce, riznym zpisobem:

a) hodnota je zvySovana vnitropodnikovymi ucinky (napf. ochranny les), coz ovSem zpravidla
plati jen pro vnitropodnikové ivahy a nema zadny vliv na hodnotu sménnou

b) hodnota je zvySovana moznosti prodavat trzni vyrobky (napf. voda)

¢) hodnota je snizovana uloZzenymi omezenimi nebo zatizenimi vlivem tfetiho (zdkony apod.),
které nedovoluji plné vyuzivani produkéni funkce, coz vede ke zvySenym nakladiim nebo ke
sniZeni vynosu.

koksk

Predmét ocenéni lesa ve skriptech: PRODUKCNI (DREVOPRODUKCNI) FUNKCE
LESA, doplnénd o dalsi souvisejici informace.

Celad problematika vyjadfovani dievoprodukéni ceny lesa je pomérné slozita a komplikovana
z teoretického 1 praktického hlediska. Konkrétnich jednotlivych ocenovacich pfistupti bylo
vyvinuto ve svété 1 u nds znaéné mnozstvi. Ani jeden vSak nefesi otazku komplexné a zcela
vyhovujicim zplsobem. Souvisi to jak s pomérné velkou slozitosti objektu oceniovani — lesa a
jeho zvlaStnostmi, tak s mnozstvim Ucelil ocefiovani. Na uspésnost feSeni maji vliv 1 konkrétni
hospodaiské, politické a v SirSim smyslu slova kulturné-historické podminky a tradice
jednotlivych zemi. Stavajici feSeni nelze povazovat za kone¢na (SISAK, in SEJAK 1999).



Tabulka 2: Systemizace funkci lesa (uzitky z lesa)

FUNKCE LESA (uZiti lesa)

Produkéni Ekologicka Socialni Beidinein:
funkce
BP ES HV EP KV SR /H KN Hlavni
Bio- Ekologicko- | Hydricko- Edaficko- | Klimaticko- | Socidlné- | Zdravotné- | Kulturng- Ostatni Junkce
produk¢ni | stabilizacni vodohosp. pudoochr. | vzduchoochr. | rekreacni | hygienicka naucna
Dtevni reproduk¢ni Retenéni Protierozni Filtra¢ni Rekreacni Lécebna | Krajinotvor. Obranna Dilct
Nedievni | (genetickd) Retardac¢ni | Protideflac¢ni | Antiradiacni | (myslivecka, Esteticka Ptijmova funkce
Akumulaéni | Protisesuvna Izolaéni turisticka) Meditaéni Prac.mista
Kondenzac¢ni | Protilavin. Spiritualni
Infiltracni Btehoochr.
Detencni Ptirodoochr.
Desukéni Védecka
Vodoochranna Vychovna
Trh Neprochazi trhem (v CR jsou zatim netrini funkci lesa)
LESNICKE SLUZBY (budouci trh)
ENERGIE
BIODIVERZITA UZITKY
PITNA VODA (SLUZBY)
OCHRANA PUDY
POUTANI UHLIKU
REKREACE
KRAJINA + VENKOV

Pramen: Matéjicek 2001, 2005 (upraveno)
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3. OCENOVANI PRIRODNICH ZDROJU

V ceskoslovenské ekonomice nebyla po dobu socialismu, tedy zhruba 40 let, vénovana
ekonomickému oceniovani ptirodnich zdroji (ptda, lesy, voda, loziska nerostného bohatstvi
atd.) odpovidajici pozornost. Pfi¢iny téméf uplné neexistence ocenovani piirodnich zdroju Ize
najit jak v samotné spolecensko-ekonomické praxi, tak i pfi vykladu ekonomické teorie. Pod
vlivem doktriny o ''moZnosti bezplatného uZivini priroedy za socialismu" byly pfirodni
zdroje povazovany za bezplatny statek. Ekonomie pfirodnich zdroji neexistovala (NEDOMA -
SEJAK, 1992).

Problematiku bezplatného spoleéného uzivani ptirodnich zdroji a dusledky ztoho plynouci
dobte charakterizoval a pojmenoval ve své ekonomické u¢ebnici SAMUELSON - NORDHAUS
(1991). Na prikladu nadmérného spasani spolecné (obecni) plidy ve vesnicich Nové Anglie
demonstruje tragédii spole¢ného vlastnictvi.

Pastvina je pristupna vsem. Kazdy pastyr se snazi drZet co nejvétsi mnozstvi dobytka na
spolecnych pozemcich. Po staleti to funguje uspokojive, pocetni stav dobytka je v diisledku
valek, pytlaceni, nemoci aj. stdale pod urovni unosné kapacity piidy. Pak prijde ale den zuctovani:
snaha kazdého pastyre o maximalizaci osobniho prospéchu zvétSovanim svého stada vede
k tomu, Ze jsou stada rozsirovana bez omezeni ve svete, ktery je omezeny. V tom je tragédie.
Volnost uzivani spolecného prinasi zahubu vsem.

Klicovy problém: KdyZ neni vzdacny zdroj zatiZen Zadnou rentou, miize dojit ke Spatné alokaci
nebo dokonce k nadmérnému vyuZivani zdroji

Kdo pase svij dobytek na spolecném pozemku a neni povinen platit Zadnou rentu, tak to vede k
nadmérnému spasani a dokonce ke ztrdté urodnosti piidy

ks

Ptic¢inou tohoto stavu bylo, Ze ekonomiky socialistickych zemi se formovaly jako spolecenstvi
sdruzenych vyrobcli, kde zbozné-penézni vztahy piestaly byt urcujici strankou reprodukéniho
procesu, kde zbozni formu prestala mit jak pracovni sila, tak i sdruzené vyrobni prostiedky
vcetné piidy a ostatnich pfirodnich zdroji.

Dalsi bezprostfedni pficina vznikla pfi vykladu Marxovy ekonomické teorie. Podle Marxovy
pracovni teorie hodnoty je zdrojem, obsahem i méfitkem hodnoty spolecensky nutna prace.
Protoze uroven spolecenské produktivity prace je v rozhodujici mife uréena zvySujici se
technickou i technologickou 1rovni vyroby, spotieba spolecensky nutné prace klesa, a tim
dochazi ke snizovani hodnoty. Lesni piida jako soucdst geografického prostiedi vznikla v
rozhodujici mife nezavisle na vyrobni c¢innosti ¢lovéka, neni tedy vysledkem lidské prace, a
proto nema dle Marxe ani_hodnotu. Ma vSak uzitnou hodnotu vyplyvajici ze schopnosti
uspokojovat potiteby lidi. Marxova teorie brala pfirodni zdroje jako bezplatny dar pro
spolecnost, coz vedlo ke vzniku zakladnich ekonomickych a ekologickych problémii.

Zikladem ocenéni prirodnich zdroji neni prace vkladana do jejich osvojeni, nybrz prace,
kterou spolefnost uSetfi vyuZitim ocefiovanych prirodnich zdroji, jinak Fefeno prace,
kterou by spoleénost musela vlozit do vyroby koneéné produkce v pripadé ztraty
prirodnich zdroji. Zakladnim principem ocefnovani _je PRINCIP OMEZENOSTI
prirodnich zdroj.
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3.1 K POJETIi PRIRODNICH ZDROJU

Na rozdil od reprodukovatelnych statki, které tvofi rozhodujici podil ve struktuie spoleCenské
vyroby a jejichz vyroba je pomoci vkladl prace a kapitalu rozsititelnd az do vySe rovnovahy
mezi nabidkou a poptdvkou za ceny odpovidajici v podstaté¢ vyrobnim nékladiim, jsou pfirodni
zdroje v té ¢i oné mife statky nereprodukovatelnymi. Pojem nereprodukovatelnosti se vztahuje
zejména k jednotlivym konkrétnim pfirodnim zdrojim, které nelze libovolné rozsifovat vklady
prace a kapitdlu, a jiz méné k celym druhiim pfirodnich zdrojii (piida, vodni zdroje, lesy,
loziska nerosttt). Z hlediska miry reprodukovatelnosti lze prirodni zdroje obecné rozdélit
na obnovitelné a neobnovitelné (vycerpatelné), i kdyz hranice mezi nimi nejsou nijak ostré.

Charakteristickym rysem obnovitelného zdroje je, ze jeho zasoba neni konstantni a fixovana,
nybrz se miize ménit (rtst nebo klesat). Typickym ptikladem obnovitelného zdroje je napf. les,
rybi populace, produkce orné pudy, luk, pastvin apod. az do urovné Unosné z hlediska
kapacity ekosystému. Potencidl rastu je dalezity z hlediska vyuzivani zdroje, z néhoz lze v
kazdém reprodukénim obdobi ziskévat urCitou sklizeii. Je-li pfitom vyse sklizn€ nizsi nez
prirozeny reprodukéni ¢i rastovy potencidl, mize byt sklizen prakticky nekonecné obnovovana a
pfitom zarovenl dodrzovany pozadavky udrzitelného rozvoje. V opacném piipad¢ obnovitelny
zdroj muze byt béhem urcitého casového obdobi vycerpan. Vyssi potencidl vycCerpani piitom
existuje pii spolecCenském vlastnictvi, resp. pii obecné volném piistupu ke zdroji.

V souvislosti s vy€erpatelnymi zdroji nelze hovofit o udrzitelném vynosu. Pokud je mira jeho
tézby kladna, dojde vzdy za urcitou dobu k jeho vyCerpani. Znamena to, ze zatimco u
obnoviteln¢ho zdroje lze hovofit o optimdlni mife vyuzivani, potom u vycerpatelného
zdroje mizeme hovofit spiSe o optimalni mife vyCerpavani (t€zby). VycCerpatelny zdroj
nevykazuje v Case rlst, jeho zdsoba ma fixni velikost.

3.2 EKONOMICKA HODNOTA PRIRODNICH ZDROJU

Pojem ekonomické hodnoty byl v podminkédch vlady nékdejsi politické ekonomie socialismu
dlouho vulgarné redukovan pouze na stranku vyrobnich nakladt. Teprve v poslednich letech
fungovani centrdln¢ direktivniho systému se zafalo prosazovat pojeti ekonomické (penczni)
hodnoty jako vztahu mezi preferencemi individudlnich spotfebitelti a vyrobnimi naklady.
Naproti tomu neoklasicka ekonomie chape hodnotu subjektivné z hlediska preferenci
jednotlivych spotrebiteld, tj. z hlediska jejich ochoty platit za urcity statek nebo sluzbu. V
souvislosti s vyuzivanim pfirody ma takové pojeti hodnoty zvlasté velky vyznam, nebot
umoznuje penézné ocenovat nejen trzni statky a sluzby, ale také externality (externi efekty), tj.
mimotrzni efekty lidskych aktivit vii¢i sobé navzijem a efekty na ptirodu a naopak 1 externi
efekty ptirody pro ekonomické subjekty.

Prohlubujici se ekologické problémy trznich ekonomik v 50. a 60. letech minulého stoleti
vSak ukazaly, ze hlavni proud ekonomie postrdda explicitni vazby mezi svym pojetim
ekonomického optima a stabilni ekologickou rovnovéhou. Zacala byt intenzivné rozvijena
idea tzv. udrzitelného rozvoje, kterd podiizuje maximalizaci Cistych efekti z ekonomického
rozvoje potfebé zachovani ptirody (sluzeb a kvality ptirodnich zdroji).

ooooo

Poznamka: Trvalost jako princip hospodai‘eni lesnici znaji jiz 300 let!
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Zakladni smysl penézniho ocenovani pfirodnich zdroji (vyjadfovani jejich  ekonomické
hodnoty) spoc¢iva v tom, Ze toto oceniovani tvoii pifedpoklad pro urceni optimalni urovné
jejich vyuzivani. Nejde pfitom samoziejmeé jen o ta ocenéni, kterd jsou generovana samotnymi
trhy pfirodnich zdroji a vyjddfena trznimi cenami. Podstatnou tlohou ocenovani je také
penéZni vyjadiovani externalit, tj. externich efektti a nakladd, které vznikaji v souvislosti s
pouzivanim pfirodnich zdroji.

Trh pfirodnich zdroju (resp. trh pidy nebo trh nemovitosti) je jednim z nejméné
efektivnich trhi vibec. Nékterymi faktory branici hladkému fungovani trht prirodnich zdroji a
zabezpeceni alokace a realokace zdroji smérem k nejziskovej$im zptisoblim vyuzivani jsou:

- nedokonald informovanost kupujicich a prodavajicich

- jedine¢nost kazdého mista ¢i budovy

- silné preference existujicich mist

- neochota nekterych vlastnikl prodavat navzdory jistym penéznim ziskim
- nedostatek investic

- imobilita zdrojt

- ¢asov¢ ndkladny a narocny proces hledadni a ziskdvani novych lokalit

- omezujici vlivy ochranct ptirody

- nepruznost investi¢niho priimyslu v reakci na ménici se poptavku

- monopolni moc spravnich organt aj.

To jsou nékteré z faktort, které brani tomu, aby trhy pfirodnich zdroji hladce fungovaly a

zabezpecovaly alokaci a realokaci zdrojii smérem k nejziskovéjSim zplisoblim vyuzivani.

3.3 RENTNI OCENOVANI

David Ricardo (1772—-1823) zalozil teorii rentniho ocenovani prirodnich zdroji, ktera si
ziskala trvalé misto v ekonomické teorii. Rentni ocefiovani pfirodnich zdroji je nosna
teoretickd koncepce k tomu, aby bylo mozno ocenit omezené ptirodni zdroje.

Logika rentniho ocenovani umoznuje zahrnout zvlastnosti reprodukce potencidlu ptirody do
(AHRENDS, 1983):

a) narodohospodatského planovani
To umoziuje sledovat vyvoj narodniho bohatstvi jako zdrojového potencialu spole¢enského
vyvoje. Hlavni pfic¢inou dosavadniho nezahrnovani ptirodnich zdroji byla absence jejich
ekonomického ocenovani.

b) kalkulaci efektivnosti
Varianty naro¢né na piirodni zdroje jiz nebudou ty "nejefektivnéjsi". Vtazeni ptirodnich
zdrojii do ekonomickych kalkulaci predpoklada jejich penézni ocenéni.

¢) cenové tvorby
Jde o to zvysit pomoci cen tlak na sniZzovani vyrobni spotieby, zejména spotieby surovin. Ve
findlni cen¢ vyrobkli musi byt renta (platba vlastnikovi) zahrnuta. Ekonomicka funkce
renty je nezastupitelnd a vys$i cena umozni lépe alokovat omezené zdroje.

d) financ¢nich pravidel
Financni pravidla umoznuji (prostfednictvim odvodu, plateb na ochranu Zivotniho prostiedi,
pokutami aj.) takové rozdeleni a prerozdéleni spole¢enskych fondl, které zarucuje kontinuitu
a racionalitu reprodukce ptirodnich zdroja.
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Uhrn renty by se mél vyuzit k reprodukci obnovitelnych a k substituci neobnovitelnych
ptirodnich zdrojl.

Renta piedstavuje aspekt rozdélovani dichodu i zdroji, zabezpeluje rovnovahu mezi

disponibilitou prirodnich zdroji a spoleCenskou poptavkou po jejich vyuZivani. Renta jako
tzv. tokova (na Case zavisld) veli¢ina vyjadiuje cenu sluzby ptdy.

Zékladni vzorce pro rentni ocefiovani pfirodnich zdroju:

1. Nejobecngjsi vzorec pro vypoéet hodnoty piirodniho zdroje (SEJAK, 1983):
It
cC=% —— ()
t (1+1)
kde C = uhrnny pfepocteny efekt (soucasnd suma rent) za obdobi t
r; = o¢ekavana renta v roce t (v riznych casovych obdobich se miize ménit)

iy = oCekavana vyse diskontu v roce t (proménna veli¢ina v Case)

2.V piipadé, Ze Casové obdobi t je nekonecné a rentar je konstantni, pak plati, ze

r r

€)

@
Il

I M8
]

t=1  (1+i) i

pficemz i vyjadfuje minimalni, bezrizikovou Grokovou miru, kterou lze ziskavat z né¢jakého
zdroje. Pokud je casové obdobi nekonetné, je rentni efekt pokladdn za konstantu. Soucet
nekoneéné Casové fady dava koneéné vysledky. Cim dlouhodob&jsi je statek, tim nizsi
diskontni miry se uplatiuji.

3. Vzorec pro vypocet hodnoty ptirodniho zdroje (napf. lesni pidy)
o0 It It

Cc =X = 4)
t=1 (1+i) (1+1)'—1

kde r = rentni efekt, ktery se dostavuje jedenkrat za vyrobni dobu, a to na jejim konci
t = Casové obdobi t rovné vyrobni dob¢ (napft. v lesnictvi je to obmyti u)

Z tady metod hodnoceni zdroji nerostnych surovin je v soucasné dobé nejpouzivanéjsi
univerzalni metoda pro hodnoceni investicniho zaméru — metoda Cisté soucasné hodnoty
(CSH) (angl. Net Present Value - NPV). Tato metoda vychazi z vysledku cash flow (v podstaté
vysledek hospodareni za urcité obdobi, pti¢emz do ndkladl nejsou zahrnuty investicni naklady),
jeho diskontovani a odeéteni investiénich nakladi. Cistd souasna hodnota je rozdil mezi
sumou hrubych vynosii a sumou nakladi. V teorii hodnoceni investic ptedstavuje zaklad pro
vyhodnoceni investicniho zaméru za celou dobu vyuzivani.
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V upraveé pro ocenéni konkrétniho loziska se hodnota Net Present Value vypocte takto:

t

NPV= X CF,.(1+1) —1I (5)

i=0

kde NPV = Net Present Value (Cista sou¢asna hodnota)

r = {irokova mira

I = investi¢ni naklady

CF = cash flow (finan¢ni tok)
t = doba Zivotnosti investice

Zakladni vzorec pro vypocet hodnoty vycerpatelného ptirodniho zdroje

r[(1+1) —1]

C= 6
i(1+1)" ©

kde T = Casové obdobi, po které doCasn¢ plynou uzitky ve vysirenty r
1 =urokova mira
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4. TEORIE HODNOTY

4.1 POJEM HODNOTA

Vseobecny pojem hodnoty predpoklada, Ze mezi ocenovacim subjektem a ocefiovanym objektem
existuje pozitivni vztah. Subjekt musi tedy vykazat pro urcity objekt s néjakou intenzitou
pocit hodnoty, (potieby, uzite¢nosti), aby nechal vzniknout hodnoté tohoto objektu.

Tato hodnota se také mize (vychdzejic z ocenovaného objektu) zachytit jako subjekt nebo
také jako objekt. Subjektivné pak, kdyz objekt mad hodnotu jen pro jednu urcitou osobu, jejiz
predstava o hodnoté¢ vychdzi tedy ze subjektu, objektivné pak, kdyz objekt ma absolutni
hodnotu pro mnoho (vSechny) subjekty, jehoz hodnota je tedy vlastnosti objektu.

Jadrem teorie hodnoty je:

» Potieba (potieba koupit majetek)

» Uzite€nost (budouci uzitek pro uspokojeni potieby)
* Deficit (limitovany pocet majetkii)

* Kupni sila (nékdo musi byt schopen platit)

Hodnota je také tvofena vzajemnym pasobenim ¢tyt velkych sil:

* Socialni mySlenky a standardy (populacni rist, zmeny...)

* Ekonomické aktivity a trendy (zaméstnanost, platy, dostupnost penez...)
» Regulacni vlivy statu (omezeni uzivani lesa — zony, zakony...)

* Fyzikalni ¢i environmentalni sily (klima, piidni urodnost, topografie...)

Klicovym kritériem pro oceniovani nemovitého nebo movitého majetku je jeho uZite¢nost
(Utility). Obecnym cilem postupt uplatiovanych v procesu ocenovani je definovani a
kvantifikace stupné prospésnosti nebo uzitecnosti oceniovaného majetku.

UziteCnost je vice relativnim ¢i srovndvacim pojmem neZz absolutnim stavem. Naptiklad
uzitecnost zemédelské plidy je obvykle métena jeji vynosnosti.

Pro ncktery majetek je optimalni uZzitecnosti dosazeno tehdy, funguje-li dotyény majetek
samostatné. Jiny majetek dosahuje vyssi uzitecnosti, pracuje-li jako soucast skupiny. Proto musi
byt ¢inén rozdil mezi uziteCnosti majetku samostatného a je-li uvazovan jakou ¢ast néjakého
souboru.

Cilem aplikované ekonomické védy, hodnoceni (ocetiovani), je ur€it hodnotu na zéklad¢ tohoto
zakladniho, velmi jednoduchého, vzorce oceniovani

CENA = penéZni vyjadieni hodnoty véci (7)
(Price is what you pay, value is what you get)

V teorii hodnoty je fundamentalni nejvyssi a nejlepsi uziti.

Hodnota
- je vypoctem nebo odhadem zjisténa veliCina,
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- neni skutecné zaplacenou cenou,

- je ekonomicka kategorie vyjadiujici pozitivni (penézni) vztah mezi zbozim a sluzbami, které
1ze koupit kupujicimi na stran¢ jedné a prodavajicimi na strané¢ druhé (pocit hodnoty, potieby,
uziteCnosti, deficitu),

- vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k ur¢itému datu.

Cena je v penéznich jednotkach vyjadifena sménna hodnota.

- normovand hodnota hmotného statku se stanovuje v urcitych pfipadech  oceflovacim
pfedpisem (zdkon, vyhlaska, natizeni, dohoda). To plati napt. pro stanoveni vyse zakladu pro
zdanéni, vazané ceny atd.

- uplnd hodnota je pravnicky pojem pfi vyvlastiiovani. Zahrnuje krom¢é sménné hodnoty také
jesté skody a ujmy, které souvisi s vyvlastnénim.

Objektivisticka teorie hodnoty odvozuje hodnotu hmotného statku nezavisle na rozdilnych
uzitcich pro rizné hospodaiské subjekty z jejich vyrobnich nékladi. Objektivni (vSeobecna)
hodnota pfedmétu je vSeobecné uznavany stupeinn zpiisobilosti pro ur€ity ucel. Tato hodnota se
urcuje cenou, kterd by se docilila v obvyklém obchodnim styku podle povahy majetku pti
prodeji. Pfitom je tfeba vzit v Givahu vlivy majici na cenu vliv. Neobvyklé a osobni poméry se
neberou v ivahu.

Subjektivisticka teorie hodnoty se naproti tomu pokousi odvodit hodnotu samostatné¢ z uzitki
pro jeden urcity hospodaisky subjekt. To znamend, Ze urcity hmotny majetek pro kazdého
jednotlivého c¢lovéka k riznému Casovému okamziku reprezentuje pti meénicich se cilech a
finan¢ni situaci riznou hodnotu (subjektivni hodnota jako tzv. hodnota zvlastni obliby).
Subjektivni hlediska se uplatiiuji v cen€.

Moderni ekonomicka nauka o hodnoté se pokousi piekonat tento protiklad obou piedstav o
hodnoté. Pak vznikd hodnota z funkéni hry nabidky a poptdvky v raciondlni rozhodovaci
kalkulaci, pficemz se podfizuje jednoznaénému stanoveni cile hospodaiského subjektu stejné
tak jako povaze objektu.

4.2 DRUHY HODNOT

Rozhodujici druhy hodnot jsou:

¢ Vécna hodnota (hodnota substance): pofizovaci cena predmétl, ktera plati (existuje)
na trhu k rozhodnému dni ocenovani,

e Nakladova hodnota: zvlastni pfipad hodnoty substance, zjiStované podle
vnitropodnikovych vyrobnich nakladu,

e Vynosova hodnota: kapitdlova hodnota vysledku (zisku) hospodaiské jednotky (zavod,
podnik) konec¢ného nebo nekonecného trvani.

4.3 HODNOTA A CENA

Hodnota je vypoctem nebo odhadem zjisténa veli¢ina. Pfedstavuje jadro ceny. Cena sice
vychazi z hodnoty, ale ptihliZi k nabidce a poptavce a je jejich kompromisem.
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Teoreticky je horni hranice pro cenu hodnota, kterou ma zbozi pro kupujiciho, dolni hranici
pak vyrobni naklady. Toto je ovliviiovano ruznymi vlivy (napf. stupei upotiebitelnosti
nebo schopnost ndhrady). Pokud u vzacného zbozi chybi nabidka a poptavka, fidi se cena
podle vynosii. Vztah mezi hodnotou a cenou na volném trhu znazoriuje obrazek ¢. 1.

VZTAH MEZI HODNOTOU A CENOU NA
VOLNEM TRHU

Rozmezi odhadu hodnoty

NABIDKA POPTAVKA
(prodavajici) (kupujici)
i i
min. cena max. cena
CENA

(cenova jednani)

jiz_ neprodéla prodavajici festé neprodéla kupujici

Obr. 1: Vztah mezi hodnotou a cenou na volném trhu

Cena (Price) je v mezindrodnich ocefiovacich standardech vyrazem pouzivanym pro
pozadovanou, nabizenou nebo zaplacenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Je to historicky fakt,
bud’ vefejné¢ zndmy nebo udrzovany v soukromi. Z divodu finan¢nich moZnosti, motivace a
zajmt daného kupujiciho a proddvajiciho miize nebo nemusi mit cena zaplacena za zbozi nebo
sluzby né&jaky vztah k hodnoté, ktera je zbozi nebo sluzbdm pfiipisovana jinymi. Cena je
obecnym udajem o relativni hodnoté piifazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi
a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Poznamka: V tomto materialu se pouziva pojem hodnota v souladu s vykladem o rozdilném
vyznamu pojmit hodnota a cena. Nase cenové predpisy pojem hodnoty pouZivaji
minimalné a uzivaji pro ucely ocenovani termin "cena zjistéena”, ,,cena obvykla* a
dale pak pouzivaji termin "cena sjednana".

Podle zdakona o cendch je cenou penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zboZi nebo
b) zjistena podle zvlastniho predpisu, tj. napr. podle ocenovaci vyhlasky,
k jinym ucelum nez k prodeji.

44 OBVYKLA CENA, TRZNi HODNOTA A TRZNi CENA

Zde jsou pro srovnani uvedeny tii druhy hodnot, které maji vztah k trznimu ocenéni, pticemz
pojem trzni hodnota je analyzovan v kapitole tykajici se trzniho ocefiovani lesa.
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Obvykla cena

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona o ocenovani majetku rozumi cena, ktera by byla dosazena
pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluZzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

e Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

e Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.

e Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.
Trzni hodnota

Podle mezinarodnich ocenovacich standardt (IVSC standardy) je trzni hodnota definovéna takto:
Odhadovana c¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez
osobnich vlivli mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu
trhu, na némz tcastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku.

Obvykle se zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném
misté a Case

V Ceském prostiedi se v podobném vyznamu jako trzni hodnota pouZzivaji pojmy

- obvykla cena
- béZna cena
- obchodovatelna cena

Trzni cena

Trzni cena je konkrétni vysledek konkrétni trzni transakce mezi prodavajicim a kupujicim v
konkrétnim misté¢ a v konkrétnim case. Muze se od zjisténé hodnoty vyrazné odliSovat. Neni
mozno ji pesné stanovit. ,, TrZni cena v tisni* je cena, za kterou je zcela jisté nemovitost rychle
prodejna.

Pti uzavieni prodeje sjednand cena nebo po vyméné nazortt mezi partnery dohodnuté odskodnéni
se nestanovuji pouze ocetlovaci metodou, nybrz jsou nakonec vysledkem rozdilnych ndzort a
subjektivnich hodnotovych ptedstav, specifické situace na soucasnych trzich, ale i mocenskych
pomeéra.

kkosk

O vyznamu pouzivani presné terminologie svéd¢i i standardy ASA (American Society of
Appraisers) tykajici se obsahu ocenovacich zprav (obsah posudki), kdy se konstatuje:

,,Bez peclivé definice terminu HODNOTA nemaji zavéry dosaZené v ocenovaci zpravé
Zadny vyznam.“
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5. MEZINARODNI OCENOVACI STANDARDY

Vybor pro mezinarodni oceniovaci standardy (International Valuation Standards Committee -
1IVSC, 1997) sdruzuje dnes sdruzeni 52 zemi se statutem ¢lena nebo pozorovatele.

Vice informaci: www.ivsc.org

Prvni vydadni Mezinarodnich ocenovacich standarda (/nternational Valuation Standards -
1VS) bylo zvetejnéno v roce 1985 a osmé — aktualni vydani - ma letopocet 2007.

Mezinarodni ocenovaci standardy pielozené Ceskou komorou odhadcti majetku (CKOM) v roce
1997 jsou:

IVS 1 Ocenovani na zakladé trzni hodnoty

IVS 2 Ocenovani na jiném zaklad¢ nez trzni hodnota

IVS 3 Ocenovani pro finan¢ni vykazy a souvisejici vyuctovani
IVS 4 Ocenovani pro zaruky ptjcek, hypotéky a dluhopisy

Vice informaci: www.ivsc.org/order/index.html

Evropské sdruzeni asociaci odhadct majetku (7The European Group of Valuer ‘s Associations -
TEGoVA) se v soucasné podobé¢ objevilo v ¢ervnu roku 1997. Jejim hlavnim cilem je vytvareni a
Siteni harmonizovanych standardii (norem) pro potieby ocenovani, pro vzdélani a kvalifikaci,
jakoz i etiky pro odhadce.

TEGoVA je zodpovédnd za vydavani Evropskych ocenovacich standardi (European
Valuation Standards - EVS) od zacatku 80. let.

Vice informaci: www.tegova.org

Jak vIVSC, tak v TEGoVA zastupuje Ceskou republiku Ceska komora odhadcti majetku
(CKOM), jez byla zalozena jako profesni sdruzeni obcanii ve smyslu zdkona o sdruzovani
obcanti.

Vice informaci: www.ckom.cz
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6. VYBRANE EKONOMICKE A PRAVNI POJIMY

vvvvvv

ekonomické a pravni pojmy, které odpovidaji sou¢asnému pojeti a je vysvétlen jejich obsah.
Vysvétleni nékterych dalSich pojmt, vztahujicich se k ur€itym problémovym okruhiim, je
pak uvedeno v ramci ptisluSnych kapitol.

6.1 ZAKLADNI VSEOBECNE EKONOMICKE POJMY
Kapital (kapitdlové statky, kapitalové zatizeni)

1) V klasické a neoklasické teorii je podle SAMUELSONA- NORDHAUSE (1991) jednim ze tii
vyrobnich vstupt (piida, prace, kapital). Kapital sestavd ze statki dlouhodobého uziti, jez
se znovu pouzivaji ve vyrobé. Hlavnimi prvky kapitadlu jsou vyrobni zafizeni, budovy a
zasoby.

Poznamka: V poslednich letech se hovori o dalsim vyrobnim faktoru, a tim jsou informace.

2) Ve sféfe ucetnictvi a financi znamena "kapitdl" celkovou sumu penéz upsanou vlastniky
akcii korporace, za niz obdrzi akcie spole¢nosti.

Kapital lesni (kapital lesa) je kapital zakladni. D€li se na kapital lesni ptdy a kapital porostni
(priblizné kapital dfevni zasoby). Tyto kapitdly jsou strnulé, nepohyblivé, coz "lezi v jejich
povaze i v omezeni jejich uziti". Kapital penézni je naproti tomu pohyblivy, snadno ptenosny,
stale obézny. Obézivost a pohyblivost zaklada opravnéni pocitat troky z trokd.

Podle PAPANKA (1955) se lesy stavaji kapitdlem, tj. hodnotou, ktera plodi hodnotu. Cilem
je ziskat z tohoto kapitalu co nejvyssi vynos. Hlavni zasadou je dosahnout "uspokojivou"
rentabilitu, tj. rentabilitu odpovidajici vSeobecné mife zisku. Kazdy usiluje o maximalni zisk z
vlozeného kapitalu.

Pro posouzeni rentability musime posoudit

a) vztah mezi vynosem a zdkladnim kapitalem, ktery piedstavuje les (tedy lesni kapital)

b) srovnani kapitdlové hodnoty v rtznych casovych obdobich (napt. pii obnové lesniho
hospodaiského planu), totiz zda se zvysila ¢i snizila hodnota lesniho kapitalu (a zda se zhorsil
¢i nikoliv pomér mezi vynosem a kapitalem).

Docileni nejvyss§iho vynosu je mozné pii dosaZeni co nejvysSich pfijmid a vynaloZeni co
nejmensich vydaja, tj. zasada nejvyssi hospodarnosti, tedy nejlepsi rentabilita.

Dichod
je tok mezd a platd, trokovych plateb, dividend, rent a ostatnich pfijmi, jez dostava piijemce za

ur¢ité Casové obdobi. "Vydélany" dichod (pracovni dichod) mé& formu mezd, platd,
"nevyd¢lany" dichod (vlastnicky dichod) plyne z vlastnictvi a méa obvykle :

e formu renty v ptipad¢ vlastnictvi pidy

e formu dividendy v ptipadé vlastnictvi cennych papirt
e formu uroku v ptipad¢ vlastnictvi financ¢niho kapitélu.
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Starobni dichod, socidlni davky apod. maji charakter transferové platby (ptfijmy od vlady).
Renta

je tedy druhem dichodu. Vynos z pady je rentou, kterda je uréena cenou a nikoli nakladem,
ktery urcuje cenu. Zjednodusené mizeme napsat, ze

Cisty vynos (diichod) = renta + zisk (8)

Nasledujici grafické znazornéni (obr. 2) nam lépe ptiblizi problematiku diferencialni a absolutni
pozemkové renty.

Absolutni renta Primérny zisk

Diferencialni renta //

Individualni vyrobni ndklady na
jednotku produkce

Nejlepsi Primérné Nejhorsi (marginalni)
Pozemky

Obr. 2: Schéma diferencidlni a absolutni pozemkové renty

Néjemce nejhorSi pady ziskavd pramérny zisk, pozemkovy vlastnik ziskdvd absolutni
pozemkovou rentu. Diferencidlni rentu mutize ziskat vlastnik pidy nebo najemce, ptipadné se
oba na ni podileji podle dohody. RozliSujeme diferencidlni rentu I (vlivem rozdilnych ptirodnich
a vyrobnich podminek) a diferencidlni rentu II (vlivem dodate¢nych investic do pidy za tcelem
zvySeni jeji produktivity).

Vynosy podniku

jsou penézni Castky, které podnik ziskal z veskerych svych €innosti za urcité Gcetni obdobi
(mésic, rok) bez ohledu na to, zda v tomto obdobi doslo k jejich uhrad¢. Hlavnimi vynosy
vyrobniho podniku jsou trzby ziskané prodejem vyrobkl, zbozi a poskytnutim sluzeb (SYNEK,
1992, 1996).
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Trzby

jsou hlavni slozkou vynosti vétSiny podnikd. Trzby jsou penézni ¢astkou, kterou podnik ziskal
prodejem vyrobki, zboZi a sluzeb v daném ucetnim obdobi (mésici, roku). Jsou rozhodujicim
finan¢nim zdrojem podniku, ktery slouzi k uhrad¢ jeho nékladii a dani, vyplaté¢ dividend a jeho
rozsifené reprodukci. Tvoii je trzby z prodeje vyrobenych vyrobki a poskytnutych sluzeb, trzby
za prodané zasoby materialu, nepotfebné stroje a jina zafizeni, trzby za prodané patenty,
licence apod. V lesnictvi jsou rozhodujici trzby za vyrobky resp. za poskytnuté sluzby. Ty jsou
ovlivnény fyzickym objemem vyroby (prodeje), cenami jednotlivych vyrobki, sortimentni
strukturou prodeje, zplsobem fakturace a dobou thrady faktur a jinymi Ciniteli (napf. pii
exportu kursem mény).

Naklady podniku

jsou penézni ¢astky, které podnik uceln¢ vynalozil na ziskani téchto vynosi. V podnikové
ekonomice maji naklady rozhodujici tlohu, nebot’ téméf kazdé manazerské rozhodnuti vychézi
ze srovnavani nakladi (kolik néco stoji) s vynosy (kolik z toho ziskame).

Hospodarsky vysledek podniku

tvoti rozdil mezi vynosy a naklady. Prevysuji-li vynosy naklady, oznacujeme tento rozdil jako
zisk, prevysuji-li ndklady vynosy, oznacujeme tento rozdil jako ztrétu.

Odecteme-li od celkového hospodarského vysledku (zisku pied zdanénim) dané z piijmi a
vynost, dostaneme ro¢ni zisk (ztratu) po zdanéni. Ten po uprave o ¢astky Cerpani z rezervnich
fondil a ¢astky jejich tvorby a ¢astku zisku nebo ztraty z minulého roku dé bilanéni zisk nebo
bilan¢ni ztratu.

6.2 ZAKLADNI PRAVNI POJMY

Vlastnictvi(vlastnictvi lesa)

Zakladnim vécnym pravem je:
e Vlastnické pravo
e Vécna prava k véci cizi, jimiz jsou
O pravo zastavni, resp. podzastavni (slouzi k zajisténi pohledavky),
O pravo zadrzovaci,
0 pravo odpovidajici vécnym bfementim.

Vlastnictvi v pravnim slova smyslu oznacujeme také jako vlastnické pravo.

Obsah vlastnického prava (obCanské pravo hmotné, vécna prava) predstavuje:

e opravnéni véc drzet (drzba vs vlast. pravo)

e opravnéni véc uzivat (realizace zdjmii a potieb, smlouvy ndajemni, neuzivani veci) —
obhospodarovani majetku

e opravnéni véc pozivat (brdt z véci plody a jiné uzitky, priristky, rozmnozZovat sviij
majetek) — pravo na vynos (diichod) z majetku

e opravnéni s véci naklddat (svobodné realizovat hospodarské hodnoty veci jinym
vyuzivanim nez pro vlastni spotrebu) formou pravnich vikonu, popr. ji i znicit pokud tomu
nebrani zakon — disponovani s majetkem (zastava) a prodej majetku
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Nemovitost

Véc v pravnim smyslu je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi pottebé lidi (pozn.: véci vSak neni
lidské télo ani jeho ¢asti a zivé zvife). Plod je to, co véc pravidelné poskytuje ze své ptirozené
povahy, jak je dano jejim obvyklym ucelovym urenim a pfiméfené k nému, at’ s pfi¢inénim
¢lovéka nebo bez ného.

Véci se ¢leni na véci movité a nemovité. Nemovitymi vécmi byly az dosud pozemek a stavba
(pevné spojend zadkladem s pozemkem). Véci nemovitou byl tedy lesni pozemek, a to jak bez
porostu, tak s lesnim porostem jako soucasti lesniho pozemku.

Novy obcansky zakonik od 1.1.2014 ptindSi navrat k odvéké zasade¢, ze stavby jsou soucdsti
pozemku, na némz stoji. Nemovitostmi jsou tedy nové jen pozemky (a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécna prava k nim a prava, kterd za nemovité véci
prohlasi zdkon). Soucasti pozemku se stane prostor nad povrchem 1 pod povrchem, tj. stavby
ziizené na pozemku, s vyjimkou staveb docasnych, a jina zafizeni véetné toho, co je zapusténo
v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Zasada, Ze stavba je soucasti pozemku, byla zakotvena uz
v pivodnim rakouském obc¢anském zakoniku z roku 1811, ktery v Cesku platil do poloviny 20.
stoleti a v Rakousku plati dodnes.

Nové pojeti dosavadnich vécnych bfemen znamend, Ze napfisté se budou rozdélovat na
sluzebnosti a na realna biemena. Nova ustanoveni se tykaji i prava pastvy, stezky ¢i prihonu.
Nova pravidla, ktera pfindsi novy obcansky zakonik, cti konvence bézné v Evropé.

Soucast véci

Soucast véci je vSechno, co k ni, podle jeji povahy nélezi a nemize byt oddéleno, aniz by se tim
véc znehodnotila. Souc¢ést véci neni samostatnym pfedmétem obcansko-pravnich vztahii. Véc a
soucdst véci tvoii celek, ktery podléhd stejnému pravnimu rezimu.

r

Trvalym oddé€lenim soucasti véci od véci (separaci) se miize soucast veéci stat samostatnou véci a
muze v disledku toho byt samostatnym predmétem pravnich vztaht.

Poznamka: Podle obcanského zakoniku platného do 31.12. 2013 nebyla stavba soucdsti pozemku
a stavba tak mohla byt samostatnym predmétem pravnich vztahii.

Soucésti pozemku jsou vSak porosty (stromy, rostliny) pevné s pozemkem spojené.

W .

PrisluSenstvi véci

Ptislusenstvi véci lze rozeznavat tam, kde je véc hlavni a véc, ktera k véci hlavni prislusi.
PrisluSenstvi véci je samostatnou véci, kterd je vSak funkénim vztahem nebo hospodaiskym
ucelem spojena s véci hlavni. Jde o samostatnou véc, ktera je urCena k uzivani s véci hlavni.

Pacht
Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje pienechat pachtyti véc k doCasnému uzivani a

pozivani a pachtyt se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou
¢ast vynosu z véci. Pachtyt pecuje o propachtovanou véc jako fadny hospodar.
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Zlepsi-li propachtovatel propachtovanou véc do té miry, Ze pachtyf mize pii fadném
hospodateni dosdhnout vysSiho vynosu, mize se propachtovatel doméhat ptfiméfeného zvyseni
pachtovného.

Je-li propachtovan zemédélsky nebo lesni pozemek, je ujednan zemédé€lsky pacht.
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7. PODKLADY PRO OCENOVANI

Ocenovani lesa propojuje podklady tFi odbornosti — pravni, lesnické a ekonomické.

Lesnické podklady jsou potiebné pro vécné a metodické uchopeni objektu ocenéni, pravni pro
spravnou pravni kvalifikaci objektu ocenéni a pro osazeni ocenovaciho postupu do zdkonného
ramce a ekonomické pro pouziti spravného cenového aparatu.

7.1 MAJETKOPRAVNI VSTUPY (KATASTR NEMOVITOSTI)

vvvvvv

nemovitosti (KN).

Katastr nemovitosti je zakladni evidenci nemovitosti, pozemka a vybranych staveb, na tizemi

nemovitosti pouzivanych na nasem uzemi (pozemkovy katastr, evidence nemovitosti, grafické
ptidély).

Zakladnim majetkopravnim podkladem je vypis z katastru nemovitosti (vypis z listu
vlastnictvi):

Zahlavi:

V zahlavi jsou uvedeny zékladni idaje: okres, katastralni tizemi, obec, Cislo listu vlastnictvi a
presna doba, kdy byl vypis potizen. Je také uveden idaj, zda jsou v tomto katastralnim izemi
vedeny pozemky v jedné nebo dvou ¢iselnych fadach.

Cast A:

Zde jsou obsazeny udaje o vlastnikovi (vlastnicich) nemovitosti, véetné identifikéatoru, coz je
u osob rodné ¢islo, u pravnickych osob IC. Rovnéz jsou vyznaceny podily vlastniki, u
manzeld forma spoluvlastnictvi.

Cast B:
Zde jsou uvedeny udaje o nemovitosti: parcelni ¢islo, vymeéra, druh pozemku, zpiisob vyuziti a
zpisob ochrany.

Cast Bl:
V ¢asti B1 jsou uvadéna jind vécna prava k nemovitosti, jako napt. vécnd bifemena. Pokud se
zde objevi zapis — nemovitost je zatizena vécnym pravem ve prospéch nékoho dalsiho.

Cast C:

Tato Cast vyznacuje omezeni vlastnického prava: je zde zaznam o nafizené exekuci, je zde
vyznaceno zastavni a podzastavni pravo, vyhlaseni konkurzu, vécné predkupni pravo (pfipad,
kdy obec proda pozemky pro uskutecnéni developerského zaméru, ale vyhradi si predkupni
pravo na zpétné odkoupeni, pokud by se projekt neuskutecnil).

Cast D:

Zde se uvadéji poznamky: je to napi. poznamka o zahdjeném soudnim fizeni, tykajiciho se této
nemovitosti. Nebo to mlize byt pozndmka o zahdjeni pozemkovych uprav v katastralnim Gzemi.
Dale poznamka o oprave chyb napi. ve vymeéie atd.
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Cast E:

Zde jsou uvedeny nabyvaci tituly k nemovitostem, uvedenym v ¢asti B. Zména, kterd by se zde
snad mohla objevit, by znacila duplicitni vlastnictvi nemovitosti, protoze by existoval dalsi
pravoplatny nabyvaci titul k nemovitosti. Ur¢eni jednoho vlastnika pak znamena urcovaci zalobu
k soudu — takova nemovitost je t¢éméf neobchodovatelnd, coz vede ke snizeni jeji ceny.

Cést F:

Zde se zapisuje udaj o bonitovanych pudné-ekologickych jednotkach (BPEJ) pozemk.
Zjednodusen¢ lze tici, ze znamena kvalitu zemé&d¢€lské ptidy. Pii oceniovani pozemku pravé tento
kod je zédkladni informaci, podle které se stanovuje ocenéni zeméd¢€lského pozemku.

7.2 TAXACNI VSTUPY

7.2.1 DILA HOSPODARSKE UPRAVY LESU

Predpokladem trvale udrzitelného hospodateni v lese je hospodaiskd tprava lest, kterd
zachycuje cely slozity zivot lesa ve vSech souvislostech. Lesni hospodaiské planovani je Cinnost,
ktera uspotradava ukoly hospodateni v lese tak, aby pfi jejich dodrZzovani bylo dosazeno trvalého
a vyrovnaného vyuziti obnovitelného ptirodniho zdroje a vyuziti vSech funkci lesa ve vefejném
zajmu.

Lesni hospodatské planovani ma nékolik urovni. Nejvyssi Grovni je oblastni plan rozvoje lesii
(OPRL), ktery je zpracovavan pro jednotlivé pfirodni lesni oblasti (PLO) a je vychodiskem pro
zpracovani lesnich hospodarskych plant (LHP), zpracovavanych pro majetky nebo ucelené ¢asti
lesnich majetk, nazyvané zpravidla lesni hospodarské celky (LHC), a pro lesni hospodaiské
osnovy (LHO) zpracovavané pro zafizovaci obvody.

Pro ucely ocetiovani lze ztéchto informacnich zdroji vyuzit predevSim lesni hospodarsky
plan/lesni hospodaiskou osnovu (LHP/LHO).

LHP/LHO se vyhotovuji na obdobi 10 let. Podle praxe i podle JUDr. Flory je LHO nastrojem
statni spravy lesti, LHP je néstrojem ¢aste¢né vlastnika, ¢astecné SSL.

LHP obsahuje tyto naleZitosti:

- textova ¢ast (vSeobecné udaje, zhodnoceni prirodnich pomérti, zhodnoceni stavu
lesa a dosavadniho hospodateni, kategorizace lesii, uréeni hospodatskych cil
vlastnika lesa, rdmcové smérnice hospodafeni, vySe a zdivodnéni zavaznych
ustanoveni plani, zaveéreéné tabulky, technickd zpréva, ptilohy),

- hospodarska kniha (udaje o stavu lesa, ndvrh hospodaiskych opatieni, plochova
tabulka)

- mapova ¢ast (lesnické mapy)

LHO obsahuje podobné nélezitosti s vyjimkou textové ¢asti.

cvwr

(porost, porostni skupina, etaz):

porosty - prirodni lesni oblast, kategorie lesa, pasmo imisniho ohrozeni
porostni skupiny - plocha nebo vymeéra, lesni typ
etaze - plocha, hospodartsky soubor, vék, zakmenéni
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dreviny - zastoupeni, stiedni vyska a vy&etni primér, bonity, zasoby (v celych m’
hroubi b.k.), genetickd klasifikace porostli uznanych (A,B) a u porostl
geneticky nevhodnych (D)

7.2.2 ZAKLADNI TAXACNI VELICINY
Zakladni lesnické (taxaéni) veliiny pro oceniovani lze ziskat pievzetim téchto udaji z LHP/LHO
a ovefit venkovnim Setfenim v terénu, piipadné provést vlastni méfeni pii odchylkach

skute¢ného stavu od popisovaného, resp. v situacich, ze LHP/LHO neexistuje.

POZOR! Na ¢asti porostni skupiny mize byt jind skute¢nost nez je uvedena v hospodarské
knize !

Zjisténi skutecného stavu porostu (aktualni stav porostu)

a) Plocha Setfené Casti porostu
b) Zastoupeni dieviny

Jednotlivé dieviny se pro ucely ocenovani lesa agreguji do 13 skupin dievin (tabulka €. 3)

Tabulka 3: Sdruzeni jednotlivych lesnich dievin do jednotlivych skupin dfevin

Skupina dievin | Dreviny ve skupiné

smrk vSechny druhy smrki

jedle vSechny druhy jedli

borovice vSechny druhy borovic

modfin vSechny druhy modfinli

douglaska douglaska tisolista

buk buk lesni, habr obecny, vSechny druhy
javoru, vSechny druhy lipa, jirovec mad’al

dub vSechny druhy dubt, vS§echny druhy jilma,

otesak kralovsky a ¢erny, platan javorolisty,
treSen ptaci, sttemcha pozdni, hrusen plana,
jablon, lesni, ostatni listnaté tvrdé

jasan vSechny druhy jasantl, pajasan zlaznaty

olse vSechny druhy ol$i, kastanovnik jedly

osika topol osika

akat trnovnik akat

topol vSechny druhy topolt kromé osiky, vSechny
druhy vrb, ostatni mékké listnace

biiza vSechny druhy bfiz, v§echny druhy jerabli

Pramen: MF (ocernovaci vyhlaska)

¢) VEk porostu

d) Bonita dieviny

e) Zakmenéni porostu
f) Obmyti porostu
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7.3 EKONOMICKE A DALSI VSTUPY

Ekonomické vstupy (napt. ceny, naklady) jsou zapotiebi napiiklad pro:
- aktualizaci ocenovacich modela
- stanoveni hodnoty mytni vytéze
- vypocet vyse Skody nebo Gjmy
- pfiblizeni se aktualni trzni cené lesnich porostt atd.

V néekterych piipadech bude nutné zjistit konkrétni naklady a ceny vztahujici se k ocefiovanému
lesnimu majetku, a to napft. z ucetnictvi jako zdroje detailnich informaci pro vypocet vyse Skody.

DULEZITE: Pfi oceniovani (pozn.: tyka se to cen i nakladil) se zasadné pocita se sou¢asnymi
hodnotami nebo - pri retrospektivnim ocenéni - s hodnotami, odpovidajicimi
dobé, ke které se ocenuje !!!

Pro ocenovaci modely a konkrétni ocenéni jsou zapotiebi informace (vstupy) z téchto
tématickych oblasti:

e rustové a taxaéni tabulky (objem porostni zasoby)
napt. Ristové a taxaéni tabulky hlavnich dievin CR (smrk, borovice, buk, dub), 1996
e sortimentacni tabulky
napf. Pafezovy porostni sortimentacni tabulky, ¢asové fady
e ceny surového drivi, jejich vyvoj a pouziti
napi. cenové statistiky lesnich podniki, ¢asové fady, CSU apod.
¢ naklady a kalkulace (vykony péstebni a t€Zebni ¢innosti, spravni naklady aj.)
napf. struktura v§eobecného kalkula¢niho vzorce:

1) ptimy (jednicovy) material
2) pfimé (jednicové) mzdy
3) ostatni pfimé (jednicové) naklady
4) vyrobni (provozni) rezie

= Vlastni naklady vyroby
5) spravni rezie

= Vlastni naklady vykonu
6) odbytové naklady

= Uplné vlastni naklady vykonu
7) zisk (ztrata)

= Prodejni cena

e faktor ¢asu (irokova mira a délka obmyti)

0 faktor casu a ekonomick4 teorie
finan¢ni aritmetika — jednoduché a slozené tirokovani, rentni pocty (anuita)
urokova mira (druhy sazeb, napt. Pribor), urok, inflace, riziko, vliv trhu
pouziti v obecné zavaznych pravnich predpisech (pfiloha lesniho zadkona, vyhlaska o
Skodach a ujméach zpiisobenych na lese, vyhlaska o poskytovani finanéni ndhrady za
ujmu vzniklou omezenim lesniho hospodaieni)

O OO

7.3.1 PRODUKCNI MODELY

Z divodu dlouhého vyrobniho cyklu v lesnim hospodafstvi je nutno pracovat s produkénimi
modely. Produkéni model je vnaSem piipadé reprezentovan riistovymi tabulkami.
Reprezentantem produkéniho modelu hlavnich hospodatskych dievin jsou rastové tabulky
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CERNY, M. — PAREZ, J. — MALIK, Z.: Ristové a taxacni tabulky hlavnich drevin Ceské
republiky (smrk, borovice, buk, dub), IFER, 1996

Ristové modely ve formé tabulek (tabulka ¢. 4) byly pro potieby pocitacového zpracovani
pfevedeny do tvaru polynomu 5. stupné a byly vyuzity pii vyhotoveni podkladii pro ocenovaci
vyhlasku.

Tabulka 4: Piehled platnych rastovych modelt (rGstovych tabulek) pro skupiny dievin
(v€etné rozsahu obmyti, poctu bonitnich stupiili a priimérné celostatni bonity

Skupina ) ] » P(-)ée,t Prﬁmé,rnz,i
d¥evin Rustové tabulky Obmyti bOIlltItloch celos.tatil)l
stupnu bonita

Smrk Cemy,Pafez,Malik 1996 80 -120 9 3
Jedle Cemy,Pafez,Malik 1996 80 -120 9 3
Borovice Cemy,Pafez,Malik 1996 80 -120 9 4
Modiin Schober 1946 80 -120 5 2
Douglaska Bergel 1969 80 - 120 5 4
Buk Cemy,Pafez,Malik 1996 100 - 140 9 3
Dub Cerny,Patez,Malik 1996 120 - 160 7 4
Jasan Schwappach 1919 80 -120 3 2
Olse Schwappach 1919 60 - 80 5 3
Osika Schwappach 1903 60 - 80 3 2
Akat Fekete 1937 60 - 80 9 7
Topol Korsunl 1962 40 - 50 5 6
Briza Schwappach 1903 60 - 80 3 2

Y Zelend zprava 1994 (stav k 31.12.1994), str. 96

7.3.2 POROSTNI SORTIMENTACNI MODEL

Pro sortimentaci hmoty hroubi a jeho nésledné ocenéni pii ptipravé podkladii pro ocenovaci
vyhlasku v 90. letech minulého stoleti byla pouzita sortimentace podle porostnich procentickych
sortimentaénich tabulek pro smrkové a borové porosty (PAREZ, 1987) a pro bukové a dubové
porosty (PAREZ, 1987), a sice se stejnymi metodickymi Gpravami (napf. srazka na kiru,
roz$ifeni sortimentni struktury o ur€ité sortimenty apod.).

Pafezovy porostni sortimenta¢ni tabulky pro hlavni skupiny dfevin jsou konstruovany
v zavislosti na vycetni tloustce (pozn.: s vySkou porostu se zde pii sortimentaci neuvazuje) a
kvalité.

Jednotnym pfistupem k sortimentaci surového dfivi je minimalizovan subjektivni pohled na
moznou odliSnou sortimentni vytéznost podle mistnich podminek.

Struktura sortimentfi v uskuteénénych tuzemskych dodavkach surového diivi podle udaji CSU

za obdobi 2010-2011 je uvedena v tabulce €. 5 a je odlisnd od vysledkii sortimentace podle
PAREZA,1987).
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Tabulka 5: Zastoupeni sortimenti v dodavkach surového diivi v CR v %

v roce 2010 a 2011
Ukazatel Jehliénaté drivi Listnaté drivi
2010 2011 2010 2011
Dodavky dfivi celkem 100 | 100 100 | 100
Kulatina 59,6 | 60,1 26,6 | 40,4
Z toho: I.-Il. tF. jak. 2 6
1. tF. jak. A/B 64 44
Il tF. jak. C 16 27
1. tF. jak. D 17 22
:j/;?vl?nina a ostatni primyslové 315 32,1 358 17,3
Palivové dfivi 89|79 37,6424
Zdroj: CSU

7.3.3 CENY SORTIMENTU SUROVEHO DRIiVi

Dalsi velmi vyznamnou vstupni veli¢inou do ekonomickych kalkulaci jsou ceny sortimenta
surového diivi. Jednou z vyznamnych vlastnosti cen sortimentti surového diivi, na rozdil od
nakladd v lesnim hospodafstvi, jez v podstaté neustale rostou (v Case témét neklesaji), je jejich
volatilita (kolisani, nestalost, zména) v Case, coz souvisi i s ur¢itou mirou rizika dosazeni
ocekavanych vynost.

Cena je nejdulezitéjsi informaci v ekonomice.

Ceny sortimenti surového diivi pouzité pro oceniovaci modely a jejich aktualizaci vychazeji
z kombinace disponibilnich tdajti CSU, tdajii publikovanych v ¢asopise Lesnicka prace, ziskané
z riznych odbératelskych ceniki a podnikovych statistik ¢i z kalkulovanych viceletych (za 3 — 5
let) klouzavych pramérii cen za urcité ¢asové obdobi apod.

Tabulka 6: Piiklad cen sortimentl surového diivi podle skupin dfevin ve struktuie Patezovych
porostnich sortimentacnich tabulek

Drevina | I/ILtE. | Sloupy | IHILt#. - | IILtF. - | IILtF. - | IILtF. - | IILtF. - | IILtF. - [ TYC | VL | PAL
+6. tl.st. | 5. tl.st. | 4. tl.st. | 3. tlst. | 2. tlLst. | 1.tlst.
SM 3000 | 1250 1200 2050 1850 1750 1550 1250 500 (900 | 660
JD 3000 | 1250 1200 2050 1850 1750 1550 1250 500 [900 [ 660
DG 3000 | 1250 1200 2050 1850 1750 1550 1250 500 [900 | 660
BO 2100 | 1250 850 1550 1450 1250 1050 1050 460 (900 | 660
MD 3650 | 1250 2250 2100 2050 1950 1450 950 460 1900 | 660
DB 7000 0 1850 2850 2350 1800 1450 1350 720 (900 | 880
BK 2540 0 950 1450 1350 1250 1150 1050 600 [900 [ 880
JS 3000 0 1150 1750 1600 1450 1350 1250 720 (900 | 880
AK 2000 0 1050 2000 1850 1550 1250 1000 600 [810 [ 780
BR 1500 0 1050 1050 1050 900 850 850 600 [810 [ 780
OL 1500 0 1050 1050 1050 900 850 850 600 (810 | 780
OS 1500 0 1050 1050 1050 900 850 850 600 [810 [ 780
TP 1500 0 1050 1050 1050 900 850 850 600 (810 | 780
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7.3.4 NAKLADY V LESNIM HOSPODARSTVI

Primérné celorepublikové ndklady na lesnické Cinnosti lze ziskat ze Zpravy o stavu lesa a
lesniho hospodaftstvi CR (Zelené zpravy), které jsou ziskany na zakladé zpracovani resortniho
statistického vykazu u vlastniki lesa nad 200 ha.

7.3.4.1 NAKLADY TEZEBNIi CINNOSTI

Tézebnimi ndklady se rozumi naklady na tézbu (smyceni, odvétveni, druhovani kmenti, pokud se
vyrabi sortimenty v porostu ) a soustfed’ovani (vyklizovani k pfiblizovaci lince, pfibliZzovani na
odvozni misto a ptipadné druhovani).

V ocenovani lesa se pro tézebni naklady nepouziva zadny specificky symbol, nebot’ se tyto
naklady odecitaji od hrubych vynosii (trZzeb) z prodeje diivi, aby se ziskala hodnota dfivi na pni
neboli hodnota mytni vytéze Aa (pozn.: zvlastnim ptipadem hodnoty Aa je hodnota mytni vytéze
v obmyti Au). Hodnota mytni vytéze je tedy hodnota, kde jsou jiz odecteny tézebni ndklady, tedy
naklady vynalozené od lokality P po lokalitu OM.

Odvozni naklady jiz nejsou zahrnuty do ocenovani lesa, nebot' ocenovani lesa koncéi na
odvoznim misté (OM).

Pro urceni urovné tézebnich nédkladii v ocetiovacich modelech byla vychozim informacnim
zdrojem Zelend zprava 2009 s udaji uvedenymi v tabulce €. 7, ze které je rovnéz zfejmy trend
v rustu nakladd.

Tabulka 7: Primérné vlastni nédklady vybranych vykoni v K&/tj. za vlastniky lesi v CR nad

200 ha
Vykon - ¢innost Tech. 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 2011
jednotka

Obnova lesa ha 65846 | 70525 | 71 850 | 72 986 | 68 854 | 77 825
Péce o lesni kultury ha 7893 | 8439 | 8654 | 9331 | 9036| 9173
Protezavky ha 6740 | 7398 | 7536| 8353 | 7798 | 8401
Ochrana lesa ha 98 170 149 154 131 90
Celkem PC ha lesa 1545 1681 | 1745 1867 | 1836 | 1822
Tézba dieva m’ 185 211 258 267 267 202
Priblizovani difeva m’ 196 236 225 248 232 230
Celkem téZba a pribliZovani m’ 381 447 483 515 499 432
po OM

Odvoz dieva m’ 151 189 154 175 149 181
Oprava a udrzba lesnich cest ha lesa 544 629 654 530 575 731

Pramen: Zelend zprava za rok 2011, MZe 2012

7.3.42 NAKLADY NA ZAJISTENOU KULTURU

Néklady na zajisténou kulturu neboli kulturni naklady jsou v ocenovacich vzorcich oznaceny
symbolem ,.c* .

V diisledku §iroké diferenciace piirodnich a vyrobnich podminek v CR je u péstebni &innosti
Siroké rozpéti vynakladanych nékladu, které soucasné tuzemské statistické vykaznictvi nedokéaze
zachytit. Proto bylo nutné pracovat s modelovymi kalkulacemi podle jednotlivych skupin

32




dfevin, hospodafskych souborti apod. a vytvofit pro kazdou skupinu dfevin prumérny
celorepublikovy nédkladovy model.

Ceny sazenic, jejich po€ty na 1 ha a metody ochrany lesnich kultur proti Skoddm zvéfi (napf.
oplocovani) zasadnim zptisobem rozhoduji o nakladové narocnosti umélé obnovy. Z tohoto
divodu jim byla vénovéna odpovidajici pozornost. Za tim ucelem byly od fady vyrobcii
sadebniho materidlu ziskany ceniky sadebniho materidlu. Vyhodnocené udaje z obdrzenych
cenikll sadebniho materidlu (ptedevSim druh a ptislusna cena) pak byly pfifazeny jednotlivym
dfevinam a hospodaiskym soubortim do kalkulaéniho modelu. Od dodavateld provadénych praci
byly doplnény ceny Gétovanych lesnickych sluzeb vlastnikiim lest.

Zakladnimi kalkulacnimi vstupy pro vypocet ndkladl na zajiSténou kulturu dle typovych
hospodéiskych soubort byly:

a) Minimalni poCty sazenic v tis. ks/ha na 1 ha pro prvni umélou obnovu podle cilovych HS

b) Cenik sazenic pro umélou obnovu v K¢/ks

c¢) Dalsi vstupni udaje do kalkulace nakladi na zajiSténou kulturu — pojisténi, rezie, ziskova
marze, sazby ptfimych nékladi na 1 hodinu prace a ceny pouzitych materialii vé. DPH.

V kalkulacich se pracuje se zadanym nezdarem umélého zalesnéni, tj. s potfebou opakovaného
zalesnéni) pro vSechny skupiny dievin.

7.3.4.3 SPRAVNI NAKLADY

Spravnimi naklady (primérnymi naklady v K¢/ha/rok) ve smyslu ocefiovani lesa (symbol
.V v oceniovacich vzorcich) jsou veskeré naklady lesniho podniku mimo

- nakladi vynalozenych po zajisténou kulturu a
- tézebnich nakladi spojenych s pfedmytnimi a mytnimi tézbami,

To znamena, ze spravni naklady pro ucely oceniovacich modela zahrnuji piedevsim:

— néklady na dalsi vykony lesnické Cinnosti, t.j. na vychovu lesa (Cinnosti po dosazeni
zajisténé kultury jako jsou napft. protfezavky, nekomeréni probirky apod.) a ndklady na
ochranu lesa,

— vSeobecné podnikové néklady (rezijni naklady), t.]. osobni spravni naklady (platy a jiné
piijmy vcetné pojisténi, cestovné), vécné spravni naklady (kanceldiské vydaje, energie,
najmy, vypocetni technika-zpracovani dat, telefony, postovné, ro¢ni podil nakladt na
vyhotoveni LHP, odpisy a udrzba budov a kancelafskych zatizeni apod.),

— dané a poplatky (napft. daii z les. pozemkil),

—  pojisténi majetku apod.,

— udrzbu a opravy lesni dopravni sité, odpisy cest apod.

Priamérna ro¢ni vySe spravnich naklada u vlastnikii lesnich majetkli byla na zaklad¢ Setieni
provedeného u SVOL v roce 2007 ve vysi 2 600 K¢/ha/rok, pfiCemz vazeny aritmeticky primér
¢inil 3 800 K¢/ha/rok, modus 2 600 K¢/ha/rok a median 1 800 K¢/ha/rok. Pro srovnéni lze jesté
uvest, ze v 90. létech minulého stoleti do ocenovacich modelti vstupovaly primérné spravni
naklady ve vysi 1 000 K¢/ha/rok.
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7.3.5 VYNOSY V LESNIM HOSPODARSTVIi

Vynosy lesniho podniku jsou zavislé pfedevsim na vynosech z téZebnich moZnosti uvedenych
v LHP/LHO, a to na pouzit¢tm modelu sortimentace (viz kapitola tykajici se specialniho
lesnického programu ZNALEC, kde je ramcové popsana jedna z fady moznosti, jak vypocitat na
zakladé objemu porostni zasoby, kvality tézebniho fondu a wuzivatelsky stanoveného
sortimentacniho a cenového modelu hruby nebo Cisty vynos v zéavislosti na tom, zda-li se
odecitaji tézebni naklady ¢i nikoliv).

Vynosy jsou v ocenovacich vzorcich reprezentovany hodnotou mytni vytéze v obmyti (symbol
Au), hodnotou probirek v riznych ¢asovych okamzicich (symbol Da....) a hodnotou vedlejSich
uzitki z lesa (symbol Na.....) v€etn¢ identifikace ¢asového okamziku, kdy tento uzitek je mozné
ziskat (napf. vdnocni stromky, ozdobna klest, lesni tézebni zbytky apod.).

Vlastnictvi lesnich pozemki v§ak mize pfinaSet majitelim lesa dalsi ekonomické efekty, které je
jiz nutno zahrnout do finan¢niho toku v rdmci ocenéni lesniho podniku.

Vynosy zvykonu prava myslivosti (hodnota myslivosti) jsou pii ocenéni malych lesnich
pozemki jiz zahrnuty v cené lesnich pozemku. V ostatnich ptipadech je nutno tento vynosovy
aspekt samostatn¢ analyzovat a zaclenit ho také do celkového ocenéni lesniho majetku.

ok sk

Pro zjisténi ro¢niho Cistého vynosu z lesa (napt. hospodaiského vysledku) konkrétniho lesniho
podniku poslouZzi udaje z dobie vedeného podnikového Gcetnictvi. Situace na celostatni urovni je
jiz podstatné horsi, nebot’ v lesnim hospodarstvi neexistuje ekonomicky informacni systém, ktery
by umél poskytovat data nejen pro rtizné financni analyzy efektivnosti vynakladani vefejnych
prostiedkd, pro pfipravu argumentacni zakladny podrobné zdivodiujici opodstatnénost dotaci
do lesniho hospodaftstvi, pro zjiSténi pozitivnich ¢i negativnich trendi v Zzivotaschopnosti ¢i
konkurenceschopnosti lesnich podniki, pro potfeby oceniovani atd. atd.

7.4 UROKOVA MIRA

Dilezitost tirokové miry pro les a jeji pouziti pfi ocenéni ¢i pii jakychkoliv jinych dlouhodobych
ekonomickych vypoctech pravé v souvislosti s mimoradné dlouhou produkéni dobou je zcela
vyjimecna. Z tohoto ditvodu je této problematice vénovana i vyjimecna pozornost.

Detailn€ je problematika tGrokove miry v lesnictvi popsana v publikaci autord MATEJICEK,
SAFARIK, VALA, SEBERA, LENOCH (2013).

7.4.1 CASOVA PREFERENCE A DISKONTOVANI

Ekonomickd analyza v trznich ekonomikéach vyjadiuje skutecnost, Zze 1idé hodnoti soucasnost
(soudasné naklady a vysledky) vy$e nez budoucnost (budouci naklady a vysledky) (SEJAK a
kol., 1999). Korunu dnes ceni vySe nez korunu zitra ¢i za rok, tj. maji tzv. Casovou preferenci.
Tento pokles hodnoty ekonomickych veli¢in v ¢ase je znam jako diskontovani (zmenSovani,
snizovani). Kladné diskontni mira vyjadfuje miru poklesu ekonomickych veliin v ¢ase. Proces
diskontovani se uplatiiuje nejen v oblasti finan¢nich trhii (odkud je diskontovani znamo jako
soucast tzv. finan¢ni aritmetiky), ale prakticky ve vSech ekonomickych ¢innostech. Diskontovéni
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je v trznich ekonomikéch standardni soucéasti analyzy ndkladi a vysledkt v case, neboli je
béznou soucdsti vyhodnocovani ekonomické efektivnosti. Ve vSech téchto piipadech je zaroven
nutné vyjadiit miru zmén ocenéni v ¢ase v kvantitativni podobé, tj. vyjadiit, o kolik je lepsi mit
uréity statek (a urCity vynos ¢i ndklad snim spjaty) nyni ve srovnani sjeho budoucimi
dispozicemi.

Aby bylo mozné porovnavat pené¢zni ¢astky v Case, je pouzivan pojem soucasna hodnota, ktera
vyjadiuje soucasnou hodnotu budoucich vynost ¢i ndkladi neboli obecnéji znamena prepocet
budoucich nebo minulych hodnot na hodnotu sou¢asnou, tj. na hodnotu v okamziku ocenovani
(pfepocet k jednotnému datu). Proces diskontovani lze vyjadfit jednoduchou matematickou
formuli:

Soucasna hodnota budoucich nakladu ¢i vynost = budouci hodnota x diskontni faktor,

kde diskontni faktor (faktor ¢asu) je 1/1+i, kde 7 je ro¢ni trokova sazba v setinach (procentech).

K, =K, /(1+i) 9)
kde:
Ko = soucasnd hodnota veli¢iny K, kterd bude k dispozici v obdobi t,
K = naklad ¢i vynos o¢ekavany v roce t,
i = urokova, resp. diskontni mira v setinach,

1/(1+i)' = diskontni faktor pro t obdobi (odtirogitel).

Proces diskontovani lze nejlépe pochopit prostfednictvim sloZeného troceni (kapitalizace).
Zatimco pii jednoduchém uroceni je vynos z uroku na konci kazdého obdobi odCerpén (takze je
urocena stale stejn¢ velka ¢astka nazyvana ve finan¢nictvi téz jako jistina), pfi slozeném uroceni

Mewvr

V nasledujicich dvou jednoduchych ptikladech je demonstrovana podstata diskontovéni.

Priklad 1:
Investujeme-li tedy nyni napt. 100 K¢, budeme mit pfi trokové mife 5 % za tfi roky ¢astku
115,76 K¢.

100 105 110,25 115,76

1. rok 2. rok 3. rok
Na konci prvniho roku budeme mit ¢astku 100 + (100 * 0,05) = 105 K¢,
na konci druhého roku pak 100 + (100 * 0,05) + (100 + 100 * 0,05) * 0,05 = 110,25,
na konci tfetiho roku pak mame ¢astku z konce druhého roku plus stejnou ¢astku ndsobenou

trokovou mirou, neboli 100 + (100 * 0,05) + (100 + 100 * 0,05) * 0,05 + [100 + (100 * 0,05) +
(100 + 100 * 0,05) * 0,05]* 0,05 = 115,76 K&.
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Ptiklad 2:

Budeme-li mit za rok ¢astku 1 000 K¢, potom pii 10 % urokové mifte €ini jeji souc¢asna hodnota
909,0909 K¢. Ulozime-li tedy nyni ¢astku 909,10 K¢ na 10 % urok, budeme mit za rok ¢astku
1 000 K¢. Vliv diskontovani na budouci hodnotu 1000 K¢ v prubéhu deseti let pti 10 %
diskontni sazbé a soucasnou hodnotu tisice korun za 1 rok (t = 1) ¢ini 909 K&, ptesn€¢ 909,09 K&
(soucasna hodnota tisice korun za deset let ¢ini 386 K¢) ukazuje obrazek ¢. 3, kde je uvazovan
vliv ¢asu (vliv diskontniho faktoru 1 / (1+i)' ) v jednotlivych roénich obdobich jako spojity
(diskrétni).
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Obr. 3: Vliv ¢asu na poc¢ate¢ni hodnotu 1000 K¢ pii ro¢ni diskontni mite 10 %

Diskontovani ma vyrazny vliv na pokles hodnot v ¢ase. Pti vysokych diskontnich mirach je
tudiz ¢asovy horizont uvazovani nezbytné velmi kratky. Mozny ¢asovy horizont ekonomickych
uvah je tedy nepfimo umérny vysi zvolené diskontni sazby. Pfi nizSich diskontnich mirach se
vSak mira znehodnoceni zpomaluje.

Diskontovani vSeobecné zpusobuje, ze budoucnost ma mensi vyznam nez soucasnost. Je-li totiz
diskontovani aplikovano na aktivity, u nichZ je podstatna dlouhodobost, naptiklad vychova a
vzdelani, védecky vyzkum atd., ale i samotné hospodaiské aktivity dlouhodobého charakteru
(typicky jde naptf. o pcstovani lesa a obecnéji o ekologické funkce ptirody viibec), vede
diskontovani k preferenci pouze kratkodobych opatfeni a prakticky blokuje moznosti
dlouhodobého jednani. Je proto nutné, aby kazdy demokraticky systém chranil dlouhodobé
zajmy svych obc¢and, tj. aby chranil i kvalitu zivotniho prostiedi.

Otazku, jaka vySe diskontni sazby je spradvnda, lze odpovédét jen tak, Ze to zavisi na ucelu
srovnavani veli¢in v Case. Diskontni miru si pritom kazdy subjekt voli individualné podle
svych vlastnich podminek a o¢ekavani.

V ptipadé, Ze jsou ocenovany ndklady a efekty pfirodnich a environmentalnich zdroju (tedy i
lesa) jakozto vefejného vlastnictvi, by ndklady a vynosy v case mély byt diskontovany
spolecenskymi trokovymi mirami, které jsou v porovnani se soukromymi sazbami relativné
niz$i (neobsahuyji rizika soukromych subjektit).
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Environmentalni ekonomové se vSak v soucasnosti pomérné shoduji v nazoru, ze pokud je cilem
srovnavani ekonomickych veli€in v ¢ase posuzovani rovnosti a spravedlnosti vi¢i budoucim
generacim (v ramci naplilovani principu udrzitelnosti), potom v nékterych piipadech mtze byt
vhodné uvazovat veli€iny v riznych ¢asovych obdobich pti nulové sazbé diskontni miry.

Obecné je za dolni hranici diskontni sazby povaZovéana diskontni sazba centralni (narodni)
banky, za kterou jsou ptij¢ovany penize komerénim bankam.

7.4.2 UROKOVA MIiRA A UROKY

Zvlastni postaveni mezi oceniovacimi podklady zaujima Casto zddraziiovana urokova mira.
Tato veli¢ina byla také oznac¢ovana jako "voskovy nos" oceniovani lesa, protoze jiz maly pohyb
muze zpusobit znaéné zmény. Pii finan¢nich kalkulacich mohou byt pouzity dva pristupy. Jeden,
ktery rozliSuje casovou hodnotu penéz a druhy, ktery jinerozliSuje. V prvnim piipad¢ se
bere v uvahu, Ze 1 K¢ je dnes cennéjsi nez 1 K¢& napf. za 10 let. V. druhém pfipad¢ se tedy
uvazuje, Ze jeji hodnota je stale stejna. Cas je rozhodujicim vstupem vyroby. Cas miize byt
uvazovan ve vstupu stejné tak jako prace a material. Cas stoji penize pravé tak jako ostatni
vstupy a cena €asu je obvykle méfena urokovou mirou.

Z hlediska rozdilné podstaty, vyznamu i rizného pouziti je nutno rozliSovat mezi drokovou
mirou a uroky, coz je nékdy klasicky problém zacatecnikli pohybujicich se ve finan¢ni
matematice. Pfedmétem naSeho zajmu bude urokova mira.

Nejjednoduseji a nejstruénéji mizeme drokovou miru (sazbu) definovat jako

* v procentech vyjadieny urok z kapitalu ¢i
» procentni vyjadieni zvySeni ptijcené castky za urcité casové obdobi ¢i
* podil z jistiny za cely rok.

Jistina v bankovnictvi znamena piivodni (zdkladni) ¢astku vkladu, véru nebo jiné ¢astky
penéz, z nichz je placen urok.

Urokovéa mira se odviji od nékolika faktori. Prvnim je &istd tirokova mira plynouci z lidské
preference nyng&jsi spotfeby pied pozdéj§i. Druhou slozkou je rizikova prémie. Cim vyssi je
riziko nesplaceni uvéru, tim vice bude véfitel od dluznika vyzadovat jako kompenzaci. Dale
urokova mira roste vlivem inflace, piesnéji ocekdvané inflace. Kdykoliv vétitel predpoklada, ze
kupni sila penéz klesne néjakou mérou v uvazovaném obdobi, bude zadat od dluznika vyssi
sumu, aby tuto ztratu nahradil (nominalné vice je realné stejné). Jestlize je pijcka poskytovana
zahrani¢nimu subjektu, je tfeba zvazit také kurzovni riziko.

Poslednim (nikoliv v8ak svym vyznamem) vlivem, ktery na velikost urokovych mér piisobi, je
centralni banka, za kterou pijcuje prostiedky komerénim bankovnim domiim nebo od nich
pfijimé volné penize.

Urokova mira (sazba) je u vlastniho kapitalu uhradou za usly zisk z jiného pouziti investovaného
kapitalu.

Urok je pii co nejjednodussi a nejstruéngjsi definici
* odména za zapujceni kapitalu (vklady, uvéry)

* cena za prenechani kapitalu na urcité ¢asové obdobi
» uzitek z néjakého kapitalu
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* platba za pouziti fondl
» kapitalovy dichod, ktery je cenou za pouzivani kapitalu

vvvvvv

pozdéjsi spotiebou (povazuji-li budouci statek za totozny se soucasnym). Proto pokud maji se
spotfebou pockat, musi byt motivovani k takovému odkladu. Jednou z moZnych forem motivace
je prave urok, cena, kterou dluznik nabizi véfiteli za zaptjceni prostfedkil na néjaky dohodnuty
casovy interval. Bez této dodatecné platby by véfitel nemél divod, pro¢ odkladat svou spotiebu.

7.4.3 RUZNE DRUHY UROKOVE MIRY

Problematika trokové miry je centrdlnim problémem ocefiovani lest. V rdmci ocenovani lesa se
pouzivaji rizné urokové miry. Kterd urokova mira je z vécného hlediska spravna, se tfidi podle
ucelu ocenovani. Avsak i v rdmci stejného Ucelu oceniovani mize byt trokova mira riizné podle
zaméfeni nebo subjektivniho nazoru ocenovatele nebo poradce. S ohledem na tyto a dalsi
skute¢nosti neni mozné, aby urokova mira byla pro vSechny ptipady jednotna.

RozliSujeme nésledujici urokové miry:

a) hospodarskou urokovou miru jako zadouci pomér (vztah) rentability a kapitélu,
ktery ma& byt dosazen v odvétvi (napt. urovenn rentability lesniho hospodaistvi
vSeobecnc¢)

Vypocetni (kalkula¢ni) tirokovéd mira — pro prolongace a diskontovani, pro zjisténi
nakladovych a ocekavanych hodnot

b) Vnitini (interni, efektivni) iirokovou miru jako skute¢nou rentabilitu kapitalovych
vkladl (skute¢né dosahovany pomér renty a kapitalu)

Prakticky dosahované zirocovani procento, predev§im u celych lesnich podniki, které
je mensi nez kapitaliza¢ni tirokova mira. Jedind urokova mira, kterou lze vypocitat.
Pro kapitalizaci je nevhodnd. Vychazi se z tzv. statické rovnice, tj. z Faustmannova
vzorce.

Pii hodnoceni investic mimo lesni hospodafstvi se pouziva obdobny ekvivalent, a sice
tzv. vnitini vynosové procento.

Pti stoupajici dobé obmytni klesa interni urokova mira.

c) zakonnou urokovou miru, ktera se stanovi rozhodnutim soudu, resp. urcitymi
ocenlovacimi zékony

d) mistné obvyklou urokovou miru jako primérnou efektivni urokovou miru
dlouhodobych vkladl zajistujici  hodnotu (pozivajici sirot¢i jistotu) vypujcek,
zastavnich listli apod.

Jeji pouziti nachazi uplatnéni v ptipadech, které nesouvisi s ristovym procesem v lese.

e) Kkapitaliza¢ni tirokovou miru (pro rentu hodnota porostu) jako zadouci urokovou
miru, kterd ma byt dosazena
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Kapitaliza¢ni urokova mira je zékladem pro kapitalizaci rent. Mira kapitalizace slouzi
pro stanoveni hodnoty na Grovni vééné renty. Pouziva se tedy pfi prepoctu piijmi na
hodnotu. Predpoklada trvaly ro¢ni vynos do nekonecna.

f) lesni urokovou miru jako lesnickou zvlastnost (viz samostatna kapitola).

Vynosovéd mira je mira navratnosti kapitalu (celkové investice nebo jen hotovostniho vkladu),
obvykle vyjadfend jako slozena tirokova mira a nazyva se uroCitel. Vynosova mira zvazuje
veskeré oCekavané zisky véetné vytézku z prodeje investice po ukonceni investi¢niho obdobi.
Vynosovd mira proto vsobé zohlednuje urokovou miru, diskontni miru, vnitini miru
navratnosti, ptinos celkové investici a ptinos hotovostnimu vkladu.

V oblasti finan¢nictvi (u bank a jinych finanénich ustavil) se lze setkat s dal§imi druhy
urokovych sazeb, z nichZ n¢které maji uzkou souvislost s pouzitim v lesnim hospodarstvi.

Casto se setkivime s pojmem diskontni tirokova mira (diskontni sazba). Ceska narodni
banka (CNB) poskytuje bankam moznost uloZit u ni bez zajiiténi svou piebyte¢nou likviditu.
Depozita jsou trotena diskontni sazbou. Pokud naopak CNB poskytne finanéni prostfedky
komeréni bance, CNB tro¢i lombardni sazbou (zdroj: Wikipedia).

Snizenim urokovych sazeb se banky snazi povzbudit poptavku po tvérech a piimét podnikatele
ke zvyseni aktivity, coz by mélo vést k hospodarskému ozZiveni.

Diskontni urokovd mira nazyvana také odurocitelem se pouziva pro piepocet konkrétnich
budoucich piijma a/nebo vydaji na souc¢asnou hodnotu, kapitaliza¢ni mira pro pfepocet trvalého
ro¢niho pfijmu na hodnotu. Kapitalizacni mira je niz$i nez diskontni mira o ocekévané tempo
rustu vynosu.

Pfi aroceni je zapotiebi rozliSovat mezi nomindlni a redlnou urokovou (diskontni) sazbou.
Nominalni drokova (diskontni) sazba vyjadiuje souhrnnou sazbu vcetné inflace, zatimco
redlnd sazba znamend Cistou Urokovou (diskontni) sazbu po odecteni vlivu inflace. Tzv.
objektivni urokovou miru je prakticky nemozné stanovit, protoze v otazce vyse urokové miry
hraji rozhodujici roli jak subjektivni momenty, spolecenska seskupeni, tak i ocefiovaci ucel —
odhad kupni ceny, zjisténi Skody apod. Z pohledu investora je za dolni hranici urokové sazby
povazovana diskontni sazba, coz je Urokova sazba Ustfedni banky, za kterou pijcuje penézni
prostiedky ostatnim bankam.

Vztahy mezi nominalni a realnou diskontni mirou a mirou inflace 1ze vyjadfit nasledujicim
zpisobem:

i=0+i)*(1+1)-1 (10)

kde:

1, = nominalni diskontni mira,
i; = realna diskontni mira,

I = mira inflace.

S ur¢itou malou chybou lze zjednodusené¢ nomindlni diskontni miru uvazovat jako soucet
diskontni miry a miry inflace.

Pochopitelné, ze existuji dalSi druhy trokovych sazeb jako napt. repo sazba, PMR, sazby pro
hypotéky atd., které nachdzeji uplatnéni v rdznych finanénich produktech, napf.:
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urokova mira pouzivana Evropskou centralni bankou pro hlavni refinan¢ni operace

Lombardni sazba — strop pro mezibankovni vypijcky (nebo sazba uctovana na ptjcku
proti zastavé cennych papirl). Je to sazba stanovend ustiedni bankou pro lombardy
(lombard = kratkodoby uvér na zéstavu movitych véci, zejména cennych papirti, drahych
kovi nebo urcitych druhti zbozi)

Lombardni sazba je procentualni sazba, za kterou si obchodni banky mohou pijcit u
centralni banky penize oproti zastavé cennych papira (dfive lombardni Givér; dnes se tato
operace nazyva margindlni zapujéni facilita). Centralni banka diky této sazbé miize
regulovat ob¢h penéz. ZvysSenim lombardni sazby dochéazi ke zdrazeni penéz a banky si
pujcuji méné. (zdroj: Wikipedia)

PRIBOR - fixing urokovych sazeb na mezibankovnim trhu depozit

V praxi se v souvislosti s vynosovym ocenénim setkavame se dvéma pojmy, které je vzdy nutno
spravné odliSovat, a to jsou:

kapitalizaéni mira,
diskontni mira.

Je tfeba zduraznit, Ze diskontni mira by méla plnit dvé funkce:

1.

Diskontni mira je pouzivana k urceni ¢astky, kterou by investor dnes zaplatil (tj. soucasné
hodnoty) za pravo ziskat ocekavanou tadu plateb (tj. cash flow) v budoucnosti. Jedna se
tedy o technickou stranku funkce diskontni miry.

V kontextu oceniovani majetku je diskontni mira vynosnost pozadovana investorem, ktery
by koupil fadu ocekavanych piinosti plynoucich z tohoto majetku (tj. budouci cash flow),
pfi daném riziku dosazeni téchto piinosu.

7.4.4 FAKTORY OVLIVNUJICI VYSI UROKOVE MIiRY

Pti zjiStovani pfimétené urokové miry maji rozhodujici vliv nasledujici obecné platné faktory:

dlouhodobost kapitalovych vkladi (kratkodobé ¢i dlouhodobé investice)
jistota (bezpecnost) nebo riziko kapitalovych vklada

likvidita

druh a mobilita vkladii (cenné papiry, nemovitosti)

mistni pfedstavy o irokové mite

pfedstavy o Grokové mitfe obvyklé v daném odvétvi

nemateridlni posouzeni uzitkd (odhad hodnoty) pro investi¢ni objekt.
administrativni naklady (dohled nad ptjckami...)

Vliv téchto faktort je pak mozné dale jeSte upravovat formou pfirdzek a srazek napi. k mistné
obvyklému uroku za uc¢elem odvozeni kapitaliza¢ni urokové miry.

Z vyse uvedeného vyctu vyplyva, ze se nemiiZe stanovit tzv.objektivni trokova
m i r a, protoze subjektivni momenty a spoleCenska seskupeni a stejn¢ tak mocenské poméry
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hraji v otazce vyse urokové miry rozhodujici roli. Pravé tak ocenovaci ucel (odhad kupni ceny,
zjisténi Skody) ma vliv na vysi a odvozeni trokové miry v konkrétnim ocetiovacim piipad¢ nebo
pfi ptislusnych ujednanich.

Bylo by neuplné, kdybychom neuvedli, Ze vliv na lesni Grokovou miru maji pochopiteln¢ také
vlastni lesnické veliCiny, a to nejen napt. dfeviny, bonity, zakmenéni, obmyti, ale také ceny a
naklady.

Dlouhodobost

Dlouhodobost (cca 100 — 200 let) je ve srovnani s jinymi narodohospodaiskymi odvétvimi
jednou z nejvyznamnéjSich zvlastnosti lesniho hospodarstvi. Extrémné dlouha produkéni doba se
vedle dalsich dulezitych vlivii na hospodateni (viz kapitola o zvlastnostech lesniho hospodarstvi)
promita také jako vliv nejistoty do vySe trokové miry.

Riziko

V této kapitole je popsano predevsim riziko z pohledu lesniho hospodaistvi. Hospodateni lesniho
podniku je ve finan¢nim rozhodovani spojeno s celou fadou rizik, tj. s moznosti, Ze dosazené
vysledky se odchyluji od ptredpoklad.

Cim je stupef nejistoty (rizika) dosazeni oekavanych penéznich tokt vyssi, tim je bezpeénost
investice nizsi a investor pozaduje vyssi vynosnost. Toto zcela plati pro lesni hospodarstvi a
bezprostiedné se odrdzi i ve vysi urokové miry pouzité v lesnickych vypoctech (ocetiovani,
vypocty ekonomické efektivnosti apod.).

Riziko — vyjadiené rizikovymi pfirdzkami — zahrnuje:

e vSeobecna rizika
e specifickd rizika

Jejich velikost se vyjadiuje rizikovymi pfirazkami, které se stanovi odbornym odhadem. Udavaji
se v % a pricitaji se jako rizikové prémie k urokové mife.

Vseobecna rizika vyplyvaji z neocekavanych okolnosti, které ovliviiuji celkové trzni klima — bez
ohledu na komoditu. Pfedstavuje je zejména politické riziko souvisejici se stabilitou politického
systému v zemi, politickymi tradicemi, legislativou, trendy hospodaiské politiky statu apod.
Rizikova pfiraZka na vSeobecna rizika v zahrani¢i obvykle nepiesahuje 2 %.

Specificka rizika se vztahuji bezprostfedné na nemovitosti — a navic se zfetelem na konkrétni
druh nemovitosti. Vyjadiuje velkou nevyhodu nemovitosti, a to nizkou likviditu (v porovnani
s obchodovatelnymi cennymi papiry, statnimi obligacemi apod., viz obrazek ¢. 10). Vysoka
likvidita predstavuje schopnost investice pfeménit se na hotovost rychle a s malou ztratou

hodnoty.

Pravdépodobnost rizika Ize vyjadfit v procentech. Soucet pravdépodobnosti musi byt vzdy 100
%.

skksk

Pojem ,,bezrizikova nominalni irokova mira“ sestava z
e realné urokové miry a
e infla¢ni prémie.
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Kromé infla¢ni prémie je do urokové miry zapocteno také riziko. Riziko ve formé rizikové
prémie muze byt do urokové miry zapocteno jako:

*  prémie na splatnost

e prémie na likviditu

*  prémie na moznost neplaceni ivéru (nesplnéni zavazku)
* prémie za podnikatelské a finanéni riziko

Inflace a cenové indexy
Inflace je obecné¢ definovana jako rast cenové hladiny, tj. charakterizuje miru znehodnoceni

meény v pfesné¢ vymezeném cCasovém obdobi. Jinymi slovy lze stru¢né fici, Ze je to sazba za
znehodnoceni penéz.

Pti méteni velikosti vytvorené findlni produkce zajima ekonomy mimo jiné i cenovy vyvoj.
Pokud sledujeme vSeobecnou uroven cen v ekonomice, hovofime o cenové hladiné (P), kterou
muzeme sledovat prostfednictvim cenovych indexii. Mezi nejCastéjSi nastroje pouzivané pro
méfeni zmén cenové hladiny patii index spotrebitelskych cen (CPI) a index cen vyrobci (PPI).

Index spotiebitelskych cen je v Ceské republice vytvofen na zaklad& tzv. spotfebniho kose.
Tento index uvazuji ve svych kalkulacich pfedevsim podniky s produkci uréenou pro konecné
spotiebitele. Index cen vyrobcl je analogii indexu spotiebitelskych cen. Konstruované kose
obsahuji suroviny, polotovary a sluzby primyslovych vyrobci, zeméd¢lskych a lesnickych
producenttl, stavebnich praci a dalSich odvétvi. Tempo zmén cenové hladiny v ase se nazyva

inflace (n).

Mira inflace (w) se vypocte pomoci nékterého z vyse uvedenych cenovych indext podle
vzorce:

P,-Py
T=——— 100 (11)
Py

kde 7 je mira inflace v bézném obdobi
P, je cenové hladina v bézném obdobi a
Py je cenové hladina v zakladnim obdobi

Zmeény relativnich cen jsou naprostou samoziejmosti trznich ekonomik. Lze obecné vyslovit
tvrzeni, Ze vyS$$i mira inflace ptindSi ekonomickym subjektim dodatecné naklady. Komplikuje
rozhodovani o relativnich cenach a soucasné ovliviiuje rozhodovani ekonomickych subjekti
v budoucnu. Mira inflace ma rovnéz zasadni vyznam pii volbé podnikové diskontni miry pro
tidely hodnoceni ekonomické efektivnosti investic (SAFARIK, 2011).

S mirou inflace banky jiné penézni Ustavy pocitaji a zapocitavaji ji jako tzv. inflacni
prémii v urokové mife, za kterou by ptjcovaly penize, kdyby inflace nebyla.

Likvidita

Teorie preference likvidity, jejimz autorem je Keynes, fikd, ze Grokova mira je vyrovnavacim
Cinitelem mezi stavem nabidky penéz a stavem poptavky po penézich. Plati, ze ekonomické
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subjekty preferuji drzbu penéz pied ostatnimi vynosovymi aktivy, tj. dluhopisy a poptavka po
penézich se skldda z transakéni poptavky, kterd je zdvisld na dichodu, a ze spekulativni
poptavky, ktera je zavisla na urokové mifte.

Pfi nizké Grokové mife je vysokd cena trznich aktiv. Pokud se zméni vySe diichodu, pak poroste
urokovd mira a i poptdvka po penézich ovliviiuje nabidku penéz. Jestlize se stane, Ze roste
nabidka pené¢z, pak klesa trokova mira. Tuto teorii preference likvidity 1ze povazovat za soucast
teorie zapujcnich fondl. Teorie zaptjcnich fondi je obecnou teorii, kterd v sobé zahrnuje teorii
preference likvidity, tak 1 neoklasickou teorii. Centralni banka mize zménou nabidky penéz
ovliviiovat urokovou miru. U ostatnich faktorii nelze fici, jaky maji vliv na trokovou miru -
dopad neni jednoznacny.

Problematiku likvidity (platebni schopnosti) u lesnich nemovitosti miizeme spojit s vékem
lesnich porostt

7.4.5 LESNI UROKOVA MIiRA

Lesnickou zvlastnosti je tzv. lesni irokova mira. Neni teoreticky bezvadné zdiivodnéna, nybrz
byla zavedena v 19. stoleti z diivoda ucelnosti ve vypoctech hodnoty lesa a stala se pfedmétem
velkych sporti. Méla, odvozena z mistni urokové miry, lezet oproti ni niZze se zfetelem na
ptedpokladanou jistotu kapitalovych vkladd v lesnim hospodaistvi, pficemz vSeobecné byla
myslena asi ve vysi 2/3 mistni urokové miry. ZjednoduSené se Casto hovoftilo o lesni urokové
mife ve vysi 3 % (pro dlouhodobé kapitalové piijcky, pro odskodnéni apod.).

K lesni urokové mife Ize dale poznamenat:

e Byla vzdy niz$i se zfetelem na predpoklddanou jistotu kapitdlovych vkladii v lesnim
hospodafstvi (pozn.: pro vlastnictvi lesa ma prvek jistoty zvlastni vyznam, jednd se o
subjektivni prvek).

e Nizké vynosy mohou byt vyrovndny vyssi jistotou. Podniky s vy$S§imi obmytimi jsou

relativné stabilngjsi pred krizemi.

Neni bezvadné¢ teoreticky zdtivodnéna

V minulosti byla zavedena z diivodii ucelnosti ve vypoctech hodnoty lesy

Je neustalym pfedmétem sporti

Ma piirozenou souvislost s lesnim tézebnim procentem, tzn. s pomérem normalni zdsoby

a normalniho pfiristu. Pfirdstové procento je proménlivé (kulminace pfiristi v Case:

vyskovy, tloustkovy, hmotovy, hodnotovy)

e Nenecha se objektivné a vSeobecné zavazné stanovit ani vypocitat.

e Existuje problém na cem lesni urokovd mira zavisi: dievina, obmyti, v&k, druh
vlastnictvi, ucel ocenéni apod.?

e Jednotna tirokova mira ma svij vyznam kvuli srovnatelnosti hodnot lesti (lesy vynosové
chud¢ a lesy vynosové bohat¢)

e Lesni trokova mira ma vétsi stabilitu nez obvykla urokova mira.

e Odchylka od lesni irokové miry je opravnéna pii ocenéni pro nelesni tcely.

e Uzivaci pravo se ocenuje nize nez uplné vlastnictvi.

Tzv. lesni urokova mira byla tedy na konsensu spocivajici veli¢inou, tedy ne quasi veli¢inou
ze zékonn¢ odvozené miry.
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7.4.5.1 HISTORICKY VYVOJ

M. ENDRES (1923) koncipoval na zaklad¢ nauky cistého vynosu z pudy "uzavieny systém",
kde jako zakladni pilif je uvaZovana "objektivni vSeobecna uirokova mira".Tato urokova mira
v zasad¢ odpovida primérnému procentu zaroceni, které poskytuje dopravné zptistupnény lesni
podnik, spravovany podle soukromohospodéiskych zasad, bez jakéhokoliv pravniho ¢i
hospodaiského omezeni a predstavuje

a) jako hospodarské urokovéd mira troven rentability lesniho hospodaistvi vSeobecné a
objektivni soukromohospodaiské métitko rentability pro jednotlivé podniky,

b) jako kapitalizacni urokovd mira zakladnu pro vypocet objektivni obecné sménné
hodnoty lesa a jeho slozek (piidy a porostu).

Lesni urokova mira byla tehdy v Némecku stanovena pod miru v zemi obvyklou, a to na 3 % z
téchto zvlaStnich divodu:

e zvySovani penéZznich i1 naturdlnich vynostt i hodnoty lesniho majetku, rozsifovani
sidel,

e jistota vlastnictvi lesa,

likvidita lesniho majetku i pfijmu renty (lehce realizovatelnd spofitelna — disponibilnost

dfevnich zasob, dnes zakonné rtizné omezovana)

pohodlInost spravy a vedeni podniku,

délka produkéni doby,

pokles urokové miry s rustem kultury (porostu),

osobni hodnoceni lesniho pozemkového majetku z diivodii obliby a neptimych vyhod,

ocekavany relativné vétsi narist cen dieva oproti jinym surovindm

dlouhodobost kapitalovych vkladt do lesa.

Podle MANTELA (1968) ve vysi spole¢né (v dané zemi obvykl¢) tirokové miry pro dlouhodobé
investice se projevi pomér mezi nabidkou a poptavkou a kromé jinych, subjektivnich faktort,
predevsim prvek bezpecnosti. Z toho divodu mé bezpeénost investice pro vlastnictvi lesa
zvlastni vyznam, a mizeme odjakziva hovotit o zvlastni, pod obvyklou urokovou mirou (v dané
zemi) se drzici lesni tirokové mife (také o objektivni, 1épe zprosttedkované nebo priméerné lesni
urokové mife) a takovou miru také prakticky pouZzivat.

Jako duvody pro takovou nizkou lesni urokovou miru mizeme uvést nasledujici:

- Ucta, se kterou je spojeno vlastnictvi lesa v socialni, osobni a vécné roving,

- snadnost hospodareni v lese bez potteby velkého podnikového zatizeni,

- vlastnost lesa jako jisté a snadné pouzitelné spofitelny,

— dlouhodobost kapitalové investice do lesa,

- o¢ekavany vyssi narlst cen dieva ve srovndni s ostatnimi surovinami,

- disponibilita z4sob dfeva, podminéna a omezena podminkami, které stanovuji
soucasn¢ zakony a odbytové technické moznosti,

- vyhledové zvysSeni hodnoty ptidy s ohledem na zvySovani hustoty osidleni.

Vysledna nizka vyse lesni urokové miry musi zohlednovat i divody z pocetniho hlediska jinak
nepochopitelnych penéznich vyhod, kdy naptiklad pida v blizkosti mést je urena k zastavbe.
Rozhodujici a vSechna zbyla hlediska zastifiujici je bezpecnost, kterou poskytuje les a lesni
hospodatstvi.
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Vysi lesni urokové miry nelze stanovit objektivné, piesné a se vSeobecnou zavaznosti. Také ji
nelze vypocitat, protoze pro jeji vysi je rozhodujicim hlediskem ptedevSim pocit bezpecnosti,
coz je Cist¢ subjektivni prvek, a tak pfesné¢ vzato je zapotiebi stanovit vysi Grokové miry pro
kazdy ocenovaci ptipad zvlast. Tato zdsada ovSem vylucuje stanoveni obecné urokové miry,
ktera by byla ptizptisobena pohybu ,,v dané zemi obvyklé“ trokové mite, tj. irokové mife pro
dlouhodobou vypljcku kapitalu. Jistd pfirozend souvislost existuje také s lesnim vynosovym
procentem, tj. pomérem mezi normalni zasobou a normalnim pfirtstem.

K eventudln¢ se vyskytujici zdporné pidni hodnoté, resp. zaporné pidni renté, fika
ENDRES: "Ve skute€nosti neni zaporna plidni renta, nybrz podil ptipadajici na kapital a praci
... Pldni renta jako takovd miiZe byt minimilné rovna nule, nebot’” méné nez nic nemiize
puda produkovat".

Kazdé¢ stanoveni hodnoty, kterym pro urcitou urokovou miru chceme zjistit hodnotu v ¢ase rizné
se nachazejicich nebo ruzné trvajicich ndkladi a vynosi, je odkdzané na pouziti slozitého
urokovani. Tim vice tato skutecnost plati pro lesni hospodaistvi vyznacujici se dlouhou
produkéni dobou. Vyse tirokové miry ma proto pro ocenéni v lesnim hospodéistvi rozhodujici

vyznam.

Variabilita urokové miry

Jako zatim nevyfeSenou se jevi otdzka zda-li je potfeba zohlednit vysi lesni trokové miry
vzhledem k rozdilné druhové skladbé dievin, obmyti, véku, druhu vlastnictvi nebo divodu pro
ktery se ocenéni provadi.

Skola M. ENDRESE zastava nazor potfeby stanoveni jednotné lesni urokové miry, protoze
v opaném piipadé¢ by doslo ke ztrat¢ srovnatelnosti hodnoty lesniho majetku a doSlo by
k relativné vy$Simu ocenéni nevynosnych porostii v porovnani s porosty produkéné vynosnymi.
Tento nazor se nedd jednoduSe vyvratit. Vaha dllezitosti jednotlivych faktorti bezpec€nosti,
druhové skladby, véku porostu a druhu vlastnictvi se muze liSit a brat v uvahu pii stanoveni
vhodné vyse urokové miry. Mald vynosovost miize byt vyvazena vysSi bezpecnosti. Pouziti
nizké urokové miry vyjadiuje ziejmeé omezeni dané malou vynosovosti. Podle Dietricha (...rok)
muzeme vzhledem k prodluzujicimu se ¢asovému obdobi zvySujicim nejistotu, uplatnit u
vypoctu o¢ekavané hodnoty mladych lesnich porosti vyssi trokovou miru.

v

7.4.5.2 ZMENA DRIVEJSICH PREDPOKLADU

KATO (1985) uvadi, Ze ,juzavieny systém* Maxe Endrese viak jiz z divodu mezitim
zménénych poméra neplati. Ve Spolkové republice Némecko nastoupila na misto nauky o
Cistétm vynosu z pudy nauka o Cistém vynosu z lesa, a tak se vid¢im cilovym prvkem misto
usili o rentabilitu stalo usili o diichod, které se dostalo do poptedi. S touto zménou jsou spojeny
vyssi obmytni doby, vétsi kapitdlové vklady v porostech a nizsi zaroceni nez dfive. Lesni
urokova mira ve vys$i 3 % nemize jiz dnes obecné platit ani jako méfitko rentability pro lesni
podniky, ani jako kapitaliza¢ni Grokova mira pro vypocet sménné hodnoty lesni pidy a porostu.
Timto zplisobem se vypocitaji ve vétSin¢ piipadl zdporné vynosové hodnoty.

Ve 2. poloviné 20. stoleti se ve stfedoevropském prostoru zcela zménily podminky pro lesni
hospodarstvi. Pfi¢in je cel fada:
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e ckonomické vlivy: globalizace trhu, zménéné podminky pro vyuziti dfeva, niz§i ceny
dreva v duasledku ptisunu levnéjsi dievni suroviny ze severskych statt, vysoké naklady na
pestovani lesa ve sttedni Evropé

e socialni okolnosti: zmény na trhu pracovnich sil, zména pozadavkil spolecnosti na les,
kritick¢ pohledy na vyuZzivani pfirody a lesa, pozadavek na spoluucast vetejnosti pfi
rozhodovani o vyuzivani ptfirodnich zdroji

e pokles ekologické stability lesa: zhorSeni zdravotniho stavu lesa pod vlivem
prumyslovych imisi, klimaticka zmeéna, zvySeny vyskyt extrémnich klimatickych
fluktuaci a jejich dopady na les, latentni hrozba vyskytu hmyzich kalamit atd.

V lesnicky vyspélych statech sttedni Evropy se od 70. let 20. stoleti stava zakladnim principem
lesnické politiky zajiStovani vefejnych z4jmu v lesich (pfedevsim v lesich vetfejnych, tj. statnich
a obecnych). To proto, Ze se nepotvrdil ptivodni predpoklad, ze ,,fadné* lesnické hospodareni,
zaméfené predevSim na produkci dfeva, automaticky téz zajisti 1 dostatecné plnéni vSech
ostatnich funkci lesa. Do popiedi zdjmu lesnické politiky se tak dostava potieba zajistit rizné
funkce lesa (,,sluzby*).

Miuzeme tedy konstatovat, Ze v podstaté ztratila vétSina divodu pro lesni trokovou miru svou

vvvvvv

e (isté vynosy, misto aby stoupaly, v poslednich desetiletich vyrazné poklesly,

e 7z tohoto divodu, zejména po vyskytu novodobého poskozeni lesa, se bezpecnost
vlastnictvi lesa stala spornou,

e jistota likvidity problematickou a

e pohodlnost vedeni podniku jiz neplati.

Na vysi zaro€eni vSak pilisobi:

e ve srovnanis ostatnimi vyrobnimi odvétvimi dlouhd produkéni doba,

e stale se zvySujici zatizeni lesa plnénim socidlnich funkei,

e osobni hodnoceni lesniho pozemkového majetku, 1 kdyz je pfi tom dnes jiz mozno zjistit
znacnou nejistotu z divodu nemoznosti odhadu vyvoje budoucich Skod.

7.4.6 UROKOVE SAZBY

Z divodu dlouhého produkéniho cyklu u lesniho porostu musi byt v oceniovacich modelech
pouzito finanéni matematiky ve formé diskontovani a prolongovani.

Ocenovaci modely se vytvarely pro celé produkéni obdobi s konstantni kalkulaéni virokovou
mirou 2 %. Urokova mira vS§ak nemusi mit v Case stejny priibéh. Takové modely vSak nejsou
zatim zkonstruovany.

skeksk

Predmétem diskuse do budoucnosti pii aktualizaci ocenovacich modeltt mize byt rovnéz vnitini
(efektivni) Girokové mira, ktera se za danych ekonomickych podminek v lesnim hospodaistvi CR
charakterizovanych vstupnimi udaji pohybuje u hlavnich hospodarskych dievin (smrk, borovice,
buk, dub) v rozpéti 1,0 % — 0,1 % (DAVID, MATEJICEK, 2010), coZ je zji§téna vyznamna
odchylka oproti dosud pouzivané lesni urokové mite ve vysi 2 %.
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Vzhledem k silnému vlivu pouzité urokové miry v oceilovacich vypoctech (modelech) by se
méla zvazit zména v pouziti vySe trokové miry tykajici se rastového procesu lesa.
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8. ZAKLADY FINANCNI MATEMATIKY

Zékladni znalosti finan¢ni matematiky jsou nutné k pochopeni kalkulace kapitalovych vkladi.
Jsou zdkladem kalkulace kapitalu, investi¢niho pocetnictvi, vypoctu kapitalové sluzby, stanoveni
renty a stanoveni hodnoty podnikového vynosu. Budou objasnény v takovém rozsahu, jaky je
nezbytné nutny pro pochopeni kalkula¢nich metod oceniovéni lesa.

8.1 UROKOVY POCET A UROKY

Pojem urok znamena v uz§im slova smyslu odménu za zapiijeny kapitil. Banky nabizeji
vkladateli (véfiteli) jako odménu za vklad penéz uroky a na druhé strané pozaduji za vypijceny
kapital aroky od svych dluznikd. Vlozi-li vlastnik lesa penize do banky, znamena tGrokova sazba
6 %, ze banka zaplati po roce uroky ve vysi 6 K¢ ze 100 K¢ pohledavky vlastnika. Pro
presnéjsi vypocty ma vyznam dohoda o splatkovém placeni Urokd (napf. mési¢né pii stalém
penéznim uctu), na zacatku nebo na konci vkladni lhity, popt. i k jinym casovym okamziklim
(napt. k 31.12.). Je tfeba také pii hlédnout k vysSi kapitalu, na ktery se vztahuje trokova sazba
a k pripadnym vedlejsSim ndkladim. Vzdy je tieba se informovat u banky o skute¢né urokové
sazb¢.

8.1.1 JEDNODUCHE UROCENI

O jednoduchém trokovéani se mluvi tehdy, bere-li se v ivahu jednorocni ¢astka urokd sama
0 sobé&, aniz by se pfipocitavala k vychozimu kapitalu. Jednoduché uroky se vypoctou podle
vzorce

u=K; 0,0p (12)
kde u = castka uroku za rok a splatnou po roce
K, = Castka kapitalu v okamzZiku 0, tedy v okamziku kalkulace
p =urokova mira (sazba) v %

Jednoduchou matematickou tipravou dostaneme vzorec pro vypocet poc¢ateéniho kapitalu

u
K0 = —_— (13)
0,0p
p
Poznamka: V ocenovani lesa se vzil zpusob zapisu 0,0p pro exaktni , protoZe p je
100

vétsinou jednomistné cCislo. Tento zpusob psani urokii je pro nelesnické ctenare
neobvykly, ale ma svoji dlouholetou tradici. Vyzaduje vsak urcity navyk a je
spravny jen u urokovych sazeb nizsich nez 10 procent. Svyssimi urokovymi
sazbami se vSak pri ocenovani lesu pocita skutecné jen vzdacne.

p
Gi(1+i), resp. (1 +1i)".

Rovnez piseme 1,0p pro 1 +
100
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Soucet vSech jednoduchych urokii po n-letech je

u=K;.00p.n (14)

V této souvislosti znamend n jak dobu trvani kapitdlového vkladu, tak i pocet lhit, za které jsou
uroky splatné. Nyni mliizeme bez obtizi stanovit, na jakou castku konecného (budouciho)
kapitalu Ky vzroste v roce n vychozi (souCasny, dnesni) kapital K, jestlize jsme jej
nepotiebovali tj. ponechali jsme ho bance po dobu n let pfi urokové sazbé p. Hodnota
konecného kapitalu Ky, se zjisti tak, Ze k soucasnému kapitalu K se pfipocte suma Grokd.

Kp =K, + u (15)
Kp =K, *+K,.0,0p.n (16)
Ky =K, (1 +0,0p.n) (17)

Vzorec ukazuje, ze prodlouzeni Grokovaciho obdobi o dalsi rok zvysi konecnou hodnotu
kapitalu K;, vzdy o ro¢ni c¢astku K,-0,0p. Konec¢na hodnota kapitdlu pfi jednoduchém
urokovani se  zvySuje rocné vzdy o stejny obnos. Jednoduché turokovani se pouziva
v jednoduchych metodach ndkladového pocetnictvi. Je to ale jen jednoduchy vypocet, ktery
nemuiZze dostatecné presné vyjadiit u€inky slozitych uroki (Grokl z troki), zvlaste pii delSim
casovém obdobi.

8.1.2 SLOZENE UROCENI

Jak se bude vyvijet celkovy kapital K;,, nebudou-li Groky ro¢né vybirdny, ale budou-li

pricteny vzdy ke kapitdlu a spolu s nim zaroceny, bude-li tedy vzato v tivahu slozité urokovani?

Vzorec pro vypocet kone¢ného kapitalu ma tvar

Kp =K, .1,0p" (18)
kde K, = pocatecni kapital neboli souc¢asna hodnota kapitalu
K;; = konecny kapital neboli budouci hodnota kapitalu
p  =urokova mira
n = casové obdobi v rocich

1,0pn = uroditel
Jinou formou zépisu je K, = K,(1+:)", kde i = urokova, resp. diskontni mira v setinach

Tento postup je zurocovani neboli prolongovani kapitalu.

Budouci hodnota kapitalu K;, je tim vétsi
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- ¢im vEtsi je soucasna hodnota kapitalu K|
- ¢im vys$i je urokova mira p nebo
- ¢im delsi je dané ¢asové obdobi n

Budouci hodnoty kapitalu pii poc¢atecni hodnoté kapitalu ve vysi 1 K¢ (K = 1 K¢&) pro rizne
urokové sazby p a pro nékolik vybranych ¢asovych obdobi n uvadi tabulka ¢. 8.

Tabulka 8: Uroditele pro riizné tirokové miry a obdobi pouziti

Roky/p 2% 4% 6 % 8 % 10 % 12 % 14 %
1 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14
5 1,10 1,22 1,34 1,47 1,61 1,76 1,93
10 1,22 1,48 1,79 2,16 2,59 3,11 3,71
20 1,49 2,19 3,21 4,66 6,73 9,65 13,74
50 2,69 7,11 18,42 46,90 117,4 | 289,00 | 700,23

Soucasna hodnota kapitalu ve vysi 1 K¢ pfi Grokové mite 10 % a pfi 50 letech
upotiebitelnosti musi byt néasobena urocitelem 117,4, aby byla zjisténa budouci hodnota
kapitalu. Naproti tomu pfi jednoduchém trokovani dostaneme podle vzorce

Kp =K, (1+0,0p.n) (19)

jednoduchy urocitel ve vysi (1 + 0,10 . 50) = 6 oproti 117,4 podle slozité¢ho urokovani.

Budouci hodnota, zjisténa podle slozitého urokovani, vzrista se zvysujici se dobou pouzivani
progresivné. Naproti tomu budouci hodnota kapitdlu podle jednoduchého urokovani roste
proporciondl n¢ a Ize ji znazornit piimkou. Rozdil se s rostouci dobou pouzitelnosti zvysuje. Pfi
obdobi upotiebitelnosti vyssim nez 10 let je tfeba zjisStovat konecné hodnoty kapitalu a Grokové
naklady metodou slozitého urokovani.

Urok uu plynouci z kapitalu K slozitym trokovanim za obdobi n let se vypocita podle vyrazu

uu =Ko . (1,0p0 - 1) (20)

Opacny postup, tj. zjistovani hodnoty pocate¢niho kapitalu K, z hodnoty kone¢ného kapitalu
Ky, se nazyva odirocovani neboli diskontovani kapitalu.

1 Ky
nebo téz
1,0pn 1,0pn

1)

. . . K n
Jinou formou zapisu je K, = ——* K, 1/(1 + i)

(1+i) )

Faktor

se oznacuje jako odurocitel neboli diskontovatel
1,0p™
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a je dan prevracenou hodnotou urocitele 1,0p™.

Grafické znazornéni pribéhu hodnot pti diskontovani a prolongovani je uvedeno na obrazku
¢. 4.

Obr. 4: Grafické znadzornéni prabéhu hodnot pfi diskontovani a prolongovani

8.2 RENTNI POCET

PenéZni obnos, ktery se vyplaci pravidelné ve stejnych Casovych intervalech a ve stejné vysi,
oznacujeme jako r e n t u. V této souvislosti je béznym piikladem starobni diachod, ktery
piijemce pobira podle zdkona. Rovnéz staly, tj. trvale docilovany cisty vynos lesniho podniku,
ma povahu renty, stejné jako v pfipadé ubytku pozemkul (napt. odnéti pro vetejny ucel) podil
uslého zisku, ktery by byl docilen z této plochy. Rocné stejné vysoky penézni obnos pozaduje
banka za kapitalovou sluzbu anuitni pijcky.

Pod pojmem renta se tedy rozumi jak uhrn béznych (platebnich) tkont, pfesnéji fada rent, tak
1 jednotliva platba, téZ splatka renty neboli jen kratce splatka.

Renty rozdélujeme podle:

- doby trvanina konecné (doCasné)
veécné (nekonecné)

- doby mezi ¢asovymi okamziky na ro¢ni
periodické
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- ¢asového okamziku své splatnosti na
zalohové (kzacatku roku)
polhtitni (ke konci roku).

Oznacime-li ¢as t na konci ro¢niho obdobi t=1,2,3, ... ... n, zacatek prvniho roku t =0 a stejné
velké splatky r, splatné na konci roku, pak rozdéleni rent vytvoii tento obraz

fada rent
r] rp 13 14 . Tph.] In  resp.splatky
>

01 2 3 4.. nln roky

Pfitom zna¢i n dobu trvani rent, tj. pocet splatek a rokl. Zaroven je tieba upozornit, Ze na
zacatku t = 0 prvniho roku se splatka neplati. Splatky splatné v daném roce piipadaji zpravidla
na konec roku. \Y této souvislosti se mluvi o polhitnich rentach.
Zvlastni vyznam ma konecna hodnota K;, urcité konkrétni renty, kterd je po dobu n let bud’

docilovdna z uloZeni urcitého obnosu kapitalu nebo nahospodafena z investice jako rozdil mezi
béznymi piijmy a vydaji. Kone¢nd hodnota n-krat polhltné zaplacené renty se zjisti tak, Ze se
vSechny splatky r k okamziku n jednotlivé postupné zlroci a sectou. Na piikladu (obrazek €. 5)
je znazornén postup feSeni: ro¢nirenta r obndsi 6 000,- K¢, kalkula¢ni irokova sazbap =6 %,
z ¢ehoz se odvodi 1,06. Stanovime-li ¢asové obdobi na n =5 let, pak mizeme zjistit kone¢nou
hodnotu renty takto:

r.1,064= 7574,86 = r.1,0p"-1
|
| r.1,063= 7146,10 = r.1,0p"-2
| |
| | r.1,062= 6741,60 = r.1,0p"-3
| [
| [ r.1,06l= 6360,- = r.1,0p"-4
| I |
| [ | = 6000,- = r
| | | |
| | | |
| | | |
| I | |
| I | |

r = 6000 6000 6000 6000 6000
| | | |
| | | |
>

n= 0 1 2 3 4 5

CELKEM =33 822,56 K¢

Obr. 5 : Schéma odvozeni hodnoty renty ro¢ni, kone¢né, polhtitni
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Soucet vSech jednotlivych splatek renty placenych polhitné po dobu péti let, zuroCenych
urokovou sazbou 6 % k cilovému bodu na konci patého roku, obnasi 33 822,56 K¢&. Ze
znazornéni je patrné, ze se u jednotlivych lhit renty a jejich kone¢nych hodnot jedna
o geometrickou fadu s koeficientem 1,06, jejiz soucet pfedstavuje hledanou konecnou (budouci)
hodnotu renty Kp,.

lvopn - 1 l,Opn - 1
Ky=r. =r. (22)
1,op-1 0,0p
1,0p™ - 1
Vyraz se oznacuje jako stadatel. (23)
0,0p

Hodnota rentového kapitidlu Ky se nazyva téZz soucasnad neboli vychozi hodnota rentového
kapitalu. Tato soucasna hodnota kapitalu se zjistuje napt. pfi vyjimani pady z hospodarské
¢innosti jako cena odSkodnéni. Soucasnd hodnota kapitdlu Ko je dana odarocenou
(diskontovanou) budouci hodnotou rentniho kapitalu K.

1 1,0pn -1 1
K,=Kp =r. : (24)
1,0p™ 0,0p 1, op™
1,0p™ -1
K,=r. (25)
0,0p . 1,0pn
1,0p - 1
Vyraz se oznacuje jako zasobitel. (26)
0,0p . 1,0p

Piehled vybranych rentnich vzorcii a jejich charakteristika:
Konecna hodnota doc¢asné, rocni renty splatné ke konci roku, ktera se n-krat opakuje:

1,0p™ -1
Kny=r . —— (27)
0,0p

Pocatecni hodnota docasné, ro¢ni renty splatné ke konci roku, ktera se n-krat opakuje:
1,0p™ - 1
Ko=1.—m (28)
1,0p™ - 0,0p
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Pocatecni hodnota vécné, ro¢ni renty splatné ke konci roku:

Ko= —— (29)
0,0p

Pocatecni hodnota vécné, periodické renty splatné ke konci periody:

R
Ko=—— (30)
1,0pn -1
pricemz n = doba periody v rocich (pocet rokll v period¢)

R = soucet rentnich efektl za celou periodu

8.3 VYPOCET ANUITY

Vypocet anuit (amortizacni vypocty) je jiny ndzev pro stejné matematické souvislosti, které jiz
byly uvedeny pii rentnim poctu. Ekonomickd podstata otazky je sice jina, ale rocni, stejné
vysoké platby po fadu let pfedstavuji tentyz problém. O anuité mluvi ekonom v uzsim smyslu
jen u uhrady trokt a umoru anuitniho kreditu. Kapitalovd sluzba se uskuteCniuje ve stejné
vysokych penéznich splatkach po dohodnutou dobu uvéru.

Dale, jako az dosud plati, Ze jen jednou ro¢n¢, na konci roku, nastava platba. Ostatni
podminky se pfiméfené tidi podle vzorct pro geometrické fady resp. vzorci pro vypocet renty.
Zatimco pfi rentnim poctu jsme se az dosud tazali na hodnoty kapitdlu, mtizeme se také ptat na
rocni rentu r pfi daném soucasném (nebo budoucim) rentovém kapitalu, dané irokové sazbé p a
daném platebnim obdobi n. Tuto rentu nazyvame anuita a. Ze vzorce pro vypocet soucasné
hodnoty rentového kapitalu vyplyva, ze doCasna ro¢ni renta r, zde tedy anuita a, splatna ke konci
roku, a kterd se n-krat opakuje

1,0p. 0,0p
r=a=K,. ———— (31)
1,0p0 - 1
1,0p™. 0,0p
Vyraz se oznacuje jako umotovatel neboli (32)
1,0p0 -1

faktor reprodukce kapitalu k¢, pfi€emz n = trvani anuity ¢i renty (umofovaci obdobi).

Faktor znovuziskéani kapitdlu neboli umotovatel udava, jak velkd musi byt anuita a v poméru k
vydaji kapitalu Ky pti dané urokové sazbé p a obdobi, po které jsou anuity zpétné hrazeny n,
abychom dostali protihodnotu K, ve formé polhiitnich ro¢nich anuit a.
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Anuita a musi tedy byt tim veétsi
- ¢im vys$$i je urokova sazba p a
- ¢im krats$i je obdobi thrady platby n.

Souhrnné feseno: jestlize se kapital zaplati ro¢nimi, stejné velkymi ¢astkami, které se skladaji z

umoftovani kapitdlu a urokd, pak se tato Castka nazyva anuita. Anuita se urcuje nasobenim
kapitalu K, faktorem reprodukce kapitalu k.

1,0p. 0,0p

Anuita: a=K, . kf =K. (33)

1,0p0 - 1

Vypocet anuit ma zdsadni vyznam pii uvérovani. Ma vSak pravée tak velky vyznam i v lesnim
hospodarstvi, jde-li o otazku, jak jsou velké rocni néklady, vyzaduje-li investice vynalozeni
kapitalu K, je-li pfedem dana urcitd Grokova sazba p a ma-li investice dobu upotiebeni n,
v niz investice nahospodaii ro¢né stejné¢ vysokou rentu. Anuitni metoda umoziuje zjistit pii
jednorazovém investicnim vydaji ro¢ni stejné¢ vysokou castku nakladl pro nahrazeni ubytku
kapitalu a urokd, ptesnéji trokli z troki ve smyslu slozitého urokovani.

Priklad na umotovaci plan:
Vypujceny kapitdl ve vysi 50 000,- KE je tfeba polhitné splatit anuitou béhem 5 let pti
zuroceni 12 %

1.12°.0,12

ke = = 0,2774 (34)

1,12° - 1
a = 50000.0,2774 = 13 870,- K&

Pribéh splaceni vlastni pljcky a uwhrady urokl v jednotlivych letech splatnosti je ziejmy z
tabulky €. 9 (vypocCty jsou zaokrouhleny na celé koruny):

Tabulka 9: Prib¢h splaceni ptij¢ky a tthrady urokti

Rok | Uhrada tirokti | Umor kreditu Anuita | Zbytek dluhu
1 6 000,- 7870,- 13 870,- 42 130,-
2 5 055,- 8 815,- 13 870,- 33 315,-
3 3997.- 9 873,- 13 870,- 23 442,-
4 2 812,- 11 056,- 13 870,- 12 384,-
5 1 486,- 12 384,- 13 870,- -
19 350,- 50 000,- 50 000,-
CELKEM 69 350,-
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9. TEORIE OCENOVANI LESA

9.1 RAMCOVE PODMINKY PRO OCENOVANI LESA

Nehledé€ na vSechny teoretické tivahy o "plivodu" hodnoty a metod jejiho odvozeni (vypoctu),
je tifeba konstatovat, ze v kazdém piipadé (stejné tak vzdy a vsude) existuje jisty pravni
potadek, v jehoZ ramci se ocenovani provadi. Ma proto zvlastni vyznam, aby se pied zahdjenim
jakéhokoliv ocenovaciho problému vyjasnila odpovidajici pravni situace: ocenovani se
provadi vzdy za urditych socidlné-ekonomickych (spole¢enskych) podminek a pro urcity ucel,
pricemz ocenovany piipad (ocenovany objekt) se zasazuje do vSeobecného ramce podminek.

Ramcové podminky oceniovani (obrazek €. 6) jsou tvoreny:

a) Socialné ekonomickymi poméry (hospodarsky systém, pravni fad apod.)
U spolecenskych pomérti se principielné vychazi z institutu soukromého vlastnictvi a
volné dispozice, pricemz pievladaji trzni podminky.

b) Ugelem ocefiovéni
Podle ucelu ocentovani mohou byt zastoupena rozli¢na stanoviska a mohou byt pouzity
metody, aniz by sm¢l byt znalec obvinén kvili stranéni a chybéjici objektivité.

¢) Ocenovacimi metodami

d) Aktéry (vlastnici, z4jemci, znalci, investofi, atd.)

SOCIALNE
EKOMOMICKE . . o
POMERY UCEL OCENOVANI
Hospodatsky systém,

pravni fad apod.

OCENOVANY
OBJEKT

AKTERI OCENOVACI
(vlastnici, zajemci, znalci, METODY
atd.)

Obr. 6: Ramcové podminky ocefiovani
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9.2 SYSTEMATIKA OCENOVANI LESA

Systematika oceniovani lesa (tabulka ¢. 9) piinasi celkovy ptehled o

objektu ocenovani

ucelu ocenovani (podnétu k oceniovani)
druzich hodnot

ocenovacich metodach

funkcich ocenovani.

Z tohoto ptehledu jsou zietelné také zakladni ocenovaci koly a mozné metodické pfistupy.
Zde se také védomé rozliSuje mezi metodami a postupy. Existuji dva metodické ptfistupy:

e porovnavaci postup,
e vypocetni postup,

pricemz zcela exaktni oddéleni neni vzdy mozné. Tak jsou napt. ve vypocCetnich postupech pii
ocefiovani porostu obsazeny vzdy elementy porovnavaciho postupu (napf. vynosy z tézby po
odeCteni tézebnich nakladii). Uvnitt obou téchto skupin byly vyvinuty nejrizné;si
pragmatické postupy (operacni piedpisy k feSeni oceflovacich uloh).

Tabulka 9: Systematika ocefiovani lesa

Objekty Ulely ocerovani Druhy hodnot Oceinovaci postupy
ocenovani
Piida Zmeéna vlastnictvi Vécna hodnota Porovnavaci postup
Porost (prodej, koup€, sména) (hodnota substance)
Les (nemovitost) | Zjisténi dafiového zakladu Nakladova hodnota | Vypocetni postup
Jednotlivé stromy | Dé&leni majetku (nap. zjisténi | Oekavana hodnota | (metoda vynosova,
Podnik spoluvlastnického podilu) metoda nakladovd,
. e 1, AR ., metoda kombinovana)

Prava Dédické vyporadéani Hodnota mytni
Ztraty na majetku vytéze
a vynosech Odskodnéni Vynosova hodnota

Nahrady skod Jednotliva hodnota

Jisténi hypotéky zéastavou Dil¢i hodnota

Pojisténi majetku Celkova hodnota

Bilanéni hodnota do Géetnictvi

Pramen: Sagl (1988), upraveno

Cim jednodussi je ocenovaci Uloha, tim méné elementli celkové oceniovaci systematiky a
mozného instrumentaria je zapotiebi k feSeni takovych tuloh (napt. ocenovani jednotlivého

stromu podle hodnoty substance). Cim komplikovanéjsi je oceniovaci uloha, tim vétsi bude
nasazeni vzajemné se podporujicich a kontrolnich ocefiovacich uvah.

Je nutné zdlraznit, Ze pFi ocefovani existuji pro jeden a tyZ predmét riizné ceny s
ruznymi obsahy.

To lze dokumentovat na nasledujicim ptikladé:
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Zemedeélec viastni zemédeélskou pudu v rozsahu 1 ha, kterou koupil pred léty za 12 000 K¢ a
jez se stala potencialni stavebni parcelou. Jakou cenu ma tato piida?

a) Zemedelec by rad tuto pudu nadadle zemedeélsky vyuzival. Jeho ocekavany vynos z tohoto
vyuziti stale odpovida zaplacené porizovaci cené. Porizovaci cena v tomto pripadé
odpovida hodnote vynosu, kapitalizovanému uroku nebo renté z daného pozemku.

b) Jako budouci stavebni parcelu by ji viak mohl zemédélec prodat napi. po 8 K¢/m’. Moznd
prodejni cena tedy cini 80 000 K¢. Pri prodeji by byl docilen zisk jakozto rozdil mezi
zvySenou cenou v castce 80 000 K¢ a ucetni (porizovaci) cenou 12 000 K¢.

¢) Zemedelec by rad prevedl pozemek své dceri jakozto anticipaci dedictvi. Dcera by vsak
nechtéla vyuzit vzestupu ceny v poslednich letech v plné mire jen pro sebe. Rozdéluje se o
pririistek ceny s dédicem statku a sjednocuje se na dohodnuté cené 4,60 K¢/m” = 46 000 K¢
za pozemek.

d) Zemedelec by mohl na pozemku postavit najemni dium a prevést ho na svou dceru vcetné
budovy. V tomto pripadeé si musi dédicka nechat vedle vzdajemne dohodnuté ceny pozemku
pripsat také cenu porizovacich nakladii budovy.

e) Jestlize se misto toho dcera spokoji penézi, miuze si dédic statku na pozemek vypujcit, tzn.
da ho bance do zastavy jakozZto vécné zajisténi. Banka ze svého hlediska odhaduje béznou
cenu opatrné na 70 000 K¢ a stanovi dvé tretiny této castky = 46 500 K¢ jakozZto zastavni
cenu na prvorade zajisteni pujcky.

Uvedeny vyklad hodnotovych pojmi neni Uplny ani systematicky. Dokazuje vSak, Ze

"spravna" cena neexistuje. Pro cenu, jiz je nutné n¢jakému predmétu ptiradit, je vzdy
smérodatny diivod a s tim spojeny ucel ocenéni.

9.2.1 UCELY OCENOVANI

V literatute Ize za uplynuld desetileti ptiradit k ocennovacim podnétiim celou fadu funkci a t€ém
zase ocenovaci ucely, jejichz vyc€et neni uzavieny (MANDL, RABEL ,1997):

zjisténi rozhodovacich hodnot
zjisténi trznich hodnot

zjisténi rozhodc¢ich hodnot

zjisténi argumentacnich hodnot
zjisténi ucetnich a bilan¢nich hodnot
zjisténi zakladu pro vymeéteni dani.

Pod ucelem ocenéni si miZzeme piedstavit otdzku, na kterou mad ocenéni dat odpovéd nebo
ulohu, kterou ma ocenéni pomoci vyfesit nebo podnét, ktery ocenéni vyvolal. Kazdému ucelu
muze odpovidat jiny druh ceny nebo hodnoty, jiné vstupy, jiné metody, jina interpretace
vysledki. Bez znalosti u¢elu ocenéni nebo presné definovaného pozadovaného druhu ceny nebo
hodnoty nelze smysluplné ocenovat. Podobné jako stavebnik nemtize stavét dokud nevi, k cemu
ma stavba slouzit nebo jaké ma mit parametry.

Trzni Gcely (ndkup, prodej, smeéna)

ZruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi
Darovani

Dang¢ a poplatky

Ucetnictvi

Dédictvi

Nepenézity vklad do obchodni spole¢nosti
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Néhrada skody nebo tjmy
Investi¢ni poradenstvi
Ruceni avéru

Pojisténi majetku
Pronajem majetku

9.2.2 OBJEKTY OCENOVANI

Pro ocenéni je nutné pohlizet na objekt nikoli pouze jako na véc samu o sob¢, nybrz jako soubor
prav a s nimi spojenych vynosu a soubor povinnosti a s nimi spojenych nakladu.

Za objekt oceniovani chapeme:

Pidu (pozemek)

porost

les (nemovitost)

jednotlivé stromy

podnik

prava

ztraty na majetku a vynosech

9.2.3 HODNOTY V OCENOVANI
Pfi ocetiovani lesa se pracuje predevsim s nasledujicimi druhy hodnot:

veécna hodnota (hodnota substance, substan¢ni hodnota)
nakladova hodnota

ocekavana hodnota

hodnota mytni vytéze

vynosova hodnota

jednotliva hodnota

dil¢i hodnota

rozdélena hodnota

celkova hodnota

trzni hodnota

9.2.4 METODY OCENOVANI

Metoda ocenovani je zdiivodnény postup, s jehoz pomoci Ize odvodit cenu objektu. Obecné,
tedy nejen pro lesy, existuji tfi zdkladni piistupy k ocefiovani a jim odpovidajici metody:

1. ocenovani na zéklad€ analyzy trznich transakci (porovnavaci metoda)
ocenovani na zaklad¢ analyzy budoucich vynosii (vynosova metoda)

3. ocenovani a na zdkladé analyzy nakladl nutnych na zhotoveni véci (nakladova metoda,
n¢kdy nazyvana téz vécna metoda).
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Ostatni metody jsou variacemi nebo kombinacemi téchto tii zakladnich. Napt. metoda vékovych
hodnotovych faktori spojuje metody nakladovou a vynosovou. Kazdd z metod mize mit vice
variant, tedy konkrétnich provedeni. Piikladem variant vynosové metody mohou byt metody
kapitalizace vé¢né renty, metoda DCF (diskontované penézni toky), metoda kapitalizovanych
Cistych vynost. V ramci variant mize byt vice podvariant, napf. metoda kapitalizovanych
Cistych vynosli miiZze mit vice provedeni liSicich se rozfazovanim ocenéni i zpiisobem druhem
ocenéni v jednotlivych fazich.

Ocenovaci postupy rozdélujeme na 2 hlavni skupiny, na:

a) porovnavaci postup (porovnavaci metoda)

Porovnavaci postup je takovy ocenovaci postup, pii kterém je cena/hodnota odvozena
pomoci porovnani s kupnimi cenami podobnych objekt. Metoda piedpokldda dostupnost
informaci o cenach prodanych objektli a o jejich zakladnich charakteristikach.

b) vypocetni postupy (metoda vynosova, nakladova, kombinovana)

Vypocetni postup stile predstavuje jadro praktického ocenovani lesa, protoze pfi
Cetnych  vazbach ocenovaného objektu a oceilovaciho ucelu jednoduSe selhavaji
ocenovaci teorii vSeobecné upfednostiiované porovnavaci postupy pro nedostatek
dostate¢ného poctu srovnatelnych ptipadl, zatimco vypocetni postupy jsou prithledné.
Tato okolnost vede napt. u ocenovani majetkopravnich ujem pti odskodinovani k tomu,
ze srovnani majetku (tj. srovndni sménnych hodnot s vysledky zplisobenymi témito
omezenimi pied a po jejich zapoceti) se neprovede a musi poslouzit dodatecné metody,
tedy jednotlivé ocenéni véci a prav a vytvoteni souhrnu.

9.2.4.1 POROVNAVACI POSTUP (METODA POROVNAVACIH)

Pfi pouziti porovnavaciho postupu, tj. pii pouziti porovnavaci metody, se hmotny majetek
ocefiuje srovnanim s jinymi - pravé srovnatelnymi - hmotnymi majetky, pro které se jiz
uskutecnila realizace hodnoty ve formé& konkrétniho nalezeni ceny.

Pro porovnavaci postupy vyplyvaji nasledujici typické problémy:

- srovnatelnost objekt

- Cetnost vyskytu srovnatelnych ptipad

- Casova blizkost srovnatelnych ptipada

- prostorova blizkost srovnatelnych piipadi

- dokumentace srovnatelnych ptipada (napft.statistika o kupnich cenach)

- abstrahovani od subjektivnich vlivii, které by mohly ovlivnit tvorbu ceny.

Porovnavaci postupy mohou byt v principu aplikovany vzdy. V oceniovani lesa bude jejich

A%

e ocefnovani pudy,
e ocenovani nemovitosti.
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9.2.4.2 VYPOCETNI POSTUP
Vypocetni postupy jsou standardni postupy pii

e ocenovani porostu,
e ocenovani podniku,
e zjiSovani odSkodnéni a vypoctu vyse Skody.

a) Metoda vynosova

Ocenovaci postup, ktery ocetiuje objekt na zadklad¢ analyzy budoucich potencidlnich vynost a
nakladi spojenych s vlastnictvim objektu, odurocenych k okamziku ocenéni pomoci urokové
miry. Tato metoda ma vice variant, liSicich délkou a poctem period, pro které se modeluje
budoucnost, zptisobem, modelovanim budoucnosti ptes Cisty vynos, hospodaisky vysledek nebo
cash flow, zpisobem stanoveni tirokové miry.

b) Metoda nakladova (vécna, reprodukéni)

Ocenovaci postup, ktery ocenuje objekt na zakladé analyzy nakladd, nutnych na jeho zhotoveni.
Diky velmi dlouhému lesnimu produkénimu cyklu, je pouziti nakladové metody v lesnictvi
omezené. Vzdyt' za 115 let, které v priméru uplynou v Cesku mezi naklady na zaloZeni lesa a
vynosy z jeho sklizné, ztratilo financovani né€kolikrat svou kontinuitu ménovymi reformami,
statnimi bankroty. V lesnictvi je proto ndkladova metoda pouzivd pouze u mladych lesnich
porostl cca do 20-40 let (a to jen pro urcité ucely, napt. daiiové, odSkodnéni) nebo na ocenovani
dil¢ich nakladovych polozek v rdmci jinych metod (napt. zhotoveni LHP, vybudovéni lesni cesty
apod.).

¢) Metoda kombinovana

Jde o metody, které riznym zplisobem kombinuji porovnavaci, vynosové a nakladové postupy.
Nejde tedy o samostatné metody. Piikladem miize byt metoda vékovych hodnotovych faktort,
kdy mladé porosty jsou ocenovany nakladove, t€zebné zralé porosty vynosovée a porosty stfedné
star¢ interpolaci.

9.2.5 FUNKCE OCENOVANI

Na oceniovani miizeme pohlizet s pohledu tlohy, kterd je vyvolala, pak hovofime o ucelu
ocenovani. Pokud se na ocenéni budeme divat z pohledu uZzivatele ocenéni, pak mizeme hovorit
o funkcich ocenéni. Nézor, Ze je 1épe modifikovat ocenéni nikoli podle jednotlivych podnéth
(Gcelir), ale podle obecnych funkei, které ma ocenéni pro uzivatele jeho vysledki, zastava tzv.
Kolinska skola (podle univerzity v némeckém Kolnu). Kolinské Skola je uznavanou teoretickou
zéakladnou pro ocenovani zejména podniki. ProtoZe na les miizeme nahlizet také jako na podnik,
muze byt rozliSovani funkci ocenéni inspirativni i pro oceflovani lesa.

Za hlavni jsou povazovany funkce poradenskd, rozhod¢i a argumentacéni, za odvozené

danova a komunikacni. Hlavni funkce ocenovani podle kolinské Skoly jsou znazornény na
obrazku €. 7.
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Funkce poradenska

T~

hrani¢ni cena prodavajiciho Funkce rozhod¢i hrani¢ni cena kupujiciho
475 500
o -

)

450
S
N

argumenty kupujiciho

\ Funkce argumentacéni

/

argumenty prodavajiciho

Obr. 7: Hlavni funkce ocefiovani podle kolinské gkoly (MARIK a kol., 2007)

Poradenska

Je povazovana za hlavni funkci oceiiovani. Ukolem ocenéni je poskytnout rozhodovaci hodnoty,

tzv. hrani¢ni ceny, tedy hodnoty, které vymezuji prostor pro jednani o cené.

Rozhod¢i

Ukolem ocetiovatele, ktery zde vystupuje nezavisly na prodavajicim i kupujicim, je nalézt v
mezich hrani¢nich cen hodnotu, na které by se ob¢ strany mohly shodnout. Jde tedy o vyrovnani

zajmu obou stran (MOOG, 2013)

Argumentacéni

Ukolem ocetiovatele je nalézt argumenty pro prodavajiciho nebo kupujiciho a poskytnout mu

podklady pro jednéni o cené.

Danova
Ocenéni, které ma poskytnout podklady k danim.

Komunikaéni

Ocenéni urcené ke komunikaci s vetejnosti, napt. s investory a bankami.

9.3 EKONOMICKY MODEL PRUBEHU NAKLADU A

VYNOSU

Ekonomicky model pribéhu nakladi a vynost vztazeny na jednotlivy porost nebo na

hospodareni podniku bez zapoc€itani a zobrazeni vlivu faktoru ¢asu podava obréazek ¢. 8.
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Ekonomicky model prubéhu
nakladud a vynosu

K& Au
Hodnota mytni
vytéze
Vynosy Probirky Dc
Db
Da
t roky
Uroky z ptidniho kapitalu (z pofiz. ceny ptdy - B)
VSeobecné rocni (spravni) naklady - v
Naklady l |
Pf c
Pf Peceo kultury -
c u
Naklady na zaijisténou kulturu obmyti

Obrazek 8: Ekonomicky model pribéhu nékladd a vynosl v porostu a v podniku

V tomto modelu znamena:

Au vynos z mytni tézby v dobé obmytni u po odecteni nakladi (hodnota mytni
vytéze)

c naklady na zajiSténou kulturu

Pf naklady na péci o mlaziny, resp. ztratové probirky

Da..Dc.. vynosy z predmytnich téZeb po odecteni nakladl

u obmyti (produkéni doba 0 — u)

B pofizovaci cena pudy

\% ro¢ni spravni naklady

Tezebni ndklady nejsou v modelu samostatnou nadkladovou veli¢inou se samostatnym symbolem,
ale jsou polozkou, kterd se odecita od ziskanych trzeb pro vyjadieni Cistého vynosu z prodeje
surového diivi u hodnoty mytni vytéze a hodnoty predmétnich tézeb (probirek).

a) Model porostu

Tento jednoduchy model ukazuje schématicky Casové rozdéleny vyskyt vynost a vydaja,
pricemz existuji ro¢ni a periodické komponenty. Ve formé pidniho kapitalového uroku jsou
obsazeny jeSté¢ kalkulované ndklady jako dodate¢né nédklady, resp.mohou byt jako
takové v urcitych ptipadech zauctovany.

Jelikoz pida - za predpokladu odborného obhospodatfovani - nepodléhd opotiebeni a
snizovani hodnoty, lze jeji dobu upotiebitelnosti povazovat za nekonecnou. Tim odpadaji
odpisy jako ndkladova veliCina. V tvahu ptichazi jedin¢ urokovy narok z potizovaci ceny.

Urokovy narok ma v kalkulaci naklad ospravedinéni vzhledem k u§lému uzitku z titulu
jiného pouziti kapitalu. Pfi pouziti ciziho kapitalu jsou uroky, které se musi platit jako thrada
za prenechani kapitadlu, soucasti béznych wvydaji. Pii pouziti vlastniho kapitdlu se
odvozuje urokovy narok zmoznosti alternativniho pouziti kapitdlu v rdmci nebo vné
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podniku s pfiblizn€¢ srovnatelnou dobou pouziti a stejné¢ vysokym rizikem.Zuroceni
dosazitelné ptfi alternativnim pouziti je zdkladem pro stanoveni urokové sazby.

Urokova sazba je u vlastniho kapitalu uhradou za usly uZitek z jiného uziti investovaného
kapitalu. U ciziho kapitalu odpovida uroktim, které se musi hradit za pienechdni kapitalu. Ze
zde dochazi k znaénym rozdiliim je ziejmé.

b) Model podniku (hospodaiskych skupin)

V tomto ptipad¢ je tieba vidét vSechny penézni toky (vklady, platby) a kalkulaéni néklady jako
bézné ro¢ni castky, které vyplyvaji z pravidelné plynoucich podnikovych funkci. Zde je z
modelu patrna struktura podle nékladovych mist pfingjmensim v osnové (pestebni ¢innost,
tézebni ¢innost) jako ptivod vynost.

V obou ptipadech je tieba vidét v pribéhu ¢asu podstatny aspekt vSech relevantnich
ocefiovacich postupli. Tato okolnost vede nutné¢ k pfijeti financné matematickych modelil
slozitého urokovani a rentnich vypocti do postupii oceniovani lesa.

9.4 PRINCIP ROZHODNEHO DNE

Konkrétni ocenéni odpovida urcitym vécnym, pravnim a ekonomické podminkdm. Nékteré z
nich mohou vyznamné zménit v kratké dobé. Proto ocenéni muze platit vzdy jen pro urcity
okamzik. Zjednodusené se hovoii spiSe o rozhodném dni, ke kterému bylo vypracovano. Tento
den musi byt v ocenovaci zpravé uveden.

9.5 PRINCIP PREZKOUMATELNOSTI OCENENI

Kazdé ocenéni je odborny akt, jehoz diivéryhodnost stoji na moznosti pfezkoumat vstupy,
metody a vypocty. Pokud pfezkoumani ocenéni nebo nékteré jeho ¢asti neni mozné, je na misté
hovotit spiSe nez o ocenéni napf. o nazoru ocenovatele. Sila takové vypovédi je pak ovSem
podstatné nizsi.
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10. OCENOVANI PRODUKCNI FUNKCE LESA

Obecné pouzivany pojem ,,oceiiovani lesa,, byl v ramci teorie i praxe historicky vzdy spojovan s
ocenovanim produkéni (trzni) funkce lesa, a konkrétné s oceflovanim lesa vysokokmenného
pasecného zatizovaného hospodaisko-upravnickym systémem vékovych trid.

10.1 HISTORICKE SKOLY OCENOVANI NA ZAKLADE
NEJVYSSIHO CISTEHO VYNOSU

Ocenovani lesa, z historického hlediska vzato pfesnéji oceniovani produkéni funkce lesa, se v
navaznosti na hospodaiskou upravu (zafizeni) lesa zabyvalo hodnotovym vyjadienim toho, ¢eho
zejména v technickych jednotkédch chtéla hospodaiska uprava lesa dosahnout. Hospodarsky
cil, o jehoz spravnosti byl po cela desetileti veden spor, byl, je a zfejmé i nadale bude urcujicim
prvkem jak pro hospodatskou upravu, tak pro ocetiovani lesa.

10.1.10CENOVANI NA ZAKLADE NEJVYSSIHO CISTEHO VYNOSU
Z LESA

“Pivodni smér, tzv. Skola produktivity (brutto skola, Skola nejvyssiho dichodu z lesa),
vSeobecné platny az asi do r. 1860, vychéazel z nazoru, ze les se svymi hmotovymi zasobami je
odkazem, dédictvim minulych dob, ktery Clovék pfevzal, aby s nim ve prospéch lidstva
hospodaiil" (FRIC, 1947). Les byl povazovan za statek vieobecné dilleZitosti a z toho bylo také
odvozeno pravo celku (statu) ovliviiovat hospodafeni v lesich moci zakonodarnou. Ukolem
hospodaieni zde je udrzeni podstaty lesniho celku (hospodarské skupiny), tj. hmotovych zasob
na plodici lesni pudé¢ narostlych, a tim souCasné zaruceni trvalosti, nepfetrzitosti vytéze. Cilem
je dosazeni nejen nejvyssSiho, ale také co nejhodnotnéjs$iho piirtstu, protoze na ném zavisi vyse
hrubého i ¢istého (ryziho) ro¢niho vynosu, diichodu (renty) z lesa.

Cisty vynos z lesa v normalni hospodaiské skuping, tj.pii
pravidelném zastoupeni vékovych tfid podle jednotlivych dfevin, pfi jejich pifedpokladaném
obmytiu, je

r=A,+XD-(ctuv) (35)
kde r = Ccistyroéni vynos z lesa, vypocitany a secteny podle dievin
A, = hodnota mytnich tézeb (tézeb porostii ve véku u), po odecteni tézebnich nakladi
>~ D = hodnota probirek po odecteni t€zebnich nakladi
C = naklady na zalesnéni, respektive naklady na zajisténi kultury
v = primémé roc¢ni spravni naklady vztazené na pomérnou ploSnou jednotku, ktera
vychézi z velikosti NHS
u = doba obmytni jednotlivych dfevin v normalni hospodaiské skupiné

Doba u, vniz r je v maximu, odpovida dob&é obmytni nejvyssiho Cistého vynosu z lesa, kdyz
napf. KORF (1955) uvadi: "Doba obmytni nejvyssiho ryziho lesniho vynosu odpovida vékové
hranici, v niz soucet pfijmi z hospodarské skupiny (penézné vyjadiena tézba mytni a vSechny
tézby predmytni), snizeny o soucet vSech vydani v hospodaiské skupiné (vylohy zalesiiovaci a
vylohy spravni), je v maximu".
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Toto pojeti, které obsahuje mnoho spravnych prvkil ryze lesnického nazirani, vedlo k vysokym
dobam obmytnim, k ptedrzovani zralych, myceni schopnych porostnich zasob. Umoznuje ale
trvalost vytéze (vynosu),a mén¢ dbd na zuroceni kapitdll, vilese
ulozenych Vychazitedy z toho, ze majitel lesa mad zadjem
pfedevS§im na trvalém, vyrovnaném a co nejvyS$Sim roénim
dichodu (renté) z lesa, a Ze méné dialezitd je pro né¢ho mira
zGroceni lesnich kapitalt.

Diichodova hodnota lesa WR pro "normadlni les" (pravidelné zastoupeni v€kovych tfid) pak je

r

WR = (36)

0,0p

kde
r = rocni Cisty vynos (diichod, ro¢ni, trvale se opakujici renta)
p = urokova mira.

Je nutné opétovné zdiraznit, ze dichodovd hodnota lesa WR byla vzdy ve své podstaté
vztahovana na les jako celek, tedy na ob¢ jeho zakladni slozky - lesni ptidu (pozemek) a lesni
porost - soucasné¢ a jednotné. Nicméné historie ocefiovani lesa zna nckolik ptibliznych, na
zakladé praktickych zkuSenosti odvozenych vzorcovych metod pro vypocet hodnoty lesni
pudy (pozemku) na zakladé¢ diichodové hodnoty lesa, napf. BAUR, FREY, MARTIN,
GLASER, HONLINGER, KREUTZER, MARTINEIT, RIEBEL, SCHIFFEL, SROGL.

10.1.20CENOVANI NA ZAKLADE NEJVYSSIHO CISTEHO VYNOSU
Z PUDY

»-KdyZ po nedosti pronikavém zdiraziiovdni principu hospodarnosti starSimi  autory
(HUNDESHAGEN, KONIG, PFEIL) vystoupil vIétech 1858-1859 PRESSLER se svym
ucenim o racionalité, s nutnosti ¢iselného odivodnéni, vzniklo nové hnuti, k némuz se ptidalo
i mnoho lesnikti nasich (SROGL, KREUTZER), tzv. $kola rentability (netto $kola, $kola
gistého diichodu z pady) (FRIC, 1947).

Skola ¢&istého diichodu z ptidy principidlné stavi na finanénim obmyti. Doba obmytni finanéni
je doba, v niz pidni renta, vypocitana na podklad¢ slozitého trokovani, je v maximu. Zakladem
pro vypocet této doby obmytni je FAUSTMANNUV vzorec pro vypodet otekavané hodnoty
lesni pidy By. Tento vzorec byl odvozen pro pasecné hospodarstvi za piedpokladu, ze

hodnota pidy je kapitalovou hodnotou K periodickych, respektive obcasnych rent, plynoucich
vzdy ke konci doby obmytni, tedy

R
K=—— (37)
1,0p" -1
kde
R = periodicka renta (sestava z prolongovanych polozek pitijmovych zmensenych o zaroc¢ené
polozky vydajové)
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p = urokovaci %
u = doba obmytni

Hodnota periodické renty R je dana vyrazem

v (laopu - 1)
R=A,+D,1,0p" "+ ...—c.1,0p" - (38)
0,0p

a vzorec FAUSTMANNUYV pro o¢ekavanou hodnotu lesni piidy pak po dosazeni do vzorce pro
kapitalovou hodnotu periodickych rent nekone¢nych, plynoucich vzdy na konci doby obmytni, je

Ay + D, 1,0p"* + ... —c.1,0p"
Bu = -V (39)
1,0p" — 1

Na podkladé ocekavané hodnoty pidy By, je pak ro¢ni renta
r=By.0,0p /max ! (40)

Doba, kdy r je pro dany ptipad v maximu, je oznacovana jako finan¢ni doba obmytni

Skola ¢&istého vynosu z pidy vychazi dale z predpokladd, ze "K vytvoieni lesniho porostu
potfebuji predevsim pidu, kterou vSak mohu uzit také k jinému zpisobu hospodaieni,
ktera je tedy kapitdlem zakladnim. K vytvofeni porostl a jejich udrzovani musim pouZzit obnosu,
které jsou oznaceny jako vylohy zalesiiovaci, spravni a dané, které bych jinak mohl ulozit do
jiného podnikani nebo alespoii do penézniho ustavu, kde by mi nesly uroky. Nechci nic jiného,
nez aby mi les vracel uroky z kapitali, které jsem na jeho pofizeni a udrzovani vénoval. To
ovSem znamena, ze kazdy porost se mi musi vyplacet a mlij soukromohospodarsky zajem zada,
abych neptedrzoval ty Cleny lesa, porosty, které se nevyplaceji, totiz jejichz sklizenn nekryje
veskeré zurocené nédklady, které jsem do nich investoval. Tedy musim mytit kazdy porost v
dobé¢ financné¢ nejvyhodnéjsi, kdy médm nad¢ji, ze mi kromé beézné investice, prislusné
zurokované, uhradi 1 uroky z kapitalu, pidou piedstavovaného, popfipadé d4 1 mimotadnou
odménu (zisk podnikatelsky). Zajmy narodohospodaiské zde v uvahu neptichdzeji. Toto pojeti
vedlo k zavadéni piili§ nizkych obmyti, nezarucovalo trvalost vytéze, ani vyrovnanost vynosu"
(FRIC, 1947).

Piivodni podminky platnosti jiz dodrZzeny nejsou, respektive jsou dodrzeny jen castecné. To pfi
praktické aplikaci tohoto vzorce za soucasnych politicko-ekonomickych podminek vede k tomu,
ze hodnoty By, pfi praktickych vypoctech vychazeji vesmés zaporné! To vSak neni moZzné a
ptijatelné, protoze pida nemize produkovat méné nez nic. Zaroven to ale dokazuje, Ze
soucasné podminky jsou takové, Ze lesnické difevoprodukéni hospodateni na dané puade v
soucasnych podminkéch, méfeno podminkami vySe uvedenymi, by bylo ztratové.
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10.1.3POROVNANI OBOU SKOL

Tabulka 10: Srovndni Skoly nejvyssiho Cistého vynosu z lesa a z pidy

Pristup Skoly Cistého vynosu z lesa
(tzv. Skola produktivity, brutto $kola)

Pristup Skoly ¢istého vynosu z pidy
(tzv. Skola rentability, netto Skola)

Piivodni smér platny cca do roku 1860

Novy smér (Pressler, Srogl, Kreutzer)

Predmét ocenéni

LES jako celek (jednolity objekt)
Les je odkazem (dédictvim) minulych dob

PUDA a POROST (2 odli$né objekty)

Na pudu se pohlizi jako na investi¢ni objekt
Prvni lesni hospodar pievzal jen lesni ptudu —
holinu (pozn.: obdoba zemédelské vyroby)

Piedpoklady

Vlastnik lesa hospodati kazdorocné

Musi byt splnény urcité podminky (,,uzavieny
systém‘,Max Endres, 1923)

Skola principialné stavi na finanénim obmyti.
Zakladem pro vypocet této doby obmytni je
Faustmannuv_vzorec pro vypocet ocekavané
hodnoty lesni ptdy.

Cil hospodareni

UdrZeni podstaty lesniho celku (hmotovych
zasob) a zaruCeni trvalosti pfi dosazeni
nejvyssiho a co nejhodnotnéjsiho ptirtstu.

Vlastnik lesa chce dosahnout vraceni uroki
z vlozeného kapitélu, tzn., Ze pozaduje, aby se
mu kazdy porost vyplacel.

Diisledky

- max. renta (cena lesa) je dosahovana
pii dlouhych dobach obmytnich

- pfedrzovani zralych porostnich zasob

- umozZnuje trvalost a vyrovnanost
vytéze (vynosu)

- mén¢ dba na zuroc€eni lesniho kapitalu

- nevyzaduje to extrémné nizkou uroven
urokové miry

- vnarodohospodaiském zajmu

- zavadéni kratkych obmyti (kratkych
finan¢nich dob obmytnich)

- nepfedrzovani porostl, které se
nevyplati
- nezaruCuje  trvalost vytéZze  ani

vyrovnanost vynosu

- enormné¢ nizkd trokova mira pro
dosazeni max. ceny lesni ptdy

- prvni rentni efekt se dostavi az za dobu

obmytni
- v soukromohospodatském zajmu
ok k
- zaklddani smrkovych a borovych
monokultur
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- sniZeni stability porosti
- ztrata biodiverzity

Zpisob vypoctu renty

Cisty roéni vynos zlesa v normalni
hospodaiské skupiné (pfi nerovnomeérném
vékovém  zastoupeni  porostl  pocitano

parcidln€) s obmytim u

Ro¢ni renta:
r=Au+XD-(ctuv) /max!

Pudni renta vypocitana za obmyti na podkladé
sloZzeného urokovani (Faustmanniiv vzorec) je
v maximu. Vzorec byl odvozen pro pasecné
hospodéistvi s periodickou rentou.

Ro¢ni renta:
r =Bu. 0,0p / max!

Problémy:

- stanoveni vySe diskontni urokové miry
v kalkula¢nich vzorcich (pozn.: Ize
akceptovat jen extrémné nizkou
urokovou miru)

- ménici se podminky

- zaporné ceny lesni pudy

- dlouhodobost vyrobniho cyklu

Pouziti
(problém stanoveni hospodarského cile a hospodarské situace vlastnika lesa)

Vlastnik vét§iho lesniho majetku s ptiblizné
normalnim  rozdélenim  porosti a s
maloploSnym  paseCnym  hospodaistvim,
kterému jde o trvaly vynos zhospodaiské
skupiny

Stanovisko podnikatele ¢i rolnika, ktery
zalesiiuje nevynosny lu¢ni pozemek (oceni
diive dosazitelné vynosy)

Lesni velkostatek, kde se ma teprve vybudovat
nepietrzité hospodaftstvi

Riizné

Z4dna prolongace probirek

Vynosovy zplisob ocenéni

Vypocet ceny lesa je jednodussi (z ucetnictvi)
Pohled reprodukéni

Nekonzervuje dneSni ceny a ndklady na
extrémné vzdalenou budoucnost v dobé
obmyti

Lze aplikovat i na vybérny les

Zajmy narodohospodaiské zde neptichazeji
v tvahu

Nékladové-vynosovy zptisob ocenéni (ptida +
porost)

Judeichovo porostni hospodatstvi

Pohled produkéni na zalesnéni

Pro vybérné hospodaistvi je tento piistup
prakticky nepouzitelny
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SISAK (in SEJAK, 1999) se k obéma koldm vyjadiuje nasledovné: ,,Pojeti §koly &istého vynosu
zpudy nekoresponduje se skuteCnou lesnickou hospodaiskou praxi, ale je obdobou
zemédelského produkéniho zptsobu vyroby. Totiz zemé&dé€lsky produkéni, vyrobni proces zacina
obvykle ptipravou plochy a vysadbou, siji. Nejdiive prichazeji ndklady, a pak na konci sklizen a
vynos. Ale skutecnéd obvykla, obecnd (tedy ne vyjimecnd) praxe lesniho hospodafrstvi je pro své
zvlastnosti jina. Na pocatku existuje mytni lesni porost, ktery musi byt reprodukovan alespoinl
v obdobné kvalité. Lesnicky reprodukcni, vyrobni proces zac¢ind obnovni mytni téZbou. To
znamena, ze nejdiive prichazi vynos z mycené¢ho matetského porostu a teprve potom naklady na
jeho reprodukci do Zadouciho stavu. Takova je realnd, fakticky dolozitelnd svétova i1 naSe
lesnickd hospodarska praxe, zatimco pristup Skoly ¢istého vynosu z pidy je vtomto sméru
nerealnou hypotézou.*
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10.2 OCENOVANI LESNi PUDY (LESNIHO POZEMKU)

vvvvvv

pokladat za jeden ze zdkladnich vyrobnich Ciniteli. Z pohledu soukromého vlastnika je nutno
lesni pidu pokladat za kapitdl s hodnotou sménnou a to bez ohledu, zda je jeji vyrobni schopnost
jiz z¢asti vysledkem piedchozi lidské ¢innosti anebo pouhym darem ptirody. Stanoveni hodnoty
lesni piidy musi vychazet ze skutecnosti, ze pida neni vyrobek, ale omezeny piirodni zdroj.

10.2.1PREHLED PRISTUPU K OCENOVANI LESNIHO POZEMKU

Ocenéni konkrétniho pfirodniho zdroje 1ze provést v zasad¢ tfemi zakladnimi zptsoby:

- odvozenim od ceny jiného podobného statku (metoda porovnavaci - komparativni)
- podle nakladu, které bylo nutno vynalozit na jeho ziskani (metoda nakladova)
- podle uzitecnych efektl, které zdroj poskytuje (metoda vynosova)

Jako aplikaci zakladnich metod ocefiovani piirodnich zdroja MANTEL (1968) uvadi tfi
moznosti stanoveni hodnoty lesni pidy:

- podle budoucich (o¢ekdvanych) vynosa

- pomoci srovnani s dosazenymi nebo dosazitelnymi cenami lesnich nebo zeméd¢lskych
pozemki

- odvozenim podle zvlastnich oceniovacich postupti

10.2.1.1 METODY POROVNAVACI

Hodnota lesni piidy odvozena na zakladé€ porovnani s trznimi cenami lesnich pozemki

Jde o zplisob odvozeni hodnoty lesni pudy, ktery je dnes v zdpadni Evropé nejpouzivané;jsi, ale
neni bezproblémovy. Pfi stanoveni hodnoty lesni pidy se v Rakousku i Némecku vychazi
z databanky uskute¢nénych prodeji lesnich a zeméd¢elskych pozemkii. Autorizovany odhadce ma
pristup k databance uskutecnénych prodeji a pii nich dosazenych cen. Porovnavani
srovnatelnych cen by mélo, dle doporuceni, vychéazet alespoii z 15 aktudlnich realizovanych cen.

V pomérech CR je tento postup pouzitelny jen velmi obtizné z diivodu neexistence statistiky
prodejii lesni pudy.

Hodnota lesni piidy odvozena na zdkladé porovnani s trZznimi cenami zemédélskych pid

Z vyvoje zatlaCovani lesii na pozemky horsi, pro zemédé€lstvi ¢asto nevyuzitelné (absolutni lesni
pudy) vychdzi uvaha, Ze hodnota lesni pidy by méla byt niz§i nez hodnota zemédélské pidy.
Nékteti odhadci tuto skutecnost vyjadfovali tak, ze hodnota lesnich pozemki se rovna poloviné
hodnoty luk horsi jakosti.

Znamy je rovnéz Casto citovany pomér mezi hodnotou orné ptdy, pastvin a lesni ptidy jako

3:2:1.
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10.2.1.2 METODY NAKLADOVE
S timto zpiisobem vypoctu hodnoty pozemku se dnes jiZ prakticky nesetkame.
Zakladnim piedpokladem je pifedstava, Ze vlastnik by mél mit pti prodeji uhrazeny veSkeré

naklady, spojené s pofizenim pozemku a jeho udrzovanim (odvodnéni, pfiprava pro zalesnéni,
vysadba piipravnych dievin apod.).

10.2.1.3 METODY VYNOSOVE (FAUSTMANN)

Hodnota lesni ptidy odvozena z o¢ekavaného vynosu

Vynosova hodnota lesni pidy (Bodenertragswert-B,) je kapitalizovany
Cisty vynos lesni ptidy. Pocita se v klasickém ocenovani lesa podle tzv. FAUSTMANNOVA
vzorce (1849) jako pocatecni hodnota vé¢né, periodické, polhiitni piidni renty.

B A4,+2D,1,0p""+ N, .1,0p"* —c.1,0p"
‘o 1,0p" -1

V (41)

kde

Au = hodnota mytni vytéZe porostu v dobé obmytni u po odecteni tézebnich naklada

YDy = vynosy z probirek v riznych ¢asovych okamzicich n (ve véku a, b, ¢, ...) za celé obmyti
po odecteni tézebnich nékladii

Ny = vynos z vedlejsich uzitkd ve v€ku g po odecteni nakladi

¢ = kulturni ndklady (ve smyslu ocenovani lesa naklady na zajisténou kulturu)
V  =kapitalizované spravni naklady
v
= 42
0.0p (42)

prficemz v ma charakter ro¢ni, vé¢né, polhltni renty. Symbol V obsahuje vSechny spolecné
naklady.

Metoda vychazi z teorie Skoly ¢istého vynosu z pudy. Hodnota plidy se rovna kapitalizované
vécné periodické renté R. Tato periodicka renta se sklada z prolongovanych piijmt, zmensenych
o prolongované vydaje k dobé obmytni.

FAUSTMANNUV vzorec i jeho tpravy byly jiz na pocatku 20. stoleti povazovany za
matematicky bezchybné, ale prakticky prekonané. Pfesto vSak z nich vyplyva mnoho dilezitych
poznatkil pro raciondlné vedené lesni hospodafstvi.

Hodnota lesni pudy v tomto vzorci zavisi od nékolika ¢initelt:

e Vprvni fad¢ jsou to mytni vynosy (Au). Zajem Skoly cistého vynosu zpidy se
soustfed’'uje na dieviny, které v dobé obmyti poskytuji nejvyssi vynos — predev§im smrk,
piip. borovice. Tyto dfeviny poskytuji v pomérn¢ kratkém obmyti dobfe prodejné
sortimenty pfi vysoké vytéznosti uzitkového diivi.

72



e Dale jsou to vynosy z predmytnich téZeb (3 D), které vlivem prolongace na konec
obmyti jsou o to vyznamnéjsi, ¢im dfive a Castéji se uplatiiuji. Rovnéz v tomto piipade
ma nejptiznivéjsi vysledky smrk, ktery velmi brzy poskytuje dobie prodejné sortimenty.

e Podle konkrétni situace a ekonomického vyznamu lze také zahrnout vedlej$i vynosy (N)

e Naklady obnovy, resp. kulturni naklady (c¢) snizuji vynos a mély by proto byt co
nejnizsi. Hodnota pozemku se spontadnni piirozenou obnovou je proto vyssi.

e Dosazenou periodickou rentu snizuji spravni naklady (v). VSeobecné se predpokladalo,
ze nejvyssimi spravnimi ndklady jsou zatizeny stfedni majetky, kde je majitel nucen
vydrzovat personal, ktery neni zcela vyuzit. Nejniz§imi spravnimi naklady byly zatizeny
majetky nejmensi (spravu si vykonaval majitel sam) a majetky velké, protoze tam byval
personal na vysoké urovni a vzhledem k velikosti majetku bylo mozno operativné vyuzit
vSech pracovnikd.

Vsechny uvedené polozky urcuji vysi periodického vynosu, ale pro hodnotu piidy nejsou
rozhodujici. Z FAUSTMANNOVA vzorce vyplyva, Ze vSechny vynosy 1 vydaje jsou
prolongovany k dobé obmytni. Z aplikace urokového poctu pak vyplyva, Ze prolongovana
hodnota kapitdlu se podstatné meéni s urokovou mirou a méni se tim vice, ¢im je obdobi
prolongace delsi. Z této skuteCnosti lze vyvodit, ze pro hodnotu pozemku je rozhodujici
zejména zvolena urokova mira a délka obmyti.

Urokova mira

Pii ocenovani lesa jiz maly pohyb Grokové miry miZe zpUsobit znaéné zmény. Urok obecnd
chapeme jako cenu z pienechani kapitdlu na ur¢ité asové obdobi. Urokova mira je pak
v procentech vyjadifeny urok z kapitalu. Pro existenci kladné diskontni ¢i irokové miry existuji
dva podstatné divody. Za prvé, 1idé diskontuji budoucnost proto, ze preferuji soucasné uzitky
(efekty, vynosy) pfed budoucimi. Jsou tzv. netrpélivi. Jako dalsi pficina kladnych diskontnich ¢i
urokovych mér se uvadi produktivita kapitdlu. Zakladnim ptfedpokladem je, Ze vynaloZime-li
urCité zdroje na investice, misto na spotfebu, ocekavame od tohoto vkladu, ze bude schopen
pfinaset v dalSim obdobi vyssi spotfebu nez kdybychom spotiebovali v§echno nardz. Takovouto
investici tedy zpravidla u¢inime tehdy, kdyz o¢ekédvané vynosy z vlozeného kapitalu budou vyssi
nez tzv. néklady netrpélivosti (mira asové preference).

Lesni urokova mira byla zavedena ve vypoctech hodnoty lesa z divodu ucelnosti, kdyz se
ukazalo, ze pouziti bézné urokové miry mize vést k zapornym hodnotam lesni pudy. Rentabilita
sttedoevropského lesniho hospodafstvi je pomérné nizkd. Mimo jiné je to rovnéz dusledek
legislativnich omezeni, vyplyvajicich z vefejného z4jmu na zachovani lesa a environmentalnich
ucinkli lesa. Z tohoto divodu je pienos urokové hladiny zpenézniho trhu do lesniho
hospodaistvi nevhodny. V minulosti sice zastanci Skoly Cistého vynosu z lesa pouzivali bézné
urokové miry, ale ukdzalo se, ze to nebylo spravné. Proto zakladatel¢ Skoly rentability zavedli
lesni trokovou miru, kde velikost irokové miry byla mySlena asi ve 2/3 mistni Grokové miry (o
1 az 1,5 % nizsi nez bézna trokova mira).

Zdivodnéni se opiralo zejména o okolnosti vysoké bezpecnosti ulozeni kapitalu do lesa, vyhodu
stalého vynosu u trvalého hospodarstvi, snadnost obhospodafovani lesnich kapitali, nemoznost
pouziti bézné tirokové miry v lesnim hospodafstvi s extrémné dlouhym vyrobnim obdobim a

uréitou ,,piijemnost* vlastnictvi lesa — tedy hodnoceni lesniho majetku z osobnich pficin
vlastnika. Lesni urokova mira se ptivodné pohybovala mezi 2 az 4 %.

Urokova mira 2 % je v soudasnosti pouzita i pfi vypoétu poplatku za trvalé odnéti lesnich
pozemku (ptiloha klesnimu zakonu). Podnétnd je skutecnost, ze v lesnim hospodaistvi

nejvyspélejsich zemi ¢ini diskontni sazba pro lesni pidu pouhé 1 %.
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Ptimym duasledkem uplatnéni nizs§i trokové miry je skutecnost, Ze posunuje kulminaci vynosové

hodnoty ptidy do pozd¢jsich let a zvySuje hodnotu pozemku.
Délka obmyti

Z prubéhu bézného pfirGstu a z cen sortimentl surového diivi lze odvodit, ze délka obmyti
podstatné ovlivni ofekavany vynos z pozemku. Smytime-li porost pfili§ brzy, trzba za slabé
sortimenty nemusi pokryt ani naklady na tézbu a naklady na zalesnéni. S rostoucim obmytim
stoupa hodnota mytniho vynosu, a tim i1 hodnota pidy. V ur¢itém véku se hodnota pidy dostava
do kulminaéniho bodu a pak zac¢ina klesat.

Vék porostu, vnémz je ocekdvand hodnota pidy nejvyssi, nazyvdme finanéni obmyti. Pro
spravné stanoveni hodnoty pldy je pouzitelnd pouze jeji hodnota vtomto veéku porostu.
Nedodrzime-li finan¢ni obmyti, nemtzeme odvodit hodnotu pozemku spravné a muze dojit
k situaci, Zze 1 pfi zavedeni lesni Urokové miry vyjde hodnota pozemku zapornd. Hledani
finan¢niho obmyti bylo hlavnim polem pasobnosti Skoly ¢istého vynosu z pidy. Finan¢ni obmyti
je zavislé jak na urodnosti pozemku, tak na dfeving, zpisobu hospodateni a i na pouZité trokové
mife.

Kritika, které byla podrobena Skola rentability spocivala zejména v tom, ze pro spekulativni
urokovou miru a za ucelem dosazeni maximalni hodnoty piidy vytazovala z lesa fadu drevin,
které tam mély pfirozené stanovisté a v nepietrzitém, trvalém hospodarstvi v normalnim lese
mély na vynos z lesa pozitivni vliv.

Vynosova hodnota pidy ptedstavuje kapitdlovou hodnotu periodicky — vzdy po u letech —
opakujicich se Cistych vynost ve stile stejné vySi. FAUSTMANNUYV vzorec tedy odpovida
vzorci periodické trvalé (vécné) renty.

Efektivni zaroCeni se vypocitd z poméru vynosu a investovaného kapitdlu, a to s pomoci
»zakladni statické rovnice™ (55), kterd vznikne preformovanim FAUSTMANNOVA vzorce.
V této rovnici je obsazena hodnota pidy B. Neni mozné ji vypocitat napfed jako vynosovou
hodnotu FAUSTMANNOVYM vzorcem, ponévadz se zde piedpoklada jiz zavedeni uréité
urokové miry. Hodnota pidy B musi byt proto stanovena podle tzv. opérnych hodnot.

Vyklad ke vzoreci:

Vypocdet vychédzi z holé lesni pudy, na které se s kulturnimi nédklady ¢ zalozi porost, z
vynost z vedlejSich uzitkli resp. probirek v ¢asovych okamzicich n a g a konecné v ¢asovém
okamziku u vstupuje do vypoc¢tu hodnota mytni vytéze, pfiCemz pribézné nabihaji spravni
naklady. VSechny vynosy resp. ndklady (kromé spravnich nékladl) se prolonguji pii zadané
urokové mife do konce obmyti, tj. k casovému okamziku u.

Kone¢nd hodnota je pak predstavovana periodickou rentou (délka periody = u) vécnou a
polhtitni. Pak se kapitalizaci spocitd pocatecni kapitalova hodnota této renty a odecte se kapital
spravnich naklada.

Podle pravidel finanéni matematiky je FAUSTMANNUV vzorec formalng
absolutn¢ spravny, ale z divodu zménénych podminek (v dob¢, kdy byla tato rovnice
sestavena, platily zcela odlisSné ekonomické podminky) vSak dnes vede 1 pfi relativné nizkych
urokovych mirach casto k negativnim hodnotdm. To znamend, Ze kapitalovy vklad do lesni
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pady se pro budouci lesnické vyuziti pady pii dané urokové mife nevyplaci. FAUSTMANNUV
vzorec predstavuje tedy podnikatelsky pohled na investovani.

Nevychazi-li se z hol¢ pidy, nybrz se predpokladda, Ze kulturni naklady by se jako nasledny
jev mytni tézby odecetly od hodnoty Au, pak obdrzime podstatné vyssi hodnoty pidy. Avsak
tento postup uz neni z finanén¢ matematického hlediska bez chyby a neni to postup podle
FAUSTMANNOVA vzorce.

Ro¢ni ptdni renta r (pozemkova renta) se vypocte z vyrazu
r= By.0,0p / max! (43)
Priklad:

1 hektar lesni ptidy, vhodny pro zalesnény smrkem 3. bonitniho stupné pii zakmenéni 1,0 je
tteba ocenit pii téchto dalSich vstupnich veli¢inéach:

Au = A100 = 373 325,— K¢
N20 = 10 000,- K¢
D60 = 12 OOO,- K¢
Dgy = 19 000,- K¢&
c = 72 000,- K¢
v o= 700,- K¢&.ha '.rok ™!

Podle FAUSTMANNOVA vzorce dostavame vynosovou hodnotu pudy (B,):

pii trokové mite

+ 71 830,- K¢ 1%
-42 175,- K¢ 2%
- 68 921,- K¢ 3%

Odectou-li se naproti tomu kulturni nédklady od hodnoty mytni vytéze v obmyti (Au — ¢), tak
obdrzime nésledujici hodnoty ptdy:

pii trokové mite

+ 143 831,- K¢ 1%
+ 29 825,- K¢ 2%
+ 3079,- K¢ 3%

Z téchto srovnani je zfejmy vliv urokové miry a kulturnich ndkladd na vynosovou hodnotu
pudy.

10.2.2HODNOTA LESNI PUDY PODLE METODY CISTE SOUCASNE
HODNOTY

Pro vypocet hodnoty lesni piidy Ize pouzit nékolik metod, pouzivanych v soucasnosti ve svété k
hodnoceni efektivnosti investic. Je to napt. metoda Cisté soucasné hodnoty - CSH (Net
Present Value of Investment - NPV).

Metoda cisté soucasné hodnoty vychazi z analyzy nakladt a vynosu (Cost-Benefit Analysis -
CB4). Cista soucasna hodnota je jedno z nejrozsifenéjSich a nejpouzivanéjSich soucasnych
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kriterii pro rozhodovani pii vyhodnocovani efektivnosti investic (pfi finanénich analyzach
nejriznéjsich projekti).

Podstatou hodnoceni investic je porovnavani vynaloZzeného kapitilu s vynosy, které investice
pfinese — jedna se o rozpoctovani jednorazovych nakladd a ro¢nich vynosti za obdobi zivotnosti

investice.

Ptepocet vynosii a ndkladd rtiznych obdobi na soucasnou hodnotu se provadi diskontovdnim
(kapitalizaci). Pro pfijeti investiéniho zdméru musi byt Cista soucasnad hodnota kladna.

Nejobecnéji lze vzorec pro odhad ceny ptirodniho zdroje zapsat v nasledujicich dvou forméch:

Iy
c=2X ——— (44)
Co(1+iy !
kde C = cena pfirodniho zdroje
rr = ocfekavana veli¢ina roéniho rentniho efektu v roce t
iy = ocekéavana veliina Urokové (diskontni) miry v roce t.

Poznamka: V tomto matematickém vyjadreni se predpoklada, Ze se v case miize ménit jak
velikost rocniho retniho efektu, tak take velikost diskontni miry.

Modifikovany obecny vzorec pro vypocet ¢isté soucasné hodnoty:

T

NPV = Zu (45)
= 1+

kde

T doba Zivotnosti investice (obmyti)

1/ (1 +1) diskontni faktor pro t obdobi

Vit vynos o¢ekavany v roce t

Nt naklad o¢ekavany v roce t

Pfi pouziti v lesnictvi, bez mimotaddnych polozek (napf. dotace), dava tato metoda shodné
vysledky jako pfi pouziti FAUSTMANNOVA vzorce, tedy zaporné.

ok sk

Finan¢ni teorie chape investici jako "vynalozeni zdroji za ucelem ziskani uzitkd, které jsou
oc¢ekavany v delsim budoucim obdobi". Idedlni investice je takova, kterd méa vysokou vynosnost
(rentabilitu), je bez rizika a co nejdiive se zaplati. Ve skutecnosti jsou kritéria protikladna:
vysoka vynosnost je obvykle 1 vysoce riskantni, mdlo riskantni a likvidni investice je zase
malo vynosnd. Nespravné zaméetena a neefektivni investice miize ptivést podnik i k bankrotu.

Vseobecné plati, ze investor se vzda svého soucasného diichodu (renty, urokti ap.) za piislib
budouciho dichodu s cilem dosdhnout zisku. Podstatou hodnoceni investic je proto porovnavani
vynalozeného kapitalu (nakladi na investici) s vynosy, které investice ptinese. Jde vlastné o
rozpoctovani jednordzovych (investi¢nich) ndkladli a ro¢nich vynosi za obdobi Zivotnosti
investice. Vynosem z investice je prirastek zisku a prirastek odpisi, které se vraceji podniku v
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cen¢ prodanych vyrobkd. Souhrnné tyto dvé polozky (a nekteré dalsi) nazgvamecash flow
(penézni tok). Uvazujeme ovSem Cisty zisk, tj. zisk po zdanéni.

Vliv inflace na efektivnost investice

V ptipad¢ hodnoceni investic, tj. kdykoli se hospodaiské vypocty tykaji delstho obdobi, musime
pocitat i s vlivem inflace, kterd je priavodnim jevem trzni ekonomiky. Inflace v pribéhu
doby zvysuje ndklady na vyrobni Cinitele a snizuje hodnotu budoucich vynosii. V trokové
mife, kterou pouzivame pii vypoctu soucasné hodnoty, je mira inflace zapocitdna (je to
nominalni hodnota ur€end trhem). Je ziejmé, Ze ¢im vys$i je mira inflace, tim je soucasna
hodnota niz§i. Avsak s inflaci rostou i vynosy (cash flow). S inflaci je tifeba pocitat ve
vSech hospodarskych propoctech. I kdyz jeji budouci miru nelze ptesné urcit, vzdy vypocty a
na nich zalozené ivahy zredlni.

Investicéni riziko

Jednim ze znakd podnikani je riziko. Je svazdno s jakymkoli vynaklddanim kapitalu
(investovdnim). Riziko investovani spociva v tom, ze ptredem neni zndm jeho vysledek -
investovany kapitadl mize pfinést velky zisk, ale také mtze byt zcela ztracen. Rizné formy
investovani kapitdlu maji rGzné riziko: uloZime-li kapitadl do banky nebo koupime-li statni
obligace, je to témét bez rizika (ovSem vynosnost je pomérné mald). Toto se dlouho tradovalo
téz o lese. V poslednich letech se v diisledku narGstajicich negativnich vlivii plisobicich na les
(imisni Skody, skody zvéri, hmyzem, novodobé skody aj.) riziko nékolikanasobné zvétsilo, a tim
1 nejistota dosaZzeni ocekdvané produkce v dobé obmytni. Investi¢ni riziko je tedy spojeno s
pravdépodobnosti budoucich vynost. Vypocet Cisté soucasné hodnoty  penézniho toku
provadime porovnavanim néakladd a vynosu tak, Ze tok penéz je zuctovan urcitym zplisobem
(zde diskontovanim) ke stejnému Gasovému okamziku, tj. k dne$nimu dni. Cistd hodnota
penézniho toku k dneSnimu dni z pfikladu hypotetické investice pii pouziti diskontni sazby
2 % je uvedena v tabulce €. 11.

Priklad:

Smrk, u = 100 let, 3. bonitni stupe, 3. kvalita dle PAREZA (1987)

V ptikladu je uvazovano s tim, ze vSechny aktivity se vztahuji k zacatku obdobi

Pozn.: napriklad cinnost, vykondvajici se zacatkem 31. roku je diskontovana 30ti obdobimi,
stejné tak jako cinnost, vykonavana ke konci 30. roku

Tabulka 11: Vypodet &isté soudasné hodnoty (CSH) penézniho toku

Cinnost Diskontni vzorec Dne$ni hodnota v K&.ha™
Zalesnovani (c;) —44 000 —44 000
Ochrana kultur (c,) ~9000—" 5 -8 651
102
Ochrana kultur (c3) -9000 0123 -8 481
Ochrana kultur (c4) ~8000— Z -7 391
1,02
Ochrana kultur (cs) -2000 10125 -1 811
, 1
Probirka (D3) - SOOW 276
A 1,0247" -1
Spravni naklady ~700 —————+700 -30 772
0,02.1,024~
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Soucasna hodnota nékladi celkem —101 382
Probirka (Dao) +500 ﬁ +226
Probirka (Duo) +6 oooﬁ +2229
Probirka (Deo) +12 ooo@ +3657
Probirka (Dyo) 17 oooﬁ +4250
Probirka (Dso) +19 oooﬁ +3897
Probirka (Dso) +21000 @ +3533
Smyceni porostu (Ay=100) +373 32510% +51 531
Soucasna hodnota piijmi celkem + 69 323
Cista sou¢asna hodnota penézniho toku (NPV) —32 059

V tomto piiklad¢ je zapotiebi upozornit na skutecnost, Ze pokud se platby provadéji na zacatku
kazdého obdobi, musi se vzorec pro vypocet pocatecni hodnoty docasné roc¢ni renty, tj. zde
ptipad spravnich nakladt, modifikovat takto:

1,0p™" -1
Ko =1 . +r (46)
0,0p . 1,0p™"

Ocekavana hodnota pudy (Soil Expectation Value - SEV) se pak vypocte podle vzorce

R
SEV = — (47)
1,0p" - 1

kde je: R = Cisty piijem za jedno obdobi (za dobu obmytni), tj. zjiSténa soucasna Cista hodnota
za dobu u prolongovand na konec cyklu hodnotou p
p = trokové mira
u = délka obdobi

Ocekavana hodnota pudy (SEV) je hodnota nezalesnéného lesniho pozemku a je rovna
kapitalizované hodnoté R. SEV reprezentuje maximalni ¢astku, ktera by mohla byt zaplacena za
pozemek a jesté vydélat na pozadované uroky.

V nasem hypotetickém piipadé:

R=-32759 .1,02'° = —237 327 K& (&ista soutasna hodnota prolongovand do okamziku
u =100 let), a pak

237327
SEV=— = _38005K&ha’ (48)
1,02'° — 1
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Cistd sou¢asnd hodnota (NPV), respektive oéekavana hodnota pidy (SEV) slouzi jako voditko
pro pfijeti ¢i zamitnuti investiéniho projektu. Projekty s negativni NPV se zamitaji. Takto by byl
také vyhodnocen predmétny piipad investice do zalesnéni holiny.

10.2.30CENENI LESNIHO POZEMKU V LEGISLATIVE

Pod pojmem cena dredni (zjiSténd, administrativni) rozumime cenu zjisténou podle cenového
predpisu. Jedna se o kategorii cen netrznich, které jsou administrativné vypracovavany v ramci
soucasné politické a narodohospodarské situace. Tyto netrzni ceny jsou vypracovany na bazi
potencialni produkce.

Ceny pozemkt byly odvozeny jednak vynosovymi vypocty, jednak srovnanim se zakladnimi
cenami zemédélskych pozemkii. Vypocty nebyly provadény za ucelem ziskéni cen pozemkd, ale
za ucelem diferenciace jednotlivych soubord lesnich typt (SLT) podle jejich potencialni
urodnosti (produkce).

Pouzity byly metody ocekdvaného vynosu (FAUSTMANN 1849, GOFMAN 1977, metoda
NPV) pfii rtiznych trokovych sazbach a podily z hodnoty lesa. Vysledkem byla tabulka od
nejlepSich po nejhorsi SLT. Politickym rozhodnutim pak bylo stanoveno rozpéti Gfednich cen
lesnich pozemki od 0,24 K&/m” po 6,60 K&/m?, kdy maximalni cena lesniho pozemku mohla
dosahovat maximalné poloviny nejvyssi zakladni ceny zemédélskych pozemkii. Od roku
2003 bylo rozpéti upraveno od 0,70 do 7,50 K&m? a v soutasné dobé& (r. 2014) po navyseni o
kumulativni koeficient inflace za obdobi 2008 - 2012 &ini 1,15 — 10,16 K&/m®. Tyto ceny lze dale
upravovat srazkami. Vzhledem k dosud nizkému podilu ceny pozemki na celkové cené lesa je
pouziti tifednich cen nejsnadnéj$im piistupem k ocenéni lesnich pozemkii.

Uredni cena lesniho pozemku &ini nejméné 1,00 K&m? (r. 2014)

Zakladni cena lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem (dale jen ,.lesni
pozemek®), neni-li 1Izemnim planem nebo regulacnim planem predpoklddano jeho jiné vyuziti
ani neni pfedmétem tzemniho nebo stavebniho fizeni podle stavebniho zdkona, se zjisti podle
ceny plosné prevladajicich soubort lesnich typi v porostni skupiné.

Poznamka: V' hospodarské knize LHP/LHO je uveden jeden previadajici SLT. Zakon o
ocenovani i ocenovaci vyhlaska vsak hovori o vice SLT. To pak znamend, Ze
v konkrétnich situacich musi byt pouzita typologicka mapa ¢i se musi pouZit
webové stranky UHUL (mapovy server s OPRL). Tykd se to vétsich oceiovacich
pripadu

Potencialni produkce pro stanoveni uredni hodnoty lesniho pozemku

Protoze od Sedesatych let 20. stoleti je v naSich lesich provedena typizace stanovist (vyliSeni
lesnich typt a jejich souboril), opirda se u nds uredni ocenovani pozemkii od potencidlni
produkce a nikoliv od soucasné skladby porostu.

Zakladni ceny lesnich pozemki jsou stanovovany, resp. aktualizovany na zdkladé modelu
potencialni produkce, pro jednotlivé soubory lesnich typll. Vychézeji z cenové trovné naklada
na zajisténou kulturu ¢, z cen mytni vytéze Au a dalSich aktudlnich vstupid (napft. ristové modely
pro hlavni hospodafiské dieviny — smrk, borovice, dub a buk).
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Stanoveni ceny lesniho pozemku vychdzi z wurceni prirozené potencidlni produkéni
schopnosti lesnich pud, ¢ili je postaveno na ocekdavaném vynosu z lesnich pozemki bez ohledu
na to, jaké dfevina a jaky porost na daném stanovisti v soucasnosti roste.

Jelikoz ukazatel potencialni produkce musi byt - vzhledem k Siroké paleté ekologickych kritérii
lesnich piid v CR — pomémé §iroce rozélenén, bylo pro zakladni rozdéleni vyuzito klasifikace
podle soubori lesnich typa (SLT) (PLIVA 1991), které zahrnuji v postacujicim &lenéni jak
jednotlivé vegetacni stupné, tak i stanovistni kategorie a poskytuji tak dostate¢nou strukturni sit’
pro zatazeni porostnich stanovist’ do klasifikacnich jednotek.

Kritériem pro vyjadreni diferenciace potencialni produkce lesnich pozemkil se stala primérna
roc¢ni renta z lesa jednotlivych SLT.

Vypocet potencialni hodnotové produkce neboli vypocdet prumérné rocni ¢isté renty z lesa pro
jednotlivé skupiny dfevin a ptislusné obmyti byl provadén nasledujicim zpisobem:

Au+2D—-(c+u.v)
r= (49)
u

kde:

r = pramérnd rocni Cista renta z lesa v K¢/ha pro jednotlivé skupiny dievin a jejich bonity

Au = cena mytni vytéze piislusné skupiny dfevin v obmyti u

2D = suma probirek za obmyti podle produkéniho modelu (rGstovych tabulek) piislusné
skupiny dievin

¢ =ndklady na zajisténou kulturu ptislusné skupiny dievin

u = obmyti

v =rocni spravni nadklady na 1 ha

Redalnd diferenciace vypocétené modelové renty zlesa ma Siroké rozpéti. Meznim rentnim
hodnotdm byla pfifazena hodnota minimalni a maximalni ceny lesniho pozemku ve vazbé na
zakladni ceny zemédélskych pozemki (ve vazbé na politické rozhodnuti, Ze maximalni cena
lesniho pozemku bude zhruba ve vySi poloviny maximalni ceny zemédélského pozemku).
Renty ostatnich souborGi lesnich typd wuvnitf tohoto intervalu byly proporcionalné
pfetransformovany do cen lesnich pozemki v rdmci stanoveného rozpéti cen.

Diferenciace rozdilné produkéni schopnosti jednotlivych soubori lesnich typl (vyjadienych
ro¢ni rentou z lesa) do cen lesnich pozemki byla provedena proporcionalné, tzn. ze existuje
pouze jedna nejniz$i cena lesniho pozemku pro SLT s nejhorsi modelovou potencialni produkci a
pouze jedna nejvyssi cena lesniho pozemku pro SLT s nejvyssi modelovou potencialni produkei,
tj. s nejvyssi rentou, pricemZ ostatnim rentdm piisluSnym ostatnim SLT se pomérné piifazuje
odpovidajici cena lesniho pozemku.

Z vyse uvedeného vyplyva, jak je téz uvedeno v zdkoné o ocenlovani majetku, Ze lesni pozemek
se ocefiuje vynosovym a porovnavacim zpisobem.

DULEZITE:

Pro spravné ocenéni lesniho pozemku podle platného cenového predpisu neni rozhodujici
jenom samotny druh pozemku uvedeny na LV, ale musi se téZ prihlédnout ke skute¢nému
zpusobu vyuZziti lesniho pozemku.
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Uplatnéni cenovych prirazek a srazek k cené lesniho pozemku

Uprava zékladni ceny lesnich pozemkd se provadi z fady davoda, kterymi mohou byt:
e Kategorie lest

Tvar lesnich pozemk (napt. femenové parcely)

Omezené hospodateni na lesnich pozemcich

Lesni pozemek na antropogenni pudé

ZhorSené odtokové poméry

Lesni pozemky s terénnimi prekazkami

skokoskosk

V souvislosti s t¢innosti zdkona o dani z nabyti nemovitych véci se nové od 1.1.2014 v nasem
pravnim tadu objevil novy odborny pojem, a sice nabyvaci hodnota. Tento zakon tika, Ze
zakladem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota snizena o uznatelny vydaj. Zékon
stanovuje postup urceni nabyvaci hodnoty.

Nabyvaci hodnotou je
a) sjednand cena (uplata za nabyti vilastnického prava k nemovité veci),
b) srovnavaci danova hodnota (Cdstka odpovidajici 75 % smérné hodnoty nebo zjistené
ceny),
¢) zjiSténa cena (cena zjisténa podle zakona upravujiciho oceniovani majetku), nebo
d) zvlastni cena (cena dosazena vydrazenim nebo predrazkem pri vykonu rozhodnuti
prodejem nemovité véci podle obcanského soudniho radu, pri exekuci, ve verejné drazbé

aj.)

Zakon o dani z nabyti nemovitych véci dale pfichdzi s pojmem smérnda hodnota. Smérna
hodnota vychdzi zcen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve
srovnatelném ¢asovém obdobi s tim, Ze se zohlediiuje druh, poloha, ucel, stav, stafi, vybaveni a
stavebn¢ technické parametry nemovité véci.

Smérnd hodnota zemédé€lského pozemku vychdzi vyluéné z ceny urcené podle bonitovanych
pudné ekologickych jednotek a u lesniho pozemku ze zdkladni ceny uréené podle soubori
lesnich typu.

Smérna hodnota se uruje mimo jiné u pozemku bez trvalého porostu. Smérna hodnota se
neurcuje u lesniho pozemku s lesnim porostem a u pozemku, ktery je vodni plochou. Postup
uréeni smérné hodnoty stanovi vyhlaska ministerstva financi.
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10.3 OCENOVANI LESNIHO POROSTU

V porostnim kapitdlu jsou penézni prosttedky dlouhodobé vazany. Pro prodavajiciho a
kupujiciho, ktery ekonomicky mysli, je vnitini urokova mira a az dosud pouzivané naklady
pfedmétem podruzného z&jmu. Chce svoji cenu orientovat spiSe na ocekavané zuroceni, které
konkuruje s uroenim jinych penéznich vkladu.

10.3.1PRUBEH HODNOTY LESNIHO POROSTU BEHEM OBMYTI A
POUZITI OCENOVACICH METOD

Je empirickou evidentni skuteCnosti, Ze cena, kterou je tfeba zaplatit za lesni porosty pfi jinak
stejnych podminkach (dfevina, bonitni stupeni, pomé&r vynosii a nakladl) roste s vékem porostu.
Pfinejmensim to plati az do cCasového okamziku, od kterého pii eventuelnim snizeni kvality
(napf. tvorba nepravého jadra) a zakmenéni jesté pirevazuje hodnotovy pfirtst.

Podle teoretickych pravidel provozné - hospodaiské ocenovaci teorie je mozné hodnotu
hospodarského statku zjistit:

- z bezprosttedniho okamzitého uzitku, tj, vynosu pii prodeji (vécna hodnota, hodnota
substance) nebo
- podle budouciho ocekavaného uzitku (budouci ofekavana hodnota)

Zvlastnosti ocenovani jednotlivych lesnich porosti a hospodarskych skupin jsou ziejmé z
ekonomického modelu pribéhu nakladl a vynost v porostu a v podniku. Dlouhé obdobi, které
lezi mezi naklady a vynosy ale pfinasi s sebou znacné nejistoty. Proto teorie a praxe oceniovani
lesa hledala vzdy néjaké pevné body.

Fixni body ocenéni porostu jsou podle principu vécného ocenéni zjistitelné veliciny
- nédkladové hodnoty na zacatku vyvoje porostu
- hodnoty mytni vytéze od urcitého véku porostu.

Mezi nakladovymi hodnotami a hodnotami mytni vytéZe se pohybuje ocenéni porostu "na
slabsich nohach". Nutnost pouziti urokové miry k preklenuti ¢asto dlouhého obdobi zvysuje tuto
nejistotu. Oceniovaci praxe zde usiluje, aby s vysokou pravdépodobnosti zobrazila staly
prubéh vyvoje hodnoty pomoci ocenovacich metod v aktualnich hodnotach (cenach). Snahy
ocenovaci praxe sméfuji k jednoduchym pocetnim postuptim, které odrazeji hodnotovy vyvoj
porostu s dostate¢nou piesnosti a mohou byt zobrazeny téz formou pomocnych tabulek.

Hodnota porostu (bez hodnoty piidy) se pro porosty riizného véku pocita riznymi metodami:

- hodnota mytni vytéZe (An) ve véku m pro porosty, které dosahly ve€ku asi u — 20 a vice.
Zvlastnim ptipadem hodnoty An je Ay coZ je hodnota mytni vytéze v obmyti.

- nakladova hodnota porostu (HK,) ve véku m, pro porosty az do v€ku pfiblizn¢ 30,
maximalné 40 let,

- ofekavana hodnota porostu (HE,) ve v€ku m, pro stfedn€ staré porosty, které
odpovidaji véku mezi hranicemi ndkladové hodnoty a hodnoty mytni vytéze ve véku u-20
let

- vékové hodnotové krivky, kombinované z HK,, HE,, a A,

- vékové hodnotové faktory, odvozené z pribéhu vékovych hodnotovych kiivek.
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10.3.2HODNOTA MYTNIi VYTEZE

Hodnota mytni vytéze (Abtriebswert - A,,) ve véku m se zjist'uje pfi vytézeni porostu, tedy
pti uskutecnéné t€zbé, nebo se odvozuje pro stojici ocefiovany porost pomoci hmotovych nebo
rustovych (vynosovych) a sortimentacnich tabulek.

Protoze hodnota mytni vytéze ve veku a je rozdilem mezi hrubym prodejnim vynosem za diivi
z lesniho porostu ve v€ku a a vynaloZzenymi naklady na vyrobu (zpravidla vcetn¢ pfiblizeni na
odvozni misto nebo véetné¢ odvozu v souvislosti s podminkami konkrétniho ptfipadu), postupuje
se - obecné popsano — pii jejim zjistovani takto:

1) Postup p¥i téZbé porostu
Porost se smyti ve v€ku m, odvétvi, odkorni a podle mistnich zvyklosti vydruhuje, z leZicich
sortimentll se vypoc¢tou objemy hmoty, které se oceni a odectou se vzniklé tézebni naklady.

An=M. (P -K,) (50)
Am = n’li . (pi _ kiv) (51)

kde

Am = hodnota mytni vytéze ve véku m

m; = mnozstvi hmoty i-t€ho sortimentu v m
(porostni zdsoba vm’ sk. v ristovych tabulkich nebo m® b.k. vLHP a jejich
sortimentace)

pi = cena i-té¢ho sortimentu na m
(centky surového drivi)

ki, = t€zebni nadklady na vyrobu i-tého sortimentu na m’
(v zavislosti na pouzité technologii apod.)

3

3

2) Postup pii ocenéni stojiciho porostu

a) porostni zdsoba (v m’ s kiirou) lesnich porosti se zjistuje
- prumérkovanim naplno,

- reprezentativnimi metodami (relaskopovanim, zkusnymi plochami),

- vypoctem podle riistovych tabulek,

- aktualizaci zasob z lesniho hospodaiského planu na =zakladé¢ evidence tézeb a
kalkulovaného celkového bézného pfiristu, a po provedeni srazky na kiru se porostni
zasoba rozttidi na sortimenty podle obchodnich (jakostnich) tfid.

b) sortimentace porostni zdsoby se provadi na zdklad& skutecné dosahovanych sortimentd,
které jsou v dané oblasti bézné nebo podle sortimentacnich tabulek. Ptitom se piihlizi k
zvlastnim jakostnim znakm,

¢) pro jednotlivé sortimenty se zjisti v dané oblasti trvale dosahované ceny diivi v K&.m™,
pficemz se vychazi z primérnych cen dfivi dosahovanych na vétSich lesnich celcich
minimalné¢ v roce ocefiovani a v roce predchazejicim. Pfimétené se prihlizi k obecné
vyvojoveé tendenci cen diivi a k specifickym oblastnim pomérim,

d) na zaklad¢é zjisténé porostni zdsoby, jeji sortimentace a trvale dosahovanych cen dfivi se
stanovi hruby prodejni vynos.

e) Jako vyrobni ndklady (tézebni naklady) se pouziji ke dni ocenéni v dané oblasti obvyklé
naklady na vyrobu diivi.

Prakticky 1ze napt. postupovat nasledovné:

- Kmeny se vysvérkuji podle tloustkovych stupiii a urci se jejich hmota podle zndmého postupu
(napt. hmotové tabulky, ULT-tabulky apod.), pfi¢emz se také provede piepocitini objemu
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zasoby s kiirou na objem zasoby bez kiiry (procentni srazka na ktiru v % a pripadné srazka na
téZebni ztraty téZ v %) podle mistnich podminek. Ze sortimenta¢nich tabulek nebo z mistnich
smérnic pro druhovani se ur¢i podil sortimenti pro kazdy tloustkovy stupen. Ceny
sortimentl a t€zebni naklady se stanovuji podle mistnich pomérii a celkovy vypocet se provede
dle vzorce

Am= Zm;j. (pj - Kiy) (52)

- Pouziji se riistové tabulky pro ptislusné skupiny dievin. Podle v€ku a vysky se stanovi bonita
a napt. prostiednictvim relaskopovani kruhova vycetni zékladna k odvozeni stupné
zakmenéni. Z tabulek pfevzatd a stupném zakmenéni redukovand hmota hlavniho porostu s
kirou se redukuje piislusSnym procentem srazky na ktiru a mistnim procentem tézebnich ztrat
na hmotu bez kiiry.

Ze sortimentac¢nich tabulek se pfevezme relativni ¢lenéni porostu podle sortimentli a z toho se
odvodi hmota sortimentl. Dal$i vypocet se provede jako nahote.

Priklad:

Schwappachovy ristové tabulky pro smrk, II. bonita (= 3. bonitni stupeii), stupen zakmenéni =
1,0, podil sortimentt hlavniho porostu podle rozsifenych porostnich sortimentacnich tabulek
Pateza, kvalita 3 (tj. hnilobou postizend dolni ¢ast kmene se v primérné délce 1 m odiizne do
paliva)

Tabulka 12: Priklad sortimentace a cen surového diivi

Sortimentace Srazka na
Vék | /11 Kulatina IIL.-IV. jak.tfidy | VIak. | Palivo | kiiru | téZebni
5 4 3 2 1 Ztraty
Y% Y% Y% % | % | % Y% % Y% Y%
100 2 1 10 38 1[40 | 5 6 8 10 -
90 6 27 1 47 | 10 10 9 10 -
80 5 23 | 48 | 12 12 9 10 -
70 1 13 |48 | 18 | 20 9 10 -
60 8 39 | 23 30 10 10 -
Cena za 1 m” soustfedéného diivi na odvozni misto:
| 2500 | 1500 [ 1200 | 1200 | 800 [ 700 | 600 | 130 | |

Postup: Nejdfive se porostni zdsoba redukuje srazkou na kiiru a pfipadné o tézebni ztraty. Z
takto upravené zasoby se odectou procentické podily paliva a cennych vytezii. Teprve
zbyla hmota se rozd¢€li mezi tloustkové stupné kulatiny a vldkninu.

Tabulka 13: Vypocet hodnoty mytni vytéZze Ay, v Ké&.ha

VEk | Porostni zasoba | Trzby | TéZebni | Hodnota Hodnota
naklady | dfeva na pni | mytni vytéze
m’sk. | m’b.k. | K&m” | Ké&m” Ké&m” Ké.ha
100 | 606 545 945 260 685 373 325
90 583 525 833 270 563 295 575
80 545 491 809 280 529 259 739
70 488 439 737 310 427 187 453
60 407 366 686 350 336 122 976

Analogicky k tomu mtize byt také uréen vynos z probirek po odecteni t¢Zebnich nakladt, ktery
je pottebny jak pro odvozeni vynosové hodnoty pudy, tak také pro ocekdvanou hodnotu
porostu a pfilezitostné pro ndkladovou hodnotu.
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10.3.3NAKLADOVA HODNOTA POROSTU

Autorem metody nakladové hodnoty porostu je FAUSTMANN (1854). Nakladova hodnota
porostu (Bestandeskostenwert - HK,,) ve véku m se vypocitava jako rozdil nakladt (zalozeni
kultury, tj. prvni zalesnéni, péce o kultury a mladé porosty, uroky z kapitdlu spravnich naklada
V a hodnoty pidy B) a vynost (naptf. vedlejsi uzitky Nj z prodeje vanoc¢nich stromkd,
ozdobného klestu atd., snizené o naklady vynaloZzené na dosazeni téchto vynosl)
prolongovanych od okamziku jejich vzniku k ¢asovému okamziku m.

HK,, = (B + V).(1,0p™ - 1) + 2 ¢;.1,0p™ = N;.1,0p™ — D,.1,0p™* (53)
kde B =hodnota ptidy

V = kapital spravnich nakladl (véetné dani)

m = vek porostu v dob¢ ocenovani (max. 30 az 40 let)

1 = ve€k porostu, kdy byly vynakladany naklady na dosazeni zajisténé kultury (ve

smyslu oceflovani lesa)
= ptipadné vedlejsi vynosy
j = okamzik (rok) vzniku vedlejSich vynost
D, = vynos z probirek, pokud byly realizovany
a = okamzik (rok) realizace probirek

Z

Jako hodnota pidy B by bylo metodicky ¢isté pouziti vynosové hodnoty pudy B,, ale
vétSinou se pouziva provozni (trzni) hodnota pidy BV.

Ptiklad (vSechny zadané vstupy se vztahuji na 1 ha):
c1 = 44 000,- naklady na odstranéni klestu a zalozeni kultury v 1. roce
c2 = 9000,- nédklady na péci o kultury ve 2.roce
c3 = 9000,- naklady na ochranu kultury ve 3.roce

B, = 71 830,- p=1%)
—42175,- (p=2%)
— 68 921,- (p=3%)
BV = 38000,-
vV = 70000,- p=1%)
35 000,- (p=2%)
23 333,- (p=3%)
\% = 700,- (ro¢n¢ v K&.ha' v &lenéni 100,- 1drzba cest, 100,- udrzba budov, 500,-

vSeobecné spravni naklady)

Tabulka 14: Nékladova hodnota porostu pii pouziti vynosovych hodnot pady B,
(na 1 ha v K¢)

Vék Urokova mira
1% 2% 3%
5 71 476 65 794 61 644
10 82 356 71 896 64 202
15 93 791 78 632 67 166
30 131 719 103 347 79 206
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Tabulka 15: Nékladova hodnota porostu pfi pouziti provoznich hodnot pidy BV
(na 1 ha v K¢)

Vék Urokova mira

1% 2% 3%
5 69 750 74 139 78 674
10 78 816 89 454 100 973
15 88 346 106 362 126 825
30 119 951 168 397 231 810

ProtoZe vynosova hodnota pidy v daném piipad€ vychazi pii urokové mife 2 % a 3 % zaporna,
nakladova hodnota porostu klesa se stoupajici urokovou mirou! To je logické v tom smyslu, ze
vloZeni penéz pfi "zaporné vynosové hodnoté pldy" je neucelné (ztratové), ale neni to
pouzitelné u konkrétnich piipadli ocenovani. Pfi pouziti provozni hodnoty pudy, kterd je
nezavisla na urokové mife, se tento jev neobjevuje. Zde se ale ptes relativné kratké casové
obdobi jiz opravdu citelné ukazuje exponencialni riist hodnot porostu pii rostouci urokové miie.
Nékladovou hodnotu porostu je tfeba posuzovat v souvislosti s ocenénim provozni hodnoty, jako
pomocny postup, protoze potencialniho kupce zajimaji dosavadni vydaje jen nepiimo (funkce
uspory). Realisticka blizkost kulturnich nakladi vSak nabizi dobry pfistup pro ocenéni blizké
skute¢nosti. Také pfi zjistovani vyse Skody je nakladova hodnota dobie pouzitelnd, protoze
pravé u mladsich porostl se jedna o ndhradu ztracenych ndkladii véetné ndhrady za zlroceni
téchto nakladui jako kapitalovych vklad.

U nakladové hodnoty porostu (HK;)) se pfi jejim vypoctu piedpoklada, ze hospodarsky statek ma
nejméné takovou hodnotu, kolik stilo jeho potfizeni. Pro lesni porosty, které nejsou dosud mytné
zralé, vSak neni jind moznost, nez ocenéni podle vynalozenych (obvyklych) nakladi nebo podle
oc¢ekavanych vynosii.

10.3.40CEKAVANA HODNOTA POROSTU

Autorem metody ocekavani hodnoty porostu je OETZEL (1854). Tato metoda se pouZiva pro
porosty v rozsahu jejich véku mezi pouziva nim nakladové hodnoty a hodnoty mytni vytéze,
tedy cca mezi 40 rokem véku porostu a u - 20. Jeji pouziti aZ do obmyti u je z hlediska
matematické spravnosti zcela bezchybné, ale zde se v dfive definovaném rozsahu pouziva
metoda mytni vytéze z jinych divodu.

Ocekavana hodnota porostu (Bestandeserwartungswert - HE;,) ve véku m se pocita jako
souasnd hodnota rozdilu budoucich  (ofekavanych) cistych vynosi  a nakladd,
prolongovanych od okamziku jejich vzniku do obmyti u. Hodnota A, pochopitelné prolongovana
neni, protoze je vztazena ("nastava") prave k u.

Ay +EDy. 1,0p" "= (B + V). (1,0p" ™= 1)
HE,, = (54)
l’opl,I7m

kde A, =hodnota mytni vytéze v u
D, = hodnota jednotlivych probirek, jak jsou realizovany v rizném véku porostu (ve véku
a,b,c, ..)
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B = hodnota plidy

V =kapital spravnich nékladii (véetné dani)

u = obmyti

m = veék porostu v okamziku ocenovani

n = okamziky realizace jednotlivych probirek, vyjadiené vékem porostu v okamziku
realizace probirky

Cim mladsi je porost, tim vice v tomto vzorci plsobi prolongovani a diskontovani. TotéZ plati
pro rostouci p.

Ptiklad (vSechny zadané vstupy se vztahuji na 1 ha):

Ay = A, =373325,

D, = 12 000,-
D, = 19 000.-
BV = 38 000,-

B, = 71 830,- (p=1%)

42175, (p=2 %)

- 68921, (p=3 %)

vV = 70 000,- (p=1%)

35 000,- (p=2 %)

23 333,- (p=3 %)

Tabulka 16: Ocekavané hodnoty porostu pii pouziti vynosovych hodnot pidy B,
(na 1ha v K¢)

Vék Urokova mira
1% 2% 3%
40 164 333 135452 113 685
50 196 364 163 543 137 104
60 219 747 185 787 156 578
70 257 576 224 902 194 749
80 280 362 253 584 227 048
90 324 533 307 546 289 455
100 =u 373 325 373 325 373 325

Tabulka 17:  Ocekdvané hodnoty porostu pii pouziti provoznich hodnot pidy BV
(na 1 ha v K¢)

Vék Urokova mira
1% 2% 3%
40 179 541 79 713 24912
50 209 624 113 156 54 572
60 230 854 141 923 82 434
70 266 306 188 990 131 878
80 286 388 227 364 179 327
90 327 737 293 142 262 093
100 =u 373 325 373 325 373 325

Ocekavana hodnota porostu ve vSech pfipadech konc¢i ve véku u hodnotou mytni vytéze A
Vliv rozdilnych hodnot plidy a Grokovych mér je ziejmy z uvedenych tabulek, pficemz s
klesajicim v€kem hodnotové rozdily rostou.
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10.3.5VEKOVE HODNOTOVE KRIVKY A VEKOVE HODNOTOVE
FAKTORY

Cim je vétsi podet jednotlivych objekti, které je nutno sou¢asné ocefiovat, o to naléhavéjsim je
pozadavek, aby vypocetni prace byly usnadnény a aby také byly vyvinuty metody, které by
zajistily pokud mozno jednotné ohodnoceni. Z tohoto aspektu je nutno posuzovat vSechny
pomocné prostfedky ocenovani lest, které byly odvozeny na zakladé klasickych metod
ocenovani jednotlivych porostii. U mytné zralych a také tézitelnych porosti se da jejich trzni
hodnota s velkou spolehlivosti odvodit jako vynos za vytézené dievo snizeny o vyrobni naklady.
Proto byla nasnadé myslenka uvést hodnoty mladSich porosti do urcitého vztahu k hodnoté
mytni vytéze (mytni hodnoté) (KROTH — BARTELHEIMER, 1985)

Timto postupem se sledovalo nejen vyhnout se pfi vypoctu ndkladovych a ofekavanych hodnot
vznikajicimu problému trokové miry, ale také odstranit postup v kruhu, ktery vznika tim, ze se
do klasickych oceniovacich metod dosazuje hodnota ptdy jako jeji vynosova hodnota).

Vypocetni postup, ktery je zakladem pro kalkulaci dneSnich vékovych hodnotovych faktort,
spociva v principu na vzorcich dynamického investi¢niho ucetnictvi.

Ekonomicky model prubéhu nékladi a vynost, ze kterého vychazi vékova hodnotova kiivka,
konstruovand z rovnic (52), (53) a (54 ) je zndzornén na obrazcich €. 12 az 13.

Konstrukce veékové hodnotové kiivky se provadi s vypoctenou vnitini (efektivni) drokovou
mirou ze zékladni statické rovnice, jez se odvodi z Faustmannova vzorce.

Pokud jsou vynosy a vydaje stejné, pak existuje ekonomickéa rovnovaha, kterd se vyjadti touto
,,zakladni statickou rovnici‘:

Av+Dy- 1,0p*+ Dy 1,0p* +... = ¢ 1,0p"+B+V)(1,0p"—1) (55)

-

hrubé ptdni renta

Poznamka: V jinych odveétvich se vnitini urokova mira oznacuje jako vnitini vynosové procento.

Vnitini urokova mira vypoctena z oceniovacich modelt v cenové a nakladové urovni v CR roku
2011 je uvedena v tabulce €. 18.

Tabulka 18: Vnitini trokova mira v lesnim hospodatstvi CR v roce 2011

Bonita 1 Bonita 3 Bonita 5 Bonita 7
SMRK 1,00 0,84 0,61 0,39
BOROVICE 0,29 0,15
BUK 0,46 0,33 0,19 0,06
DUB 0,64 0,55 0,41 0,23

Pramen: DAVID, MATEJICEK (2011)

Pfi vypoctu hodnot, respektive konstrukei vékové hodnotové krivky se hodnota porostu
zjistuje podle veku porostu (pro jednotlivé dieviny) vyse uvedenymi metodami. Hodnoty HK,
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HE,, a Ay, se vyrovnaji napt. polynomem 5. stupné. Tak ziskame v€kovou hodnotovou ktivku,
ktera zacind kulturnimi néklady ¢ a kon¢i mytnim vynosem ve véku u (A,). Hodnoty vékové
hodnotové ktivky lze sestavit do tabulky.

Konstrukce vékové hodnotové
kfivky (VHK)

Nakladova hodnota

K& |

e Obmyti (u)
A — S R : T

30 80 100 roky

Obr. 9: Konstrukce vékové hodnotové kiivky

Konstrukce vékové hodnotové
kfivky (VHK)

Kél

VHK = polynom 5. stupné

Obr. 10: V&kova hodnotova kiivka po vyrovnani polynomem 5. stupné
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Vékové hodnotové kiivky odvozené podle klasickych metod ocenovani lesa vykazuji vice ¢i
méng — podle dievin, bonit a délky obmytni doby — vyrazny pribéh ve tvaru protadhlého pismene
S. Vékové hodnotové kiivky podle smérnice WaldR 77 vSak maji prabéh trvale exponencialné
vzestupny. Z rozdilného tvaru kiivek pak vyplyvaji i vyznamné odchylky, které vedou
k rozdilim v hodnoté porostt ve vysi az 30 % (KROTH-BARTELHEIMER, 1985).

Vékové hodnotové faktory udéavaji hodnotovy podil, ktery dosahuje porost ve véku a ze své
odpovidajici mytni hodnoty ve véku u.

Jelikoz vékové hodnotové faktory fa jako metoda odvozovani hodnoty porostu tvoii prakticky
zaklad soucasného oceiiovani porostu v Rakousku a Némecku, stala se po roce 1989 zékladem
téz pro ocenovaci vyhlasku (platny cenovy piedpis) v Ceské republice.

DULEZITE:

Vékové hodnotové faktory fa Ize béhem vyvoje porostu odvodit z poméru porostni hodnoty
(H,) a hodnoty mytni vytéZe ve véku obmyti Au, pricemZ obé hodnoty jsou zmenSeny o
kulturni niklady c. Hodnota vékového hodnotového faktoru pro vék "a" (f,) se pak odvodi
z nasledujiciho vyrazu:

Ha-c
fa= —— (56)
Au-c

Vékové hodnotové faktory jsou pomérova ¢isla a mohou dosahovat maximalné hodnoty
1,000.

f, = vékovy hodnotovy faktor (VHF)

K& i

}Au-c

- —

roky

Obr. 11: Grafické zobrazeni vypoctu vékového hodnotového faktoru

Priklad veékovych hodnotovych faktorti pro smrk a obmyti 80 - 100 — 120 let z oceniovaci
vyhlasky je uveden v tabulce ¢. 19.
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Zakladni vzorec (GLASER-BLUMEHO vzorec) pro vypocet hodnoty lesniho porostu
(konkrétni dfeviny, veéku, obmyti a bonity) metodou vé&kovych hodnotovych faktorGi ma
nasledujici podobu:

H,=[(Ay-¢).f,+¢].B, (57)
kde
Hyooooo . hodnota dieviny ke dni ocenéni a
Ay.ooeennl. hodnota mytni vytéze ve véku obmyti u
Covrrnnnnnnn naklady na zajisténou kulturu (kulturni néklady)
fooeeinin. veékovy hodnotovy faktor pro obmyti u, vék ke dni ocenéni a a ptislusny bonitni
stupen
Byooonnnn zakmenéni ve véku ke dni ocenéni

Tabulka 19 : Ukazka v€kovych hodnotovych faktori f, pro skupinu lesnich dfevin SMRK
pro obmyti 100 let

1. skupina dfevin: SMRK Obmyti: 100
Vék Bonitni stupen (RVB)
(roky) 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1-5 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
6-10 0,069 0,067 0,066 0,057 0,050 0,047 0,042 0,057 0,066

11-20 0,116 | 0,116 | 0,118 | 0,113 0,111 0,098 | 0,090 | 0,112 | 0,128

21-30 0,193 0,192 0,197 0,195 0,197 0,178 0,168 0,194 0,217

31-40 0,285 0,283 0,289 0,289 0,293 0,273 0,262 0,288 0,315

41 -50 0,388 0,386 0,390 0,392 0,395 0,380 0,369 0,392 0,420

51-60 0,500 0,496 0,499 0,501 0,503 0,494 0,484 0,503 0,529

61-70 0,616 0,611 0,612 0,614 0,615 0,612 0,604 0,617 0,640

71 - 80 0,732 | 0,727 | 0,727 | 0,727 | 0,727 | 0,730 | 0,724 | 0,732 | 0,749

81-90 0,845 0,840 0,839 0,840 0,839 0,844 0,841 0,844 0,855

91-99 0,951 0,949 0,948 0,948 0,947 0,951 0,950 0,950 0,954

100 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

Pramen: MF (ocenovaci vyhlaska)

Ptiklad vypoctu hodnoty porostu metodou vékovych hodnotovych faktort:
smrkovy porost, v€k 70 let, obmyti 100 let, 5. bonitni stupeii, zakmenéni 0,8 a plocha 1,00 ha

Dalsi vstupy: Ay .... 373 325,- K¢
[ 72 000,- K&
| PR 0,615

H,=[(Ay-¢).f,+c].B.=
=[(373 325 -72 000) . 0,615 + 72 000]. 0,8 . 1,0 =
=[185315+72000].0,8.1,0=
= 205 852.- K¢

10.3.6VYNOSVOVE’ OC@NENi, LESNIHO POROSTU S VYUZITIM
MODELU CISTE SOUCASNE HODNOTY

Pro vynosové ocenéni lesniho porostu Ize obdobné jako u lesniho pozemku pouzit metodu Cisté
soucasné hodnoty (CSH), tj. metodu Net Present Value (NPV), resp. metodu diskontovanych
penéznich toka (Discounted Cash Flow - DCF).
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Vynosova cena = jadro trzni hodnoty

Metoda diskontovanych penéznich tokl je, alespoii z pohledu teorie, zékladni metodou
vynosového oceniovani. Nejvice je rozsifena v USA a Velké Britanii. Postupné se vSak prosazuje
1 v dalSich zemich. Jeji rozsifeni do téchto zemi - zejména do kontinentalni Evropy - je vyvolano
pfedevsim globalizaci investi¢nich procest, kterd je spojena s rostoucim vlivem anglosaskych
investord.

Metoda ¢isté soucasné hodnoty je metoda, ktera se ve svété pouziva k hodnoceni efektivnosti
investic a patii mezi nejrozsifenéjSi a nejpouzivanéjsi metodu pii financnich analyzach
nejriznéjsich projektl, kdy se posuzuji budouci vynosy a naklady. Jednad se o urcity zptisob
»zuCtovani“ toku penéz formou diskontovani ke stejnému casovému okamziku, tj. napi. k
soucasnosti. Do tohoto vypoctu (zuctovani) lze zahrnout i vliv inflace a investi¢niho rizika.

10.3.6.1 PRINCIPY VYNOSOVEHO OCENENI LESNIHO POROSTU

Pro ocenéni konkrétniho ptirodniho zdroje nebo jakéhokoliv jiného predmétu (véci) nemovitého
charakteru uspokojujiciho lidskou potfebu je nejvhodnéjsi, a také nejvice pouzivana, prave
metoda vynosova. Vynosova metoda ocetuje sluzbu ptirodniho zdroje podle uzitecnych efekta,
které zdroj poskytuje, tedy nas¢itanim budoucich ¢istych ekonomickych efektt (trznich rentnich
efektll) za dobu pouzivéni pfirodniho zdroje.

Jinymi slovy, vynosovy zpiisob ocenéni lesniho porostu lze pouZit na zaklad€ analyzy budoucich
nakladi a vynosi (CBA) a predstavuje zjisténi soucasné hodnoty lesniho porostu v daném
vékovém stupni jako souctu diskontovanych budoucich penéznich tokli (kladnych nebo
zapornych) za urcité casové obdobi.

Vynosové metody ocetlovani obecné vychazi z disledného vyuziti poznatku, ze hodnota statku
je urena ocekdvanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodéiskych statkil jsou timto uzitkem
oc¢ekavané pfijmy a pouziti vynosového zplsobu ocenéni je tou teoreticky nejspravnéjsi
metodou.

Metoda ¢&isté sou¢asné hodnoty (CSH) prichazi nejéastéji v vahu jako reprezentant investiénich
vypocti také pro dlouhodobé lesnické projekty.

V lesnim hospodarstvi vzhledem k dlouhé produkéni dobé to znamena pracovat s vyuzitim
faktoru Casu, tj. irokové miry a posuzovanim finan¢niho toku nikoliv k jednotlivym roktim, ale
alespoii k vékovym stupiitim (pozn.: s vyjimkou obdobi po zalozeni nového porostu).

Vynosovy zplsob ocenéni lesniho porostu na zaklad¢ analyzy budoucich vynost (napf.
z prodeje dieva) a nékladi predstavuje zjisténi soucasné hodnoty lesniho porostu v daném
vékovém stupni jako souctu diskontovanych budoucich penéznich tokti (kladnych nebo
zapornych) za toto urcité casové obdobi.

Obecny vzorec pro vypocet ceny lesniho porostu timto postupem:

It Vi - Ny
¢sH=x — = (58)
! (1+ it)t ! (1+ it)t

92



kde CSH = Cista souCasna hodnota
Iy = o¢ekavana veli¢ina roéniho rentniho efektu v roce t
i = oc¢ekdvand veli¢ina trokové (diskontni) miry v roce t

Obecny vzorec pro vypocet Cisté soucasné hodnoty pro lesni porost s produkénim obdobim o
délce T (obmyti) ma podobu

T Vi-N,
c=2 —— (59)
t=0 (1+1t)t

kde  Vi= vynosy (vynosy v ramci jednotlivych obdobi - vékovych stuptiil)
N; = naklady (néklady vynakladané v ramci jednotlivych obdobi - vékovych stupi)
T = produk¢ni doba (obmyti)

Poznamka: rok 0 vyjadruje soucasné obdobi, k nemuz se oceneni provadi

V obecném vyjadreni se rentni efekty vypocitavaji jako rozdil mezi vynosy (V;) a naklady (Ny)
v jednotlivych letech, tzn. pocitd se ro¢mi rentni efekt (ro¢ni ¢isty vynos). Z divodu
mimotadné dlouhé vyrobni doby v lesnim hospodaistvi (primérné obmyti v CR je 112 let) se
vSak v teorii ocenovani lesa ro¢ni rentni efekt modifikuje na rentni efekt dosahovany
v jednotlivych vékovych stupnich - desetiletych obdobich (intervalech) vécku lesniho porostu
az do doby obmytni.

Poznamka: Na tomto misté je treba zduraznit zasadu uplatiiovanou v ocenovani lesa, ze budouci
prijmy a vydaje (ndklady a vynosy) se vidy ocenuji v soucasnych cendch, nebot
cenovy vyvoj ani vyvoj ndkladii nelze primerenée odhadnout na nekolik desitek let
dopredu.

Obdobné problematika pouziti diskontni miry, coz je vlastné problematika faktoru ¢asu pfi
dlouhé vyrobni dob¢, je odliSnd pro lesni hospodéistvi oproti jinym obdobnym vypoctim
ekonomické rentability, které se tykaji podstatné kratSich casovych obdobi (plantize
rychlerostoucich dfevin s obmytim do 20-30 let apod.). Zde je tfeba vyjit z obecné teorie
ocefiovani piirodnich zdroji, ze zahrani¢ni praxe a urokovou (diskontni) miru prizpisobit
povaze ocennovaného objektu.

Pouzity diskont by se mél u lesi pohybovat piiblizné¢ v rozmezi 1-3 %. Diskont na dlouhé
casové obdobi velmi vyznamné ovliviiuje kone¢né vysledky ocenéni.

Pro nejmladsi vékové stupné dievin (zhruba do 30-40 let) vychazi zaporna Cista soucasna
hodnota (soucet diskontovanych nékladt v blizké budoucnosti pfevysuje soucet diskontovanych
vynost o¢ekavanych az v daleké budoucnosti, tj. napt. za 80-100 let). Je pak véci konsensu, jak
se tyto hodnoty upravi, aby mohly byt vyuzity napt. pro daiiové ucely.

Detailni vypocet Cisté souCasné hodnoty byl pro ucely zjednoduSeného zpiisobu ocenéni
lesniho porostu upraven tak, ze

- 13 skupin dfevin bylo transformovano do 6 skupin dfevin,

- veékové stupné byly zménény na vékové tiidy,

- pro dané skupiny dfevin bylo pouzito pouze maximalni obmyti.
Ptislusny pocet bonit dané skupiny dievin byl zachovan,
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Zde je nutno si uvédomit, Ze se u metody NPV nejedna o pravidelnou rentu (rentni efekty), ale o
jednorazové vydaje (naklady) ¢i piijmy (vynosy) za urcité ¢asové obdobi.

Vypoctend soucasna cena lesniho porostu na 1 ha konkrétni dieviny a bonitniho stupné neni a ani
nemuze byt Cistym ronim vynosem, tedy rentou, jako je tomu pii ocenéni lesniho podniku
standardni vynosovou metodou.

To je divod, pro¢ nelze klasické rentni ocenéni pouzit, nebot’ u dieviny konkrétni bonity a
obmyti se v Case nejednd o typické rentni efekty, pravidelné a ve stejné vysi se opakujici v
ur¢itém obdobi (napf. v rdmci vékového stupné), ale v urcitych casovych okamzicich se jedna o
jednorazove vynalozené néklady ¢i o jednorazové obdrzené vynosy (piijmy).

Hodnota lesnich porosti celkem v K¢ konkrétniho lesniho majetku (se svymi taxacnimi
charakteristikami) se ziskd vynasobenim plochy skupin dievin v ha a ¢isté soucasné hodnoty
lesniho porostu v K¢/ha vypocitané pro ptislusné skupiny dievin, bonity a vékové stupné (tfidy).

Z konstrukce stavajicich modelt pro jednotlivé skupiny dievin kalkulovanych v rdmci obmyti
vyplyva urcity nedostatek, tj. nadhodnoceni lesnich majetkll s nevyrovnanou vékovou strukturou,
resp. s prevazujicimi mytnimi porosty.

Tento nedostatek mlize byt odstranén v dalSim kroku pii pouziti vhodnéjSiho ekonomického
modelu, tj. pfi aplikaci ¢asového okna na vynosy a ndklady budouciho obdobi (varianta
s pouzitim klouzavého casového okna na stanovené obdobi, napf. na 30-40-50 let) a
minimalizovat tim 1 vliv faktoru ¢asu (dlouhou dobu diskontovani).

Rozhodujici vstupni hodnoty (Au, ¢) do pouzitého modelu vypoctu Cisté souc¢asné hodnoty byly
prevzaty z platného cenového piedpisu z ditvodu zachovani konzistentnosti vysledkli a moznosti
jejich vzajemného porovnani (vécna hodnota vs ¢ista soucasna hodnota).

Konstrukce modelu CSH pro lesni porost odpovida modelu pouZitému pii vypoétu hodnoty pady
dle této metody (viz tabulka ¢. 17).

Vynosovy zpiisob ocenéni ptichdzi v ivahu vzdy, kdyz je zapotiebi priblizit se trzni hodnoté
za situace, kdy nelze pouZit porovnavaci metodu pro neexistenci ¢i nedostatek dostatecného
poctu trznich prodejt lesnich majetka.

S pouzitim metody CSH jsou ¢asto také spojovany nasledujici problémy:

e pouziti klasické vynosové metody (s pouzitim kapitalizace) je vazano na urcitou velikost
nebo vékovou strukturu lesniho majetku,

e neodstrafiuje se problém zapornych trznich hodnot v porostech do cca 40 let véku,

e vypocet je ovlivnén subjektivné stanovenou urokovou mirou, kterd musi byt volena podle
charakteru finan¢nich vypocta.

ok k

Je nutno zminit skuteCnost, ze pii vynosovém ocenéni lesniho porostu (vynosovém ocenéni
jednotlivych lesnich dievin) je nutno tento typ ocenéni odlisit od vynosového ocenéni lesa, resp.
od vynosového ocenéni podniku.
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Je tedy zapotiebi, aby nedochdzelo k zdméné s kapitalizaci ro¢ni, ve stejné vysi pravidelné se
opakujici renty, dosahované na vétSich a velkych lesnich majetcich, slouzici ke stanoveni
vynosové (dichodové, kapitalové) hodnoty téchto lesnich majetk!

koksk

Vvynosova metoda muze byt efektivné vyuzita také pro odhad trzni hodnoty lesniho porostu
(pro_pfibliZzeni se trzni hodnot€), nebot’ vynosovd hodnota je z velké miry oprosténa od
subjektivnich hledisek.

Urovei pfiblizeni se vynosové hodnoty trzni hodnoté lesniho porostu s pouzitim modeltt CSH
bude zaviset pfedevsim na aktudlnich vstupech do modeli (ceny, naklady, trokova mira aj.), na
jejich prubézné aktualizaci a také na délce zvoleného kalkula¢niho obdobi (pozn.: a to v ramci
bud’ pevného nebo tzv. klouzavého ¢asového okna).

V souvislosti s uzitim metody c¢isté soucasné hodnoty obecné se setkdvame s nasledujicimi
pojmy, z nichz nékteré jiz byly zminény v pfedchozim textu:

e analyza nakladu a uzitkt: CBA = Cost-Benefit Analysis
e urceni pené¢zniho (finan¢niho) toku: CF = Cash Flow
e diskontovany penézni (finan¢ni) tok DCF = Discounted Cash Flow
e diskontovani (faktor ¢asu a finan¢ni matematika) = discounting
e casové okno = time window

10.3.6.2 ANALYZA NAKLADU A UZITKU V LESNIM HOSPODARSTVI

Jednou z podminek konkurenceschopnosti podniki v trznim prostfedi je permanentni a exaktni
sledovani a vyhodnocovani vlastni ekonomické situace, zejména situace financni. K nejcasteji
pouzivanym metoddm zde patii finanéni analyza.

Finan¢ni analyza pfedstavuje systematicky rozbor dat ziskanych pfevazné z tdaji financniho
ucetnictvi, rozsifuje tim jejich vypovidaci schopnost o celkové kvalit¢ hospodafeni podniku a
umoziiuje tak piijmout pfisluSnd rozhodnuti. Finan¢ni analyza je nejen nedilnou soucésti
hospodaiského rozboru podniku, ale také nezbytnym vychodiskem pro finan¢ni planovani
(GRUNWALD, HOLECKOVA 1999 in KUPCAK 2005). Uspokojiva finanéni situace podniku
se v anglosaské literatuie Casto oznacuje pojmem ,,finan¢ni zdravi* (financial health).

Je ztejmé, ze z ekonomického hlediska mé podnikani smysl tehdy, pokud zisk po zdanéni z né¢ho
plynouci je podstatné vyssi nez Cisty vynos ziskany ulozenim finan¢nich prosttedkl pottebnych
pro podnikani do banky, cennych papirti apod. Jejich pomér musi piesahovat alesponn béznou
urokovou miru dlouhodobych vkladi. Nejde vSak jen o dosazeni zisku za jakoukoliv cenu, ale o
jeho efektivni dosazeni.

Pfi vynosovém ocenéni (lesniho pozemku, lesniho porostu, lesniho podniku) se pouzije analyza
nakladi a wzitku (Cost Benefit Analysis - CBA), ¢imz se mini v ocefiovani lesa analyza
budouciho cash flow (pozn.: pti analyze nékladl a uzitkl, resp. pii analyze podnikového cash
flow, se nejednad o retrospektivni financni analyzu, ale o budouci cash flow).
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Budouci cash-flow

a) Zajistovani likvidity podniku pomoci prognozy cash-flow
b) Cash-flow investi¢nich projektli — diskontovany cash-flow

Obecna struktura CBA:

e vymezeni modelu (projektu)

e stanoveni ekonomicky relevantnich dopadti modelu (projektu)

o fyzickd kvantifikace vlivl (stanoveni hodnoty ndkladi a ptinost a ur€eni, kdy se objevi v
pribéhu casu)

e vypocet penézniho ohodnoceni

e diskontovani

e pouziti testu Cisté soucasné hodnoty

Stanoveni penéZniho toku (toku hotovosti, finan¢niho toku, cash flow) z bézné Cinnosti, tedy
provedeni realné prognézy budouciho penézniho vyvoje, znamend stanovit pravidla, nebot
varianty metody diskontovaného cash flow (DCF) se mohou rlznit napt. podle zplsobu
kalkulace dani, podle pouzitych cen, podle zptisobu kalkulace penéznich tokl apod..

Ve vétsiné ptipadu se abstrahuje od vlivu:

- finanéni ¢innosti,

- dani (DPH, DPFO, DPPO),

- odpistl (neni to faktor snizujici CF),

- dotaci,

- uplatnéni péstebnich nakladi formou tvorby rezerv.

Vysledkem ocenéni je pak hodnota jako tzv. stavova veli¢ina (hodnota), zatimco vlastni finan¢ni
tok (cash flow) predstavuje tzv. tokovou veli¢inu (pozn.: finan¢ni tok nezaménovat s rentou).

10.3.6.3 VYNOSOVE MODELY

Pouziti vynosového zpiisobu k ocendni konkrétniho lesniho porostu s vyuzitim metody CSH je
odvislé od pouziti disponibilnich vynosovych modeld zalozenych na principech této metody
s vyuzitim vstupd, jez pak nasledné mohou byt pfedmétem modifikace, tj.:

ristové tabulky (m’/ha)

sortimentacni tabulky (%)

ceny surového diivi ve struktufe sortimentaénich tabulek (K&/m?)
t&zebni naklady (K&/m?)

naklady na zajisténou kulturu (K¢/ha)

spravni naklady (Kc¢/ha/rok)

urokova mira (diskontni sazba)

obmyti pro pfislusnou skupinu dievin

Z matematického hlediska se jedna o vypocet diskontované hodnoty od okamziku jejiho vzniku
k datu ocenéni, tj. vzdy od budoucnosti k soucasnosti. U pouzitého vynosového zptisobu je podle
ekonomického modelu zékladem pro diskontovani stanoveni vynosl a ndkladl a jejich rozdilu,
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tj. ureni Cistého vynosu pro kazdy vékovy stupeii piislusné skupiny dfevin a bonit v ramci
urc¢ité¢ho obdobi, kterym muze byt vyrobni cyklus (obmyti) nebo jiny ¢asovy usek.

Jednorazové naklady vynalozené do zajisténé kultury nebo piijmy ziskané z probirek, jejichz
rozlozeni v Case je dano objemem probirek v jednotlivych vékovych stupnich podle platnych
rustovych tabulek nebo obdobné piijmy z mytni vytéze pro stanovené obmyti apod., lze
relativné presné ¢asove lokalizovat do jednotlivych vékovych stupiii. Tak mtize byt na zékladé
platnych ristovych tabulek a dalSich vstupnich ekonomickych veli¢in vytvoren ekonomicky
model, do kterého vstupuji vynosy a naklady v redlnych casovych okamzicich. Kazdy naklad
pfedstavuje z ekonomického pohled zapornou velicinu.

Faktor ¢asu ve formé diskontovanych hodnot se v modelu uplatiiuje diferencované s ohledem na
blizkost ¢i vzdalenost piredpokladanych (modelovych) probirek a mytnich té€zeb od ptislusného
(ocenovaného) vékového stupné.

Jako zcela zésadni veli¢iny ovliviiujici vynosovou cenu pro vSechny skupiny lesnich dfevin

vvvvvv

stupnich jsou:

a) naklady na zajisténou kulturu (c)
b) cena mytni vytéze (Au)

¢) spravni naklady (v)

d) délka obmyti (u)

e) dail z pfijma

Dant z pfijmt jako naklad snizujici volny (pouzitelny) cash flow neni ve vypoctech zatim
uvazovana.

Odpisy

Lesni pozemky ani lesni porosty se neodpisuji. Odpisy nejsou pro stanoveni vyse cash flow
relevantni. Jsou soucasti nakladl, neptfedstavuji vSak vydaje. Odpisy piedstavuji castku
zadrzenou (nezdanénou) v lesnim podniku.

Pro diskontovani budoucich vynost i ndkladi byla zatim pouzita jedna spolecnd kalkulaéni
urokova mira (diskontni trokova mira) napt. ve vysi 2, 3 nebo 4 %. S vlivem inflace, rizikové
ptirdzky ¢i likvidity na vysi kalkulaéni Girokové miry se mlize ¢i nemusi uvazovat.

Varianty kalkula¢niho obdobi

Aplikaci vynosového zptisobu ocenéni u lesnich porosti na principu metody CSH lze v zasadé
rozdé¢lit do 2 variant, kdy se vynosové cena jednotlivych skupin dfevin vyjadiuje jako souc¢asna
hodnota o¢ekévanych financnich tokii za urcité kalkula¢ni obdobi od data ocenéni, pfi¢emz
timto obdobim muze byt:

1. varianta: Rizné dlouhé kalkula¢ni obdobi od data ocenéni do konce obmyti, max. celé
obmyti

2. varianta: Stejné dlouhé klouzavé kalkulacni obdobi (ale vZdy krats$i nezZ obmyti) od data
ocenéni, napr. na priStich 30, 40 ¢i 50 let
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Zasadnimi vyhodami metody CSH s klouzavym kalkulaénim obdobim penézniho toku, s tzv.
klouzavym .. asovym oknem (time Windows)* pfi ocefiovani lesniho porostu je:

a) zkraceni kalkula¢niho obdobi na dohlednou dobu
b) zkraceni nejistot a spekulaci pii progndze vyvoje,
¢) zkraceni obdobi diskontovani

skoksk

Analogie pouZiti metody CSH v jinych projektech

Metodu cisté soucasné hodnoty Ize také vyuzit pro hodnoceni fady riznych lesnicky zaméfenych
nebo lesu velmi blizkych investic (projektt) jako je napt.:

a) Ocenéni energetické plantaze (na cca 20 let a 4 sklizng)
b) Ocenéni semenného sadu

10.3.70CENENI LESNIiCH POROSTU JAKO BIOLOGICKYCH AKTIV

Lesni majetek zistaval ucetnim vykaznictvi dlouhodobé témér nepovSimnut. Nasledky
chybéjicich nebo nedostate¢né sledovanych zmén lesniho majetku jsou rozsahlé. Zasadné jsou
vysledna cisla v ucetnictvi nedplna — a pokud vibec — tak pouze priblizna. Vyssi
zisk/Gspésnost lesniho podniku neni nutné vysledkem dobrého hospodaiského vedeni.

Nedostatecné zohlednéni lesniho majetku ve spravnim procesu pldnovani a rozhodovani muze
mit za nasledek chybné rozhodnuti vzhledem k hospodaiské situaci, atd. Hospodarska
rozhodnuti jsou uc¢inéna na zakladé naturalnich informaci (produkce dieva, plocha).

Dale je tim dotceno skladani uctl vedenim lesniho podniku vi¢i majiteli a tfetim osobam (napf.
vici vefejnosti), atim jsou ohroZeny i majitelovy zajmy. Trvala udrzitelnost lesniho
hospodaistvi je v nejlepsSim piipadé podle globalnich celkovych etatli provéfena (korektura
etatu). S tim je pfimo spojena neznalost — budouci a minuld — zmény hodnoty lesnich porosti
s negativnimi u¢inky na lesni majetek.

Sledovani vyvoje hodnoty lesa mize byt jednim z podkladu pro:

a) hodnoceni kvality lesnického managementu pii spravé veiejného lesniho majetku,

b) prubéznou kontrolu stavu lesniho majetku a vykézanych ziskl/ztrat pfi prondjmu lesa ve
vetejném vlastnictvi (statni lesy, lesy obci apod.),

¢) plnéni zpravodajské povinnosti lesnich majetkii ve vetejném vlastnictvi, tj. k informovani
vetejnosti o zmeéné (poklesu, ristu) spravované hodnoty,

d) hodnoceni trvalé udrzitelnosti lesniho hospodéaistvi.

Zékladni teze, z které lze vychazet, je skuteCnost, ze v soucasném ucetnim informacnim
systému, do kterého lze zafadit také financni Ucetnictvi, neni hodnota lesnich porosti
dostatecné objektivné zahrnuta. Stavajici ocenéni aktiv (zdkladniho jméni lesnich podniki) v
ucetnim systému v lesnim hospodaistvi tak nezobrazuje vérné a poctivé hodnoty, které jsou
skute¢né spravovany verejnymi podniky, a u nichz ma kazdy obCan pravo se zajimat, jak
dobfe ¢i Spatné se hospodafi, a zda-li hodnota spolecné spravovaného majetku neklesa.
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Poznamka:

Od 1. ledna 2009 byly v CR novelizoviny provadéci uicetni predpisy k zdkonu o ticetnictvi, kde se
narizuje povinnost ucetnich jednotek viastnicich lesni pozemky s lesnimi porosty, aby byly v
ucetnictvi uvedeny téz udaje o hodnoté lesnich porostii (napr. jako priloha ucetni zaverky).
Doplnujici pravni ustanoveni jsou ve v§ech pripadech velmi podobna a zni takto:

Pokud ucetni jednotka vlastni, ma pravo nebo prislusnost k hospodareni k vice nez 10 ha lesnich
pozemku s lesnim porostem, uvede také tyto udaje:

a) celkova vyméra lesnich pozemkii s lesnim porostem,
b) vyse ocenéni lesnich porostii stanovend soucinem vymery lesnich pozemkii s lesnim
2 o v ’ ’ ’ v 2 rove 1 %
porostem v m~ a prumérné hodnoty zasoby suroveho dreva na m”, ktera cini 57 K¢.

Pokud ucetni jednotka zjistuje cenu lesniho porostu také jinym zpusobem nez soucinem lesnich
pozemkii s lesnim porostem a prumeérné hodnoty zdsoby surového dreva podle pismene b),
napriklad v souvislosti s podrobnéjsim clenénim podle skupiny dreviny, a takto zjisténa cena je
vyznamneé rozdilnd, uvede také tuto cenu a informace o zpiisobu stanoveni jeji vyse a jejim ucelu.

koksk

Byl publikovan meziniarodni ticetni_standard IFRS/IAS ¢&. 41, ktery explicitné reaguje na
zvlastnosti zemé&dé€lské a lesnické produkce a zabyva se ocetiovanim biologické produkce.
Soucasné s vyvojem mezinarodnich ucetnich standardii pro soukromé podniky se tvoii
mezinarodni pravidla pro ucetni standardy vefejného sektoru (International Public Sector
Accounting Standards - IPSAS). Pro schvalovani a stanovovani finan¢nich podpory z vefejnych
zdrojl pfi nadndrodnim kontextu je tieba mit do budoucna srovnatelnost ukazateli a acetnich
zavérek, které dosud na celoevropské urovni nejsou zatim stanoveny, ale v kratkém
¢asovém useku to bude nezbytné nutné.

10.3.8 0CENENI LESNIiCH POROSTU (LESU) BOHATYCH STRUKTUR

Jednim z ocekavanych duasledkt trendu smérem k ptirodé blizkému hospodateni je zvySovani
podilu bohaté strukturovanych lesi a v budoucnu jist¢ i vyssi podil vybérnych lest.
Dosavadni klasické oceniovani lesa je zaméteno piedev§im na les vysokokmenny a hospodarsky
zpusob pase¢ny zatfizovany metodou vékovych tfid. V souvislosti s pozadavky na ptirodé¢ blizsi
zpusoby obhospodarovani lesti vyvstava otazka, jak piistoupit k ocenéni bohaté¢ strukturovanych
lesnich porostt, jelikoZ prakticka potteba znalosti jejich hodnoty bude i nadéle existovat.

Lesy s bohaté¢ strukturovanymi lesnimi porosty bude zapotiebi chapat jako zcela novy objekt
ocenéni. Vznikne potieba nového informaéniho zabezpeceni ocenovacich postupt s vyuzitim
taxacnich veli¢in z alternativnich lesnich hospodatskych planti zafizenych metodou statistické
provozni inventarizace.

S novymi trendy v lesnim hospodarstvi vyvstava pro lesnickou teorii a praxi nova vyzva — jak
uchopit ocenéni vzriistové diferencovanych lesnich porostl, jez budou zatfizeny metodou
tloustkovych stupniti ¢i metodou provozni inventarizace.

Pro ocenéni lesa bohatych struktur ve srovnani s ocenénim lesa v€kovych tfid (pasecného lesa
vysokokmenného) vyplyva nésledujici:
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1) Nutnost prechodu z ocenéni podle vyméry (m?) na ocenéni podle objemu porostni zasoby
(m’) a potfeba pracovat piimo s existujici porostni zasobou k rozhodnému okamziku
ocenéni.

2) S ohledem na charakter péstovani lesa bohaté strukturovaného nemoZnost pouZziti obmyti
a jeho nahrazeni cilovou tloustkou.

3) S ohledem na charakter péstovani lesa bohaté strukturovaného (vice etaZi na stejné plose)
nemoznost pouziti zakmenéni.

4) Nahrazeni véku porostu novou veli¢inou, a sice vycetni tloustkou (d; 3) v cm

V podstaté je mozno fict, Ze pfi vécném ocenéni lze pro vybérny les vzdy pouzit nékterou ze
skaly existujicich oceniovacich metod jako pro les vékovych trid.

10.3.90CENENI LESNIHO POROSTU V LEGISLATIVE

Ocenéni lesniho porostu na lesnim pozemku v platném cenovém piedpisu (ocenovaci vyhlasce)
se provadi dvéma postupy, a sice:

a) metodou vékovych hodnotovych faktori (VHF), kterou se ziskd cena vécna (cena
substance, cena zjisténa, cena ¢asova, cena reprodukéni)
b) metodou ¢isté souc¢asné hodnoty (CSH), kterou se zisk4 cena vynosova

Vyslednd cena se oznacuje za cenu zjisSténou.

ad a) Ocenovani lesniho porost metodou vékovych hodnotovych faktoru (VHF)

Zakladni cena v K&/m? jednotlivych skupin devin uréi podle vzorce
Ha=[(Au-c)x fa+c] x Ba (60)

kde

Ha...cena skupina dfevin ve véku ke dni ocenéni,

Au...cena mytni vytéze skupina dievin ve véku obmyti u pro
ptislusny bonitni stupe,

C..... ndklady na zajisténou kulturu,

fa.... vékovy hodnotovy faktor pro obmyti u, vék ke dni ocenéni a (viz tabulka ¢. 27)
pfislusny bonitni stupen,

Ba... zakmenéni ve véku ke dni ocenéni,

ad b) Ocerovani lesniho porostu zjednodusenym zpiisobem (na bazi metody CSH)

Pouziti je pro tcely dané z pfevodu nemovitosti (novéji dané z nabyti nemovitych véci). Toto
ustanoveni v ocefiovaci vyhlaSce nevylucuje pouziti 1 pro jiné ucely jako napf. pii ocenovani v
ramci pozemkovych uprav.

Pouziti cenovych prirazek a srazek k zakladni cené lesniho porostu

Ptirazky a srazky k tpravé zakladni ceny lesniho porostu se uplatiiuji z hlediska
a) kategorizace lest
b) kvality lesnich porosta
c¢) vyrobnich podminek (pfiblizovaci vzdéalenost, unosnost terénu, svah)
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10.4 CELKOVE OCENENI LESA

Pro celkové ocenéni lesa, tj. ocenéni lesniho pozemku vcetné ocenéni lesniho porostu
(hodnota pudy + hodnota porostu) existuji dva ptistupy:

e 7jiSténi vynosové hodnoty (dichodové hodnoty, kapitalové hodnoty),
e 7jiSténi rozdélené hodnoty, tj. oddélené ocenéni plidy a porostu a vytvoieni sumy.

Celkové ocenéni je postup, ktery se v prvni fadé pouziva pifi ocenéni provozni hodnoty
nemovitosti.
Zjisténi vynosové hodnoty

Vynosové nebo dichodové hodnoty vznikaji kapitalizaci kone¢nych nebo vécnych rent, které
mohou byt rocni nebo periodické.

r.(L,op"—1)
0 = pocatecni hodnota doCasné rocni renty r (61)
0,0p . 1,0p"
I I I3 20
| | | I >
I | | 1 >
r
Ky = — pocatecni hodnota nekonecné ro¢ni renty r (62)
0,0p

V ocenovani lesa se vyskytuji takové renty, resp. je pfijat jednoduse predpoklad, ze pfi
delsim casovém obdobi existuje stejné velkd, setrvald renta, pficemz se neptihlizi na kolisani
penézni hodnoty. WEIMANN (1985) hovoii o konvenéni fikci: neexistuji Zadné realné
renty, nybrz kalkulacni veli¢iny, které urcuji odbornici na zéklad¢ jejich kompetence a
ocenéni budoucnosti jako skutecné.

Toto konstatovani by nds ale nemcélo znejistét, nebot’ vSeobecné uznavand pravidla ocenéni
podniku a ocenéni lesa predpokladaji odjakziva zjisténi vynosové (diichodové) hodnoty lesa na
bazi soucasnych hodnot. Odvraceni se od tohoto modelu a piiklonéni se k dynamickému
pocetnimu modelu by jesté vice zvySilo s ménicimi se naklady a cenami spekulativné
stanoveny podil na takovych, z dlouhych ¢asovych fad odvozenych, vynosovych hodnotach.

10.4.1ROZDELENA HODNOTA LESA

Rozdélend hodnota koresponduje se zakladni mysSlenkou substanéniho ocefiovani, tj. Ze se
komplexni objekt ocenovani rozlozi na dil¢i casti. V piipadé lesa je to rozdéleni na lesni
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pozemek a lesni porost, které pak samostatné ocenime. Pojmu rozdélend hodnota odpovida
likvida¢ni hodnota.

Rozd¢lend hodnota piedstavuje soucasny zpiisob ocenéni lesa uplatnény v cenovém piedpisu.

10.4.2VYNOSOVA HODNOTA LESA

Ocenénim lesa, provedené vynosovym zpusobem, se ziska vynosova (diichodovi,
kapitilova) hodnota lesa (Waldrentierungswert — WR).

Ocenéni lesa predstavuje celkové ocenéni, nebot’ pod pojmem les se rozumi jak lesni pozemek,
tak 1 lesni porost.

Pfi vynosovém ocenéni lesa se zjiStuje vynosova (dichodovd, kapitdlovd) hodnota lesa
(pozemku a porostu) na zaklad¢ ro¢ni, resp. periodické renty dosahované na lesnim majetku.

Ocenéni lze provést jak pro pravidelnost (vyrovnanost) vynosu, tak i pro nepravidelnost
(nevyrovnanost) vynosl (plosného zastoupeni vékovych stupnil), resp. v zavislosti na tézebnim

piedpisu.

a) Pro pravidelnost (vyrovnanost) vynosu

T 1
WR = nebo WR=r. (63)
0,0p 0,0p
b) Pro nepravidelnost (nevyrovnanost) vynosu
Rl Rz R3 T
WR = + + + (64)

1,0p"  1,0p°  1,0p°  0,0p.1,0p%

vvvvvv

vyjadfenim Cistého vynosu je nésledujici zapis:

D=V -N (65)
kde D = dtchod (Cisty vynos)
V = hruby vynos (trzby)
N = naklady
nebo
HV=V - N (66)
kde  HV =hospodaisky vysledek (zisk, ztrata) pred zdanénim
V = vynosy
N = néklady
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Hospodaftskou skupinou (KORF, 1955) se rozuméji ¢asti hospodarského celku, jez jsou tvoreny
porostnimi soubory stejného hospodatského tvaru s piiblizné stejnym hospodéaiskym zplsobem
a stejnou dobou obmyti a se stejnym hospodaiskym urcenim.

Dale ma byt pii tvofeni hospodaiskych skupin pfihlizeno i k pomérim stanovistnim, k
zastoupeni dievin, k pomérim dopravnim, jez by mély byt v ramci hospodéiské skupiny
ptiblizné souhlasné. Porosty, jez patii k téze hospodarské skupin€, nemusi spolu prostorové
souviset. Kazdd hospodarskd skupina ma zvlastni téZebni upravu. Porosty, z nichZz ma byt
vytvorena hospodarskd skupina, maji mit vyméru alespoit 3 % porostni pudy hospodaiského
celku, nejméné vSak 50 ha. S hospodaiskym tvarem uzce souvisi doba obmytni. V hospodaiské
skupiné ma byt jednotna doba obmytni. Plati zasada co nejmensiho poc¢tu hospodarskych skupin

Poznamka: Hospodarské skupiné v nasich domacich podminkach odpovida hospodaisky soubor.
Spravni naklady ovliviiuji vysi ¢istého vynosu, a tim také hodnotu dichodovou.

Pti stanoveni sménné hodnoty lesa hraje rentabilita rozhodujici roli. Vys$si doby obmytni maji
vzdy za nasledek niZsi rentabilitu. JestliZze o¢ekavané zaro€eni z hodnotového pfirlistu porostu az
do kalkula¢niho véku u je niz$i nez ocekavana trzni hodnota, je tieba sménnou hodnotu odvodit
z aktudlni ,,rozdélené* hodnoty, kterd by méla ptedstavovat dolni hodnotovou mez.

ad a) pri pravidelnych vynosech a nakladech (pfi normalnim zastoupeni vékovych tiid, pfi
pravidelné vékové strukture hospodaiské skupiny)

ro¢ni hospodarsky vysledek
WR = (67)
0,0p

Roc¢nim hospodatskym vysledkem je

- pro podnikatele nebo najemce zisk,
- pro vlastnika (pronajimatele) renta,
- pro vlastnika, ktery hospodaii tj. podnika, renta i zisk.

Ptedpoklady:
1) ro¢ni - pravidelné (trvalé) uzitky a s tim spojené vynosy

2) ro¢ni - pravidelné naklady
3) vSeobecné neménné ekonomické podminky

v
8

WR = —— = celkova hodnota lesa (ptida + porosty) (68)
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Au+2D -(c+u.v) r .... renta roc¢ni, vé¢na, polhitni

WR = = (69)
0,0p 0,0p ..... kapitalizacni Girokova mira
Au+3D -(c+u.v) F r F
WR = . = . (70)
anp u 0,0p u

ad b) pfi nepravidelnych vynosech a nakladech (pfi nerovnomérném zastoupeni vékovych
ttid, pfi veékové struktuie nepravidelné hospodarské skupiny)

Jestlize v dob€ ocenovani nejsou dany "normalni poméry"(normalni, tj. pravidelné zastoupeni
veékovych tfid), coz je prakticky pravidlem, pouzivaji se modifikované postupy vynosové
hodnoty. To spociva ve vypoctu parcidlnich vynosovych hodnot az do okamziku, od kterého
se predpoklada pravidelna ro¢ni renta, coz lze schematicky vyjadfit takto:

20 40 60
20 let 20 let 20 let
r .20= r, .20 = r;.20=
R1 R2 R3
| | | | | | | >
[ T ! ! ! ! I > on
r rp... 1 I, I... I2 I3 I3...13 Ix
r,,,; = rocnivysledek v periodach 1, 2, i
Ix = ro¢ni vysledek pravidelné hospodaiské skupiny, tj. pfi normalnim zastoupeni vékovych

tiid

V prvnich 60-ti letech lezi zpravidla cca 75 % celkové hodnoty. Zalezi zde na tom, zda
zpocatku prevazuji star$i nebo mladsi vékové tridy.

1. (1,0op = 1) . (1,0p" = 1) 3. (1,0p2° - 1)
WR(parciélni) = + + +
0,0p . 1,0p* 0,0p . 1,0p* 0,0p . 1,0p%
I'x
+ (71)
0,0p . 1,0p%

Vypocet lze vztdhnout ke stfedim period, a pak se postupuje nasledovné:
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20 40 60
Rl1=1,.20 R2=r1,.20 R3=r13.20

I'x

10 30 50

R1 Rz R3 I'x
WR parcidini) = 10 * 30 - 50 * 60 (72)
1,0p 1,0p 1,0p 0,0p. 1,0p

Pro dosazeni véEtsi presnosti vypoCtu a transparentnéjSiho a jemnéjSitho hospodaisko-
upravnického predpisu dosazeni normality 1ze obdobné postupovat podle vékovych stupnd.

Zjisténi vynosové hodnoty pfi nepravidelném zastoupeni vékovych tiid predpoklada tedy
kalkulaci vynosu a néklad vztazenych k period¢. Vysledky z ucetnictvi podniku nebo jinych
zdrojii musi tomu byt odpovidajicim zplisobem ptizpisobeny. V tom spociva tloha zatizovatele
a znalce. Ustiednim hlediskem je t&Zebni piedpis, kteryje tieba zjistit podle
jednotlivych period.

Kapitalizacni faktor a jeho pouZziti:

Vynosova hodnota, na rozdil od porovnavaci (sménné) hodnoty, se da kalkulovat. Ta odpovida
dosazitelnému ro¢nimu ¢istému vynosu nasobenému kapitalizaénim faktorem. Cisty vynos
reprezentuje zaro¢eni pidy a vlozeného kapitalu. Kapitalizacni faktor se vypocita ze vztahu

100 : urokova mira,

takze napft. veli¢ina 50 odpovida trokové mife 2 %. Pouzita urokovd mira se oznacuje jako
kapitaliza¢ni Grokova mira.

r (renta, uzitek) 1
Vynosové ocenéni = =r. (73)
0,0p 0,0p
1
Vyraz (pozn.: bez renty, jenom zlomek) se oznacuje jako kapitaliza¢ni faktor.
0,0p

Pro ptislu§né trokové miry ma kapitalizacni faktor odpovidajici hodnotu, napft. pro 2 % = 50,
pro 3 % = 33,3, pro 4 % = 25. Pfi matematickém vyjadreni to vypada nasledovné:

1 1 1 1 1
— =50, — =333, —— =125, — =10, ——=38,3333 (74)
0,02 0,03 0,04 0,10 0,12
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Pokud rentu vynasobime kapitalizaénim faktorem, tak se jednd o stejny matematicky tkon a
dostaneme stejny vysledek, jako kdybychom fekli, Ze rentu kapitalizujeme.

Diichodova hodnota lesa (WR) je kapitalizovany trvaly (nekonecny) ro¢ni €isty vynos r,
ktery se stanovi na zaklad¢ lesniho hospodatského planu.
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10.5 SPECIALNI PRIPADY OCENOVANI

10.5.10CENENI MYTNI NEZRALOSTI PRI PREDCASNEM SMYCENI

Pod pojmem ,,mytni nezralost” rozumi ocenovani lest hodnotovou diferenciaci mezi aktualné
realizovanou hodnotou mytni vytéZze (hodnotou tézebni, likvidacni) a hodnotou porostu. Z
grafického zobrazeni na obrazku ¢. 12 je pak ziejmy prabeh hodnot.

POROSTNI HODNOTA - MYTNI HODNOTA — MYTNI NEZRALOST

hodnota
y 3
= porostni hodnoty (Ha) hodnota
_____ = hodnoty mytni vytéze (Aa, 1) mytni vytéze
(Au) k dob¢
Mn =Ha - Aa obmytni u

Hi = Ai

Naklady na /
\‘L zajiSténou kulturu 7/

s o

a i

u - ¢as (roky)

Obr. 12: Hodnota porostu - hodnota mytni vytéze - mytni nezralost

Mytni nezralost (Mn) nastavd v ptipadech, kdy hodnota porostu odvozend nékterou z
adekvatnich metod a hodnota pfi smyceni porostu se neshoduji. V jaké mife a do jakého
casového okamziku se toto dé&je, zavisi pfi jinak stejnych podminkach (dfevina, bonita atd.)
na dobé obmytni a Grokové mife pouzité pfi ocenéni. Uréeni mytni nezralosti je jedna z
nejcastéji feSenych uloh v oceniovani lesa.

10.5.20CENEN]{ PRIRUSTU
Jednou z uloh ocenovani lesa mliZe byt 1 ocenéni piirtstu. To se miZe provadét jako:
a) ocenéni priimérného mytniho priristu (PMP)

H, Ay

neboli v hodnotovém vyjadieni
u u

PMP = (75)
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b) ocenéni celkového primérného priristu (CPP)

H,+Z, P
celkovy primérny ptirist CPP = ——— neboli (76)
u
Ay+ =D
v hodnotovém vyjadieni CPP = (77)
u

Nejisté je jen, zda-1i u probirek pouzit prolongaci ¢i nikoliv.

CPP je pocitan na podkladé celkové hmotové produkce na konci doby obmytni, respektive za
dobu obmytni. Z odvozeni CPP je patrno, Ze nezavisi, stejné jako PMP, na_véku porostu.

c) ocenéni celkového bézného prirustu (CBP)

bezprostiedné vyplyva z CBP periodického. K jeho vypoctu je mozno pouzit celkové objemové
produkce na porostu hlavnim a probirkovém.

(Hi-Hen) + T
CBP = (78)
n
kde:

H; = hmota hlavniho porostu v t letech,
H., = hmota hlavniho porostu v t—n letech
n = obdobi, za néz se piirtst pocita,
T = probirkova t€zba béhem n rok,
H, = hmota hlavniho porostu na konci doby obmytni,
t = veék porostu pro dany celkovy primérny piirist rocni

K ocenéni takto zjisténych hmot je tieba pouzit kalkulované ¢astky na 1 m’, které se odvozuji
v analogii k zjistovani pfirtstu.

10.5.30CENENI JEDNOTLIVYCH STROMU

Pfi ocenéni jednotlivych stromi lze postupovat analogicky jako u ocenéni porostu. Mohou byt
pouzity postupy nakladové hodnoty, oCekdvané hodnoty a hodnoty mytni vytéze. Také mytni
nezralost se mize vyskytnout. Zvlastni funkci v porostu (napf. okrajové stromy) je tieba vzit v
uvahu formou pftirdzek.

Postup pfi zjisténi hodnoty jednotlivych stromt je zavisly na tom, zda-li se strom nachazi:
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a) na lesnim pozemku
b) mimo lesni pozemek

10.5.4HODNOTA MYSLIVOSTI

Ocenéni prava myslivosti u lesnich pozemki bez vlastniho prava myslivosti se provadi zpravidla
spolu s ocenénim pudy, tzn. v takovych pfipadech je mysliveckd hodnota soucasti v oblasti
obvyklé¢ hodnoty plidy. Pfi budovani staveb (napt. dadlnice) mize byt uplatnéno sniZeni
myslivecké hodnoty ze strany najemce na zbytek bézného najemniho obdobi. Pro budouci
obdobi jiz odSkodnéni neptichazi v tivahu.

Pozemky s vlastnim pravem myslivosti se ocefiuji nejlépe formou kapitalizace ocisténého
najemného.

Empiricky dokazatelny je v kazdém ptipad¢ cenovy skok u piekroceni nebo pfi nedosazeni
stanovené vymeéry spojené s vlastnim prdvem myslivosti. Pfi ztrat€¢ lesnich pozemkl a s tim
spojené ztraty vlastni myslivosti miize byt uplatnéna z téchto divodi majetkopravni Gjma.
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11. OCENOVANI LESNIHO PODNIKU

11.1 DEFINICE LESNIHO PODNIKU

Co to je lesni podnik

Pfestoze pojem lesni podnik byva pouzivan pomérné cCasto, jeho univerzalni, jednoznacnd a
autoritativni definice neexistuje. Zvykové vsak byva lesni podnik vymezovan dvojim zplisobem,
uzeji a Siroce. V uz$im smyslu slova se lesnim podnikem mysli pouze soubor lesnich pozemkd,
vétsinou véetné nejnutngjsi infrastruktury (cesty, skladky, nékdy i hdjenky). Sir$i pojeti vnima
jako lesni podnik vSechny formy podnikani s lesem. Napt. LENOCH (2010) hovofti v zavislosti
na podnikovém majetku o tfech druzich lesnich podnikt

- pouze s lesnim kapitdlem (odpovidad vyse uvedenému uzs§imu pojeti lesniho podniku),
kdy podnik vlastni les, obhospodatuje ho vSak jiny subjekt,

- s lesnim i obsluznym kapitdlem, kdy podnik les vlastni a soucasné€ ho (a tieba i cizi lesy)
1 obhospodaiuje,

- pouze s obsluznym kapitalem, kdy podnik obhospodaiuje cizi lesy, vlastni les nema.

Kdy se lesni majetek ocefiuje jako podnik

Z hospodaiského a také napt. z daniového pohledu miizeme povazovat za podnik kazdy lesni
majetek (soubor lesnich pozemk), ktery spliiuje definici podnikani, napt. podle obchodniho
zakoniku; tedy je na ném provozovédna soustavna ¢innost provadéna samostatné podnikatelem
vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za G¢elem dosazeni zisku. Naplnéni znakti podnikani
vSak jesté nezaklada divod ocenovat takovy majetek jako podnik. V naprosté vétSin€ ptipadi se
oceniuje jako nemovitost.

Ocenéni lesniho majetku jako podniku pfichazi v avahu teprve tehdy, kdy se z pravniho hlediska
stane soucasti podniku, tedy kdyZ o ném je nebo ma byt uctovano a kdyz se stal nebo mé stat
soucasti n¢jaké operace s podnikem (napt. nakup, prodej, fuze ¢i jiné premény, nepenézité
vklady do zakladniho kapitalu spolecnosti).

Objekt ocenéni

Podnik 1ze podle thlu pohledu definovat rizné. Z pohledu ocefiovani je ndzorna ta definice,
ktera podnik vidi jako ucelnou kombinaci materidlnich a nematerialnich hodnot, jejimz smyslem
je nahospodafit zisk (némecké ocenovaci zasady - IDW Standard S1 2008). Zisk, nikoli jako
ucetni nebo danova veliCina, ale jako ¢astka, kterou mtze vlastnik z podniku odnimat, aniz by
byla dotéena jeho produkéni podstata, je kli¢em k ocenéni podniku.

Z vécného pohledu se majetek (aktiva, hodnoty), kterym podnik disponuje, obvykle ¢leni na:

1. dlouhodoby (zistava v podniku obvykle déle nez 1 rok)
a. nehmotny (napf. ocenitelnd prava - licence, know-how, goodwill, software,
vysledky vyzkumu a vyvoje)
b. hmotny (napf. pozemky, stavby, stroje a zafizeni, péstitelské celky trvalych
porostti, zvifata)
c. finan¢ni (napft. podily v jinych podnicich, cenné papiry a podily, piijcky a uvéry)
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2. obézny - kratkodoby (zistava v podniku obvykle méné nez 1 rok)
a. zasoby (napf. material, nedokoncené vyrobky, vyrobky, zboZzi)
b. pohledavky
c. financni (napf. penize v hotovosti a na ti¢tech)
d. casové rozliSeni

Z vlastnického pohledu Ize majetek podniku délit na:

1. vlastni kapital (patii vlastnikim podniku)
a. zakladni kapital
b. kapitalové fondy
c. rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku
d. vysledek hospodafeni minulych let
e. vysledek hospodatfeni bézného ti¢etniho obdobi
2. cizi zdroje (patfi véfitelim podniku)
rezervy (napfi. podle zvlastnich ptedpisii, na diichody, na dail z pfijmil)
dlouhodobé zavazky (splatné za vice nez 1 rok)
kratkodobé zavazky (splatné do roku)
bankovni tvéry a finan¢ni vypomoci
casové rozliSeni

© oo os

Podnik sestava z vlastniho kapitalu a cizich zdroji. Proto je tfeba rozliSovat hodnotu podniku
,brutto® (pro vlastniky i pro véfitele) a netto (pouze pro vlastniky).

Nékteré metody oceiiuji podnik rovnou ve varianté netto (napf. vynosovd metoda
kapitalizovanych ¢istych vynost), u jinych je od hodnoty brutto nutno odecist hodnotu cizich
zdroju (typicky u majetkovych metod)

11.2 OCENOVANI LESNIHO PODNIKU

Pro ocetiovani podniku plati stejna obecna pravidla jako pro oceniovani jednotlivych druht
majetku nebo prav. U podniku se stejné jako napt. u nemovitosti cti priorita ocefiovaciho ucelu,
rozliSuji precizné jednotlivé standardy (druhy) cen, pracuje se podobné s faktory Casu a rizika,
pro ocenéni jsou vyzadovany podobné formalni nalezitosti, k dispozici jsou tytéz ocenovaci
postupy (vynosovy, porovnavaci, majetkovy). OdliSnosti jsou v konkrétnostech a v dirazech.

Diky vécné i pravni sloZitosti je Casto nutna spolupridce oceilovatele se specialisty. Ocenovani
podniku je proto spise kolektivni nez individualni ¢innosti.

Za zminku stoji rozdilnost pohledii na ocenéni podniku mezi ¢eskym zakonem o ocenovani
majetku a pfevazujici teorii (ale i praxi). Zatimco zdkon stavi ocenéni primdrné na souctu cen
jednotlivych druhti majetku, teorie doporucuje postupovat pii ocenéni podle konkrétni situace,
pficemz diiraz je jednoznacné kladen na vynoesové metody, tedy na metody reflektujici zisk
(finan¢ni prebytky) jako smysl provozovani podniku. Svym zpisobem tak zdkon o ocenovani
majetku na podnik nahlizi jako na hromadu véci, zatimco obchodni zédkonik definuje podnik
presnéji jako véc hromadnou. Vzdyt smyslem podniku je synergicky propojit véci tak, aby
vcelku ptinesly vice nez jednotlivé.

Jeden z diivodil, pro¢ se ceska legislativa vénuje oceniovani podnikli pouze okrajové, spociva ve
zdanéni podnikd. Jejich hodnota v danich ptfimou roli nehraje. Stat tedy nema silnou potiebu
tuto oblast regulovat. Pro praktické ocenovani podniki je ceska legislativa nepouZzitelna.
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Konkrétni oceniovaci postupy v legislativé nenajdeme.

Metody ocenéni podniku
Zéakladni metody pro ocefiovani podniku podle MARIKA a kol. (2007)

1. Ocenéni na zéklad¢ analyzy vynost (vynosové metody)
a. Metoda diskontovanych penéznich tokt
b. Metoda kapitalizovanych ¢istych vynost
c. Kombinované (korigované) metody
d. Metoda ekonomické pfidané hodnoty

2. Ocenéni na zéklad¢ analyzy trhu (trZzni metody)

Ocenéni na zaklad¢ trzni kapitalizace

Ocenéni na zakladé€ srovnatelnych podnikt

Ocenéni na zakladé tidajti o podnicich uvadénych na burzu
Ocenéni na zaklad¢ srovnatelnych transakci

Ocenéni na zakladé odvétvovych multiplikatort

oo o

3. Ocenéni na zéklad¢ analyzy majetku (majetkové ocenéni)

Ucetni hodnota vlastniho kapitalu na principu historickych cen
Substan¢ni hodnota na principu reprodukénich cen

Substanéni hodnota na principu Uspory naklada

Likvidac¢ni hodnota

Majetkové ocenéni na principu trznich hodnot

oo o

Protoze obvyklym smyslem podniku je nahospodafeni finan¢nich ptebytkl (u nestandardnich
podnikl nebo v nestandardnich dobach tomu mtize byt jinak), je za zakladni povazovana skupina
vynosovych metod, zalozenych na modelovani budoucich piebytki odnimatelnych z podniku,
aniz by byla postizena jeho produkéni podstata. Mezi nejcastéji pouzivané patii metoda
diskontovanych penéznich tokti a metoda kapitalizovanych cCistych vynosii. Prvni je typicka pro
anglosaské prostiedi, druha pro némeckou jazykovou oblast.

Podnik je velmi variabilni a soucasné malo likvidni aktivum. Pouziti porovnavaci metody v jeji
zékladni verzi (ocenéni na zékladé¢ porovnani s prodeji podobnych podnikii) ma proto spiSe
omezené pouziti. Castji se pouzivaji metody fazené do skupiny porovnavacich, které stavi
ocenéni na datech z kapitalového trhu, jsou-li k dispozici. Takovymi daty mohou byt kurzy akcii
¢1 nasobitelé (odvétvové multiplikdtory) vyjadiujici vztah trzni ceny k néjaké vztahové veliciné.
Casto pouzivanym nasobitelem je podil mezi cenou akcie a ziskem na akcii, zndmy jako pomér
P/E (Price Earnings Ratio).

Majetkové metody vedou ke zjiSténi majetkové podstaty, k substanéni hodnoté. Pokud se
neptedpoklada dlouhodobéjsi trvani podniku - pouziva se metoda likvida¢ni hodnoty. Pokud Ize
predpokladat trvalou existence podniku (Going Concern Concept), pouzivaji se ostatni vyse
uvedené metody. Vyhodou majetkovych metod, stavicich ocenéni podniku na souctu
podchyceni trznich ocekavani, synergii ¢i nckterych hodnot, zejména nemateriadlnich (napf.
goodwill, obchodni tajemstvi). Zastavme se u metody Gcetni hodnoty, kdy se hodnota podniku
zjisti jednoduse odeétenim uéetni hodnoty cizich zdroj z Getni hodnoty aktiv. Ugetni hodnota
vSak nemd pro vétSinu ocelovacich tcelli valného vyznamu. Ocenéni podniku se velmi Casto
provadi z diivodi trznich a vysledek by proto mél zobrazovat aktualni situaci na trhu. Ugetnictvi
stavi principidln€ na historickych cenéch, tedy na cenach, jaké mél majetek v dobé€ jeho poftizeni.
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Tyto ceny se, zejména u dlouhodobého majetku, s ekonomickou realitou Casto rozchazeji.
Ucetnictvi navic nezachycuje, nebo zachybuje jen omezeng, nékteré druhy majetku, které mohou
hodnotu podniku vyznamné ovliviiovat. Jde napf. o pronajaty majetek nebo o nékteré druhy
nehmotného majetku, napt. goodwill.

Faktor ¢asu a rizika

Podle MARIKA a kol. (2007) ., je hodnota aktiva dana sou¢asnou hodnotou budoucich &istych
pfijmi, kterd ztohoto aktiva poplynou jeho drziteli. Tato definice plati jak pro jednotlivé
majetkové polozky, tak pro podnik jako pro celek. A je dobré mit na paméti, ze uvedend definice
ve své ekonomické podstaté plati, i pokud pro ocenéni pouzijeme jinou techniku, napft. trzni
porovnani. Soucasna hodnota je krom vyse budoucich ¢istych ptijmi zavisla na jejich ¢asovani
a na pravdépodobnosti, s jakou nastanou. Tedy na Case a riziku. Obé& tyto veli¢iny se do ocenéni
promitaji skrze diskontni miru. Jeji vySe se pfi oceniovani podniku nejcastéji odhaduje pomoci
rizikovych pfirazek k bezrizikové (pfesnéji kvazi bezrizikové) mite. Je dobré zdiraznit, Ze tento
postup odvozeni diskontni miry je v podstat¢ ndhradni. Zakladni metodou by mélo byt
vysledovani diskontni miry z trhu, tedy z trznich cen porovnatelnych podniki a z ¢istych vynost,
které dosahuji.

Strategicka analyza

Pro ocenéni podnikt je strategickéd analyza nesmirné podstatnou, byt nékdy podceiiovanou fazi.
Strategicka analyza by méla odpovédét na otazku, jakou ma podnik perspektivu. Odpovéd’ by
meéla stat na priikaznych faktech. Strategickou analyzu lze ¢lenit na:

- analyzu vnégjSiho prostfedi podniku (politického a ekonomického prostfedi a trhd, na
kterych se podnik pohybuje) a
- analyzu konkurenceschopnosti podniku (schopnosti uplatnit se svych trzich).

Tentyz podnik mize mit vyznamné riznd ocenéni, pokud trh s jeho produkty zanikd, stagnuje
nebo roste nebo podnik ztraci nebo naopak rozsituje pfistup na trhy. Zasadni vyznam na ocenéni
podniku mé politické prosttedi. Zmény v regulaci podnikovych ¢innosti ¢i procesy privatizace
nebo naopak znarodiiovani mohou s cenou podniku ud¢lat divy. Strategicka analyza ptedstavuji
»dukazni material®, o ktery se opiraji kliCové parametry ocenéni - vySe Cistych odnimatelnych
vynost, jejich ¢asovani a kvantifikace rizika jejich dosazeni. Strategickd analyza je podkladem
pro sestaveni finan¢niho planu. Opomenuti nebo podcenéni strategické analyzy je povazovano za
podstatny nedostatek ocenéni.

Specifika lesnich podniku z pohledu ocefovani

Zatimco lesni podnik pouze s obsluznym kapitdlem nemé vyznamnéjsi odliSnosti (snad s jednou
vyjimkou uvedenou nize) od nelesnich podnikii, ocefiovani lesnich podnikl tvofenych pouze
lesnim kapitalem je specifické dobou (Casovym horizontem), po ktery je planovani smysluplné a
rizikovosti odvétvi, projevujici se diskontni mirou.

e  Lesni podnik tvoreny pouze lesnim kapitalem
Casovy horizont, do kterého lze odhad ¢&istych vynosti povaZovat za piiméfend
spolehlivy. Zatimco u nelesnich podnikt a lesnich podnikl s pouze obsluznym kapitalem
se Casovy horizont, pro néz lze sestavit progndézu financnich piebytkl, pohybuje
nejcastéji mezi 3-6 lety, u lesniho podniku pouze slesnim kapitalem lze prognédzu
s relativné pfijatelnym rizikem sestavit na 30 (40) let.
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Diskontni sazba (kapitaliza¢ni mira), jejimz prostfednictvim se pievadé€ji budouci Cisté
vynosy na soucasnou hodnotu a kterd v podstaté vyjadiuje rizikovost odvétvi. Vyssi
diskontni sazba znamend vyssi riziko, ze planované Cisté vynosy nebudou dosazeny.
Zatimco u lesnich podnikli pouze s lesnim kapitdlem (podobné jako u lesnich majetka
ocenovanych jako nemovitost) jsou obvyklé diskontni sazby v trovni 2-5 %, u vétSiny
nelesnich podnikli a lesnich podnikii pouze s obsluznym kapitdlem dosahuji diskontni
miry n¢kolikanasobné¢ vysSich hodnot.

e  Lesni podnik tvoreny pouze obsluznym kapitdlem
Pokud je lesni podnik zavisly na statni zakdzce a soucasné¢ je stat je dominantnim
zadavatelem, je riziko nedosazeni planovanych cistych vynosli vyznamné vyssi, nez u
podniku, ktery ma vice vyznamnych odbérateld a pracuje v konkurenénim prostredi.

e  Lesni podniky tvorené lesnim i obsluznym kapitdlem
Tyto podniky nesou v ur¢ité mife znaky obou vyhranénych typi. Na znalci je, aby je
vhodnym zpiisobem uchopil. Moznosti jsou v zdsad¢ dvé:
1) odd¢€lené ocenéni obou Casti,
2) prace s vazenymi primery.
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12. TRZNI OCENOVANI LESA

Trznim ocenéni lesa rozumime takové ocenéni, které zobrazuje aktualni situaci na relevantnim
trhu s podobnymi lesy. Ocenéni by mélo obsahovat analyzu trhu (nabidky a poptavky), pouzité
metody by mély byt schopny zachytit poméry na trhu a dil¢i vstupy ocenéni (ceny, uroky,
trendy, ...) by mély byt sebrany na trhu.

Predmétem trzniho ocenéni lesa je zjiSténi trZzni hodnoty lesniho pozemku a lesniho porostu
dohromady, soucasné, kdy ve vysledné cené¢ nedokdzeme stanovit presny podil ceny lesniho
pozemku nebo ceny lesniho porostu na vysledné cené. Mluvime zde o celkovém ocenéni lesa.

12.1 STANDARDY TRZNIHO OCENOVANI

Standardem trzniho ocenéni rozumime vlastnosti, které musi cena/hodnota spliiovat, aby mohla
byt povazovana za trzni. Za standard trzniho ocenéni je v mezinarodnim prostfedi povazovana
trzni hodnota, v ¢eském prostiedi pak obvykla cena.

Obvyklou cenou se pro ucely zékona o oceniovani majetku rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a zjisti se porovnanim.

Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotéddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Pokud se do ceny promitly mimotadné okolnosti, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho
nebo vliv zvlastni obliby, hovoti zadkon o oceflovani majetku o tzv. cené mimotadné.

V bézné praxi jsou trzni hodnota a obvykla cena povazovany za synonyma.

Trzni oceniovani nemovitosti, kdy jde o nalezeni nejlepsiho nebo nejpravdépodobnéjsiho vynosu,
se provadi napft. pro nasledujici ucely:

soudni fizeni

prodeje nemovitosti, podnikd

dédicka tizeni

realné déleni idealniho spoluvlastnictvi
ucetnictvi

Skody a odSkodnéni

vklady do spole¢nosti

zmény zékladniho jméni
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splynuti a fuze

rozdéleni firmy

likvidace a zanik podnikani

finan¢ni fizeni podniki

navrhy a vyhodnoceni vybérovych fizeni
uspokojeni pohledavky

zastavy, zaruky pujcek/hypoték

pojisténi

12.2 OCENOVANI NA ZAKLADE TRZNI HODNOTY

Cilem mezinarodniho oceitiovaciho Standardu 1 (IVS-1) — Ocefiovani na zakladé trZni
hodnoty — je poskytnout obecnou definici trzni hodnoty. Standard také vysvétluje vSeobecna
kritéria vztahujici se k této definici a jejimu pouZiti pfi ocefiovani majetku, kdyz ucel a funkce
ocenéni vyzaduji odhad trzni hodnoty.

Trzni hodnota vyjadiuje hodnotu pifi sméné¢ nebo Castku, kterou by majetek ptinesl, kdyby byl
nabizen k prodeji na volném trhu ve dni ocenéni, za podminek, které vyhovuji pozadavkim
definice trzni hodnoty.

Pojem trzni _hodnota (Market Value) odrazi kolektivni vnimani trhu a trzni procesy a tvori
zaklad pro ocenovani vétSiny zdroji v trznich ekonomikéach. Ackoli se definice mohou riznit,
pojem trzni hodnota je vS§eobecné chapan a pouzivan.

Trzni hodnota je definovana pro ucel mezinarodnich ocenovacich standardi (Standard 1 —
Ocenovani na zaklad€ trzni hodnoty) nasledovné:

je odhadovana ¢éstka,

za kterou by mél byt majetek sménén

k datu ocenéni

v transakci bez osobnich vlivl

mezi dobrovolné kupujicim

a dobrovolné prodavajicim

pfi transakci s odstupem

po patficném prizkumu trhu

na némz ucastnici jednaji informovan¢, rozvazné a bez natlaku.

Kazdy prvek definice ma svoje vymezeni:

3

,»...0dhadovana castka...“ odpovidd cené¢ vyjadiené v penézich (obecné v mistni méng),
splatnych za majetkovou hodnotu v transakci ,, s odstupem®. Trzni hodnota je odhadnuta jako
nejvice pravdépodobna cena dosazend rozumné na trhu ke dni ocenéni v souladu s definici
trzni hodnoty. Je to nejlepSi cena rozumné dosazitelnd prodavajicim a nejvyhodnéjsi cena
rozumné dosazitelna kupujicim. Tento odhad zvlasté vylucuje odhadnutou cenu vyhnanou do
vysky nebo sniZzenou za zvlastnich podminek nebo okolnosti jako jsou netypické financovani,
vyrovnani prodejem a zpétnym leasingem nebo slevy udélené kymkoli spojenym s prodejem
nebo jakykoliv prvek zviastni hodnoty definované v IVSC — Standard 2.

... majetek by m¢l byt sménén...“ odpovida faktu, Ze hodnota aktiva je odhadnuta castka spise
nez navrhovana nebo skutecnd prodejni cena. Je to cena, ze které trh predpoklada, ze
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transakce, co vyhovuje v§em dal§im prvkim definice trzni hodnoty, bude dokoncena ke dni
ocenéni.

»-..ke dni ocenéni...” pozaduje, aby navrhovand trzni hodnota byla ¢asové vymezena danym
datem. Jelikoz se trhy a trzni podminky mohou ménit, navrhovana hodnota v jiném case by
mohla byt nespravna nebo neodpovidajici. Castka odhadu bude odraZet skuteény stav trhu a
podminky k datu Gc¢innosti navrhu, nikoliv k datu pfedeslému nebo budoucimu. Definice také
pfedpokladd simultanni sménu a dokonceni smlouvy pro prodej bez jakékoliv zmény v cené,
kterd by jinak mohla byt provedena v transakci trzni hodnoty.

»...mezi tim, kdo je ochoten koupit...“ odpovida tomu, kdo je motivovan, ale ne nucen koupit.
Tento kupujici neni ani pfili§ chtivy ani neni omezen koupit za jakoukoli cenu. Tento kupujici je
také ten, kdo kupuje podle skutec¢nosti na bézném trhu a s béznymi trznimi ocekavanimi, spise
neZ na imaginarnim ¢i hypotetickém trhu. Ty nemohou byt demonstrovany nebo neocekavame,
ze existuji. Predpokladany kupujici by neplatil cenu vyssi nez trh pozaduje. Soucasny vlastnik
majetkové hodnoty je zahrnut mezi témi, kdo tvoii ,,TRH“. Navrhovatel nesmi délat ani
nerealistické domnénky o trznich podminkéch, ani ptedpokladat trzni hodnotu nad trovni, ktera
je rozumné dosazitelnd. V nékterych zemich je vyloucena zfetelnd zminka ke kupujicimu

z definice trzni hodnoty, aby se zdlraznila tato odpovédnost.

»-..ten, kdo je ochoten prodat...” neni ani pfehnané chtivy ani nuceny prodévajici, pfipraveny
prodat za jakoukoliv cenu, ani neni pfipraven trvat na cenég, kterd neni povazovana za rozumnou
na bézném trhu. Ten, kde je ochoten prodat, je motivovan prodat majetek za trznich podminek za
cenu dosazitelnou na volném trhu po nélezitém marketingu, at’ je cena jakakoliv. Realné
podminky nyné&jsiho vlastnika majetku nejsou casti této uvahy, protoze koupéchtivy kupujici je
hypotetickym vlastnikem.

,...V transakci s odstupem...“ je jedna mezi stranami, ktera nema urcujici a zvlastni vztah (napf.
matefské a vedlejsi spolecnosti nebo vlastnik piidy a najemce), ktery miize zptisobit, ze cenova
hladina necharakteristickd ¢i vyhnana do vySe kvuli prvku zvlastni hodnoty. Transakci trzni
hodnoty uvazujeme mezi nepiibuznymi stranami, kde kazda jedné nezavisle.

»-..p0o nalezitém marketingu...“ znamend, Ze majetkovd podstata bude vystavena na trhu
nejvhodnéjS$im zplsobem, aby se uskute¢nil prodej za nejlepsi cenu rozumné dosazitelnou podle
definice trzni hodnoty. Délka Casu vystaveni se muze liSit s trznimi podminkami, ale musi byt
dostate¢nd, aby se majetkové hodnoté dostala pozornost odpovidajiciho mnozstvi potencialnich
kupujicich. Obdobi vystaveni se uskutectiuje pred datem ocenéni.

»-..ve které ob¢ strany jednaly informované a opatrné...“ predpoklada, Ze jak prodéavajici tak
kupujici jsou pfiméiené¢ informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jejim skuteCném a
potencidlnim uziti a o stavu trhu podle data ocenéni. Dale se ofekava, ze kazdy jednad ve
vlastnim zajmu, dle téchto znalosti a opatrné, aby doséhl nejlepsi ceny pii transakci pro svou
vlastni pozici. Opatrnost je stanovena ve vztahu ke stavu trhu ve dni ocenéni, nikoli s pozdnim
prospéchem v pozdéjsi dobé. Neni nutné neopatrné pro prodédvajiciho, kdyz prodd majetek na
trhu s klesajicimi cenami za cenu nizsi nez byla predchozi cenova troveil. V takovych ptipadech,
jak plati pro jiné nakupni a prodejni situace na trzich s ménicimi se cenami, bude opatrny
kupujici ¢i prodéavajici jednat podle nejlepSich trznich informaci, které jsou dostupné v dany cas.
»...a bez natlaku...” stanovuje, Ze kazdad strana je motivovana provést transakci, ale neni
nucena...nenalezit¢ zakoncit transakci.
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Trzni hodnotou se rozumi hodnota majetku navrzena bez ohledu na naklady prodeje ¢i koupé a
bez vyrovnani za jakékoli s tim spojené poplatky.

12.3 PRINCIP NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI
MAJETKU

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti (Highest and Best Use) je definovano jako nejpravdépodobnéjsi
vyuziti majetku, jez je

fyzicky mozné,

nalezit¢ ospravedlnitelné,

pravné ptipustne,

finan¢né pfijatelné, a které

se projevuje v nejvyssi hodnoté oceniovaného majetku.

Princip nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti nevylucuje zménu soucasného zplsobu vyuzivani
majetku.

Vyuziti, které neni v souladu s prdvem nebo neni fyzicky mozné, nemize byt oznaceno jako
nejvyssi a nejlepsi vyuziti. Nicméné vyuziti, které je v souladu s pravem a je fyzicky mozné,
muze vyzadovat vysvétleni odhadcem, ktery oduvodiiuje, pro¢ je toto vyuziti skute¢né
pravdépodobné. Jakmile jednou analyza prokaze, ze jedno nebo vice vyuziti jsou skutecné
pravdépodobna, jsou tato pak testovana, zda jsou finan¢né uskute¢nitelna. To vyuziti, které se
projevuje nejvyssi hodnotou s ohledem na ostatni testy, je povazovdno za nejvyssi a nejlepsi
vyuziti.

Pfi ocenovani lesnich majetkll a lesnich podniki je s ohledem na princip nejlepsiho a nejvyssiho
vyuziti potfeba upozornit na rozdil, ktery mize vniknout (a v praxi také vznikd) mezi vysi tézeb
navrzenou schvalenym lesnim hospodaiskym pldnem ¢i lesni hospodatskou osnovou a nejvyssi
legalni vysi tézeb urcenou v mezich lesniho zdkona. Ocenovatel by mél, napf. pro vynosové
ocenéni, pouzit nejvyssi legilné piipustnou vysi. V opacném piipadé¢ muize podcenit vysledek
ocenéni, a tim napt. poSkodit prodavajiciho a zvyhodnit kupujiciho.

12.4 ANALYZA PREDMETU OCENENI

Smysl této fdze ocenéni spociva v jednoznacném, tj. nesporném pravnim, vécném a
ekonomickém vymezeni predmétu ocenéni, tak, aby mohly byt vybrany odpovidajici ocenovaci
postupy.

Je tieba fici,
- co se vlastné ma s pfedmétem ocenéni z cenotvorného pohledu v budoucnu dit (vécna
analyza),
- zda a za jakych podminek je takovy scénafi pravné mozny (pravni analyza) a
- co to bude finan¢n€ znamenat (ekonomické analyza).

Vyznam analyzy je patrny obzvlast’ v piipadech, kdy diivodné existuji dva i vice scénaiti vyvoje
ocenovan¢ho majetku. Jako piiklad uved’'me situaci, kdy maji byt ocenény lesni pozemky
vyuzivané jako zahony lesnich Skolek, pfi¢emz teoreticky mohou pfipadat v uvahu nasledujici
scénare vyuziti pozemk:
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a) Pozemky budou i nadale vyuzivany k produkci sadebniho materialu; pak by se oceniovaly
nejlépe porovnanim s kupnimi cenami podobné¢ vyuzivanych pozemki.

b) Pro nerentabilitu Skolkatského vyuziti pozemkl je planovéno jejich zalesnéni; pak by se
pozemky mohly ocenovat jako holina.

¢) Je uvazovano s jejich stavebnim vyuZitim; pak by se ocetiovaly jako potencidlni stavebni
pozemky.

Vécna analyza

Kli¢ovym pro pochopeni toho, jak vécna analyza muze ovlivnit trzni ocenéni lesniho majetku je
fakt, ze majetek se obecn¢ oceiluje na zakladé ocekdvanych penéznich tokti plynoucich jeho
vlastnikovi. Les se ve vét§in€ piipadl trzné oceniuje na bazi produkce diivi. Nemusi v§ak tomu
tak byt vzdy. Lesni pozemky mohou generovat i penézni toky, které s dfevem nesouviseji.
Mistné mohou byt vyznamné piijmy z myslivosti (zejména v oborach), zprondjmu pro
nelesnické vyuziti (napt. aredly sjezdovek, vojenské ucely apod.), z tézby piskd, Stérka, atd.
Ocenéni postavené (pouze) na produkei dfivi by v téchto pfipadech mohlo vést k nespravnym
vysledkim a potazmo k poskozeni nékoho z uzivatelti ocenéni.

Samostatnou ¢asti vécné analyzy by méla byt analyza rizik nedosazeni o¢ekavanych vynosu.

Pravni analyza

Piisobeni pravnich okolnosti na ocenéni mize byt velmi rtiznorodé a je zmifiovano v rtiznych
souvislostech na vice mistech tohoto textu. Zde uvedeme proto jen vybér z pfipadi, kdy pravni
analyza predmétu ocenéni miiZze procesné nebo vécné ovlivnit trzni ocenéni.

e Pii majetkovych transakcich podle zdkona o pfeménach obchodnich spolecnosti a
druzstev (fize, rozdé€leni, pfevod jméni na spole¢nika, zména pravni formy) jsou
v definovanych pripadech vyzadovany znalecké posudky o cené majetku, které museji
spliiovat urcité naleZitosti.

e Pii urcitych majetkovych transakcich (napt. nepenézity vklad do obchodni spolec¢nosti,
nabyti majetku od urcité vyse spolecnosti od zakladatele, akcionafe nebo od osoby
jednajici s nim ve shod€) jsou vyzadovany znalecké posudky o cené¢ majetku, které
museji spliiovat ur€ité nalezitosti.

e Vysi trzniho ocenéni ovliviiuji (vétSinou skrze vysi Cistych pifijmi) pravni zavady (prava
tretich stran k majetku) spjaté s véci. U lesa se jako pravni zavada svého druhu miiZe jevit
i Skéala omezeni ve prospéch ochrany pfirody a krajiny. Pravni analyza omezeni na jedné
stran€¢ a kompenzaci na druh¢ strang je jisté podstatnou ndlezitosti trzniho ocenéni.

e Samostatny pravni rozbor miize zasluhovat i otdzka prdv a povinnosti spojenych
s mensSinovymi ¢i naopak s vétSinovymi spoluvlastnickymi podily na lesnim majetku.
Vliv na ocenéni miiZze byt v urcitych pfipadech vyznamny.

Ekonomicka analyza

Protoze trzni ocenéni je ekonomickym (finan¢nim) ocenénim véci, je tieba pievést pravni a
véené vymezeni pfedmétu ocenéni na financni vyjadreni. Pro ndzornost uved'me piiklad, jak
v trznim ocenéni pracovat s analyzou lesniho majetku z pohledu myslivosti.

Pravni analyza musi objasnit, jakd prava a povinnosti ma vlastnik pozemku smérem

k mysliveckému provozu. Vécna analyza ukaZze, jaké druhy vynost a jaké druhy ndklada
(pfimych nakladti a Skod) mu z myslivosti plynou nebo mohou plynout. Prostfednictvim
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ekonomické analyzy by pak tyto vynosy a naklady mély byt kvantifikovany v Case. Jejich
vycisleni pak bude vyuzito pii vlastnim ocenéni.

12.5 ANALYZA TRHU

Trzni ocenéni jsou obecné zaloZzena na informacich tykajicich se srovnatelnych majetkti. Proces
ocenéni vyzaduje, aby odhadce uvadél odpovidajici a nélezity prizkum, odpovédné analyzy a
aby koncipoval informac¢ni a podptrna rozhodnuti. Pii téchto postupech odhadce neptijima udaje
bez dotazovéni, ale mél by brat v uvahu vSechna souvisejici trzni zjiSténi, trendy, srovnatelné
transakce a jiné informace. Kdyz jsou trzni udaje omezené nebo v podstaté neexistuji (napft. jako
ur¢ité zvlastni majetky), musi odhadce udé€lat nélezité vysvétleni situace a musi uvést, jestli
odhad je n¢jakym zplsobem omezen nepfiméienosti udaji. Vsechna ocenéni vyzaduji
rozhodnuti odhadce, ale v posudcich by mélo byt uvedeno, jestli odhadce zaklad4d odhad trzni
hodnoty na trznich zjisténi nebo jestli je odhad pfevazné zalozen na tvrzeni navrhovatele kvili
povaze majetku nebo nedostatku porovnatelnych trznich dat.

Trh s lesem v CR

Vlastnictvi lesa (r. 2013)

60 % statni (v r. 2013 byl zahdjen proces cirkevnich restituci, ktery by mél vymeéru statnich lest
sniZit o cca 5 -5,5 %), 23 % soukromé, 17 % obecni, = 150 000 soukromych lesnich majetkil
(listh vlastnictvi s alespont jednim lesnim pozemkem), + 400 000 vlastnikii lesa (fyzickych a
pravnickych osob).

Prodeje lesa 5
Pocty prodeji v CR: nékolik tisic pfipadii roéné (odhad),
konkrétné (interni idaje CSU) napf. leden 1999: 558, unor 1999: 374, biezen 1999: 411

V Némecku a Rakousku roéné zméni prodejem majitele 1 - 3 % vyméry lesa (LOFFLER, 2005),
v Cesku diky zvySenym porestituénim majetkovym ptesuniim plijde pravdépodobné o podil
vySsSi.

LCR maji systematicky arondaéni program sméfujici ke sjednoceni drzby pomoci nakupi,
prodeji a smén. V praxi se tyka pozemkl mensich velikosti (jednotky ha), jde o fadové o stovky
piipadi roéné. Majetky stiednich (desitky ha) nebo vétsich velikosti (stovky ha) LCR pro stat
ptilezitostné nakupuji, sméiuji, ze zakona vSak nemohou prodavat (az na vyjimky).

Ocekavany vyvoj v CR

Mensi pohyby zéavisi napt. na cenach dfivi, obchodni a arondacni politice statniho podniku Lesy
Ceské republiky, na dafiové politice statu. VEétsi pohyby miize ovlivnit napf. politika statu pii
nakladani se statnimi pozemky a finan¢ni a hospodarsky lokalni i globalni vyvo;j.

Informace o trhu s lesnimi pozemky/majetky

Stat

Informace o cenach lesnich pozemki sbira stat na zaklad¢ zadkona o ocefiovani majetku platného
od r. 1998. Tento zédkon ukladd4 finan¢nim ufadim povinnost sbirat data o kupnich cenach a
cenach pro uéely dan& z pfevodu nemovitosti a postupovat je Ministerstvu financi a Ceskému
statistickému ufadu. Tyto informace vSak nejsou dosud (stav k r. 2014) vefejnosti dostupné, a to
ani ve zhuSténé formé€, napf. jako rocni priméry nebo meziro¢ni trendy. Ministerstvo
zemédelstvi samo neprovadi ani nezadava zadné cenové Setient.
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Ustav zemédélské ekonomiky a informaci (UZEI, diive VUZE):

Statistické Setieni v fadu stovek prodeju specifikovanych pouze velikostni kategorii (tabulka ¢.

31).

Pramérné kupni ceny lesnich majetki dle VUZE:

1993-1998: 12,31 K&/m?
2000-2004: 10,83 K&/m?
1993-2003: 11,26 K&/m?

Tabulka 20: Trzni ceny v K&m® zemddélskych kultur a lesnich pozemki
prodavanych pozemki za obdobi 1993 -2003

podle velikosti

Velikost prodavanych pozemkii (ha)

Ukazatel Celkem
do 0,10 | 0,10-0,25 | 0,25-0,50 | 0,50-1,00 | 1,00-2,00 | 2,00-5,00 | 5,00-10,00 | nad 10,00

ornd pida 202,97 | 126,54 67,16 7943 25,12 19.65 8,67 5,72 32,50

chmelnice 2,74 50,84 | 100,06 5,93 8,71 8,82 9,89 4,50 9,07

vinice 16,60 63,02 25,31 7,84 5,87 - - - 23,81

zahrada 118,83 | 109,44 52,84 37,10 16,61 17,54 16,67 10,83 80,25

Eg;:mkﬁ ovocny sad 111,89 84,49 58,23 57,46 51,56 11,92 1,89 - 57,25
trvaly travni porost | 4g 74 42,05 32,60 16,75 7,01 4,64 2,50 2.83 9,40

celky 141,69 84,54 39,26 28,64 1747 7,52 4,10 3,02 9,35
zemédelskipida | 13318 | 100,24 54,09 56,40 19,38 13,34 5,78 3,77 25,76

lesni pozemky 85,42 50,37 23,29 13,80 9,29 8,73 748 10,94 11,23

Uskutetnény | Pocet prodeji 53,75 20,01 8,72 6,82 473 3,69 1,39 0,90 | 100,00
prodej (%) | prodand vyméra 3,89 5,15 5,17 8,13 1123 18,94 16,40 3,09 100,00
Priméma velikost pozemku (m’) 432 1534 3537 7115 14173 30663 70253 | 206892 5965

Pramen: Vybérové setreni VUZE, 2003

Soukromé (vetfejné€ dostupné)

Pokusy znalcti a profesnich skupin znalct o sdilené znalecké databaze nebyly zatim tspésné
nebo obsahuji relativné maly pocet ptipadi. Diivodem mohou byt nemalé ndklady na vytvoteni,
spravu a distribuci databaze a obtize spojené s vyvazenim plusi a minusi pro kazdého
jednotlivého pfispévatele do databaze a souCasné jejiho uZivatele. Ocenovatelé jsou tak ve
vétsingé pripadi odkazani na vlastni Setfeni prodeju lesnich majetki. Priklad takového Setfeni
ufednich cen ukazuje tabulka ¢. 32.

Tabulka 21: Porovnani ufednich a kupnich cen

« Primér Prameér Kupni ceny /

Rok Poce?o kupnich cen urednich cen uredni ceny
prodeji | e/m?) (K&/m?) (%)

1996 5 12,23 18,30 67
1997 8 9,97 26,89 37
1998 21 11,71 26,77 44
1999 18 9,81 25,72 38
2000 14 14,60 29,37 50
2001 12 14,62 25,35 58
2002 13 8,24 23,52 35
2003 9 7,91 15,40 51
2004 9 7,76 18,64 42
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2005 14 6,13 19,80 31
2006 14 9,23 20,93 44
2007 23 11,84 24,59 48
2008 21 8,60 18,15 47
2009 13 12,34 23,69 52
2010 15 11,90 20,56 58
2011 33 16,88 22,72 74
2012 38 13,13 19,65 67
2013 27 9,07 20,15 45
celkem 307 11,40 22,26 52

Pramen: Zadrapa 2013

Kupni ceny:

Ceny zjisténé od prodavajiciho, kupujiciho nebo z kupnich smluv. Soubor neobsahuje ptipady, u
kterych bylo zjisténo, ze neodpovidaji definici obvyklé ceny podle zékona o oceniovani majetku.
Pokud bylo zjiSténo, Ze dan z pfevodu nemovitosti hradil kupujici (ze zdkona §lo o povinnost
prodévajiciho), byla vySe dan¢ zahrnuta do kupni ceny.

’

Utedni ceny:
Ceny pro ucely dan¢ z ptevodu nemovitosti

Tabulka 22: Kupni ceny a ufedni ceny lesnich majetkii v CR pro uéely
dané z prevodu nemovitosti v zavislosti na vyméfe a primérném véku
porostli za obdobi 1995-2013

Kupni cena (K¢/m?)

ha/vék 0 1-40 41-80 +81 Primér
0-1 2,08 9,26 17,02 20,43 13,45
1-3 1,50 6,29 11,00 18,27 11,74
3-6 0,00 6,12 9,98 15,48 9,92
6-12 0,00 3,09 8,91 13,90 7,99
12-25 0,00 3,55 9,46 12,33 8,96
25-50 0,00 3,78 10,89 0,00 10,00
+50 0,00 0,00 13,45 0,00 13,45
Primér 2,05 6,78 12,11 18,12 11,53

Uftedni cena - pro DzPN (K&m?)

ha/vék 0 1-40 41-80 +81 Primér
0-1 5,32 13,57 22,16 31,75 19,47
1-3 4,88 15,68 24,45 30,40 24,08
3-6 0,00 14,88 21,46 36,24 22,48
6-12 0,00 15,53 23,95 33,45 22,86
12-25 0,00 13,18 24,29 30,61 23,49
25-50 0,00 12,61 22,71 0,00 21,45
+50 0,00 0,00 31,11 0,00 31,11
Pramér 5,30 14,60 23,80 32,24 22,36
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Kupni cena / ifedni cena (%)

ha/vék 0 1-40 41-80 +81 Primér
0-1 39 68 77 64 69
1-3 31 40 45 60 49
3-6 0 41 46 43 44
6-12 0 20 37 42 35
12-25 0 27 39 40 38
25-50 0 30 48 47
+50 0 0 43 43
Pramér 39 46 51 56 52
Pocet piipadu

ha/vék 0 1-40 41-80 +81 Celkem
0-1 18 22 38 23 101
1-3 1 15 52 20 88
3-6 0 18 28 12 58
6-12 0 7 18 28
12-25 0 2 8 12
25-50 0 1 7 8
+50 0 0 13 13
Celkem 19 65 164 60 308

Pramen: Zadrapa 2013

12.6 METODY TRZNIHO OCENOVANI

Pro trzni ocenovani jakéhokoliv majetku jsou obecné k dispozici tii skupiny metod:

- porovnavaci (komparativni)
- vynosové
- nakladové (nékdy nazyvané téZ vécné, substancni).

V trznim oceniovani lesa maji nejSirsi uplatnéni:

- metoda srovnatelnych transakci ze skupiny metod porovnavacich (zejména mensi
majetky) a

- metoda kapitalizovanych cistych vynost ze skupiny metod vynosovych (zejména vétsi
majetky).

Samoziejmé lze vyuzit i jiné varianty zejména ze skupiny vynosovych metod. Nabizi se napf.
metoda diskontovanych penéznich tokti (DCF), svétoveé patrné nejrozsifenéjsi metoda ocenovani
podniki.

Pouziti metod ze skupiny nakladovych je u lesa, zejména ve srovnani se stavbami, spiSe
okrajové. Hlavnim divod je tfeba hledat v casové vzdalenosti mezi hlavnimi naklady (na
zaloZeni lesa) a hlavnimi vynosy (z obnovni tézby). Kupujici vétSinou nejsou ochotni zaplatit za
mlady les nakladovou cenu. To vyplyva z rozSiteného nazoru vlastniki lesa, ze zalesnéni je
povinnosti spjatou spiSe s predchozi obnovni téZbou, nikoli s o¢ekavanim budouciho vynosu.
Zde se lisi vlastnici lesa od zemédélcti. Zemédélec sazi s myslenkou na budouci sklizen, vlastnik
lesa na sklizen pfedchozi.
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12.6.1 POROVNAVACI METODA

Ze skupiny porovnavacich metod se pfi trznim oceniovéni lesa pouzivd nejcastéji metoda
srovnatelnych prodejii. Je postavena na jednoduché myslence, Ze pravdépodobna cena majetku
na trhu bude ta, za kterou se v minulosti prodaly podobné majetky. Protoze tato metoda vychazi
bezprostiedné z definic obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, 1ze ji povazovat za teoreticky zékladni
metodu trzniho ocefiovani. Praktickou slabinou této metody je dostupnost porovnatelnych
ptipadi. Pouziti této metody je CastéjSi u mensSich majetkii, nebot’ k nim Ize obvykle nalézt vice
porovnatelnych prodejii. Na druhou stranu lze tvrdit, Ze prodeje vétSich majetkd maji velkou
»vypovidaci schopnost® nebot’ obvykle byly prodany po delsi dobé a po dikladném prizkumu
trhu.

Pfi ocenéni, samoziejmé za ptedpokladu, ze ocenovatel ma k dispozici porovnatelné prodeje, je
mozno vyuzit nasledujici postup:

Porovnévaci hodnota (obvykla cena porovnavaci metodou) =
1. pramérna kupni cena porovnavacich kupnich pitipadi
2. krat koeficient podobnosti
3. krat koeficient inflace
(4.) minus srazka na snizenou prodejnost mensinového podilu na volném trhu

ad 1) - pouze ptipady spliujici definici obvyklé ceny (trZzni hodnoty), tedy napt. bez ptipadii
ovlivnénych mimotadnymi okolnostmi.

ad 2) - zohlednuje rozdily v hodnototvornych faktorech mezi ocefiovanym a porovnavacimi
majetky pomoci pfirdzek a srazek k primérné kupni cené porovnavacich majetkt

ad 3) - zohlediuje inflaci za dobu od prodeje porovnavacich majetka

ad 4) - pouze u ocenéni pro prodej na volném trhu

Ukézka mozného postupu pfi ocenéni porovnanim je uvedena v tabulce €. 23.

Tabulka 23: Priklad tabulky pro ocenéni porovnanim

Oceriovany majetek
i.1 | pozemky celkem, .4+5 (m%)
2 | porosty (m?) 0
3 | holiny (m?)
4 | porostni ptida, F.2+3 (m?) 0
5 | bezlesi a nelesni pozemky, i.5a+5b (m?) 0
typ a) produktivni, nap. cesty, skladky (m2) 0
typ b) neproduktivni, napf. nezalesnéné plochy, ochr. pasma produktovodi (mz) 0
6 | porosty do 5 let vetné (m?) 0
7 | porosty nad 79 let (m?) 0
8 | plo$ny podil cennéjSich dfevin, (smrk, modfin, dub, ...) 0%
9 | priimérny vék porosti (pramér v CR 64 let) 0
10 | stav k roku 2013
Porovnavaci majetk
€. | okres katastralni |  rok vyméra | prum. vék | % porosti | % cennych | pfistupnost kupni
uzemi celkem porostl | nad 79 let | devin (1=nejlepsi, cena
(ha) (sm,md,db) | 5= nejhorsi) (K&/m2)
1
2
3
Porovnavaci majetky - pruméry
f. 11 | vyméra celkem (m?)
12 | podil bezlesi a nelesnich pozemkud na vymére celkem
13 | podil holin na vymére porostl
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14 | vék porostu

15 | podil porostd nad 79 let

16 | % cennych dfevin (sm, md, db)

17 | pFistupnost (1= nejlepsi, 5= nejhorsi)

18 | pocCet let od prodeje

Koeficient pfiraZek a sraZzek

pfirazek a srazek k primérné cené porovnavacich majetkd

zohlednéni rozdild mezi hodnototvornymi faktory oceriovaného majetku a porovnavacich majetki pomoci procentickych

faktor +/-

f. 19 | nabidka a poptavka v misté 0%
20 | nabidka a poptavka v ¢ase (vliv zmén cen dFivi) 0%
21 | nabidka a poptavka v ¢ase (vliv obliby lesa coby depozitniho aktiva) 0%
22 | pristupnost (pfibliz. vzdalenost, svazitost, pfes cizi) 0%
23 | zastoupeni holin 0%
24 | zastoupeni nakladovych porostl (kultury, mlaziny) 0%
25 | aktualni tézZitelnost dFivi 0%
26 | komer¢ni hodnota pfevazujicich dfevin/jakost dfivi 0%
27 | zasoba drivi 0%
28 | primérny vék porostu 0%
29 | podil neproduktivnich bezlesi a nelesnich pozemku 0%
30 | pfirdZky a srazky celkem 0%
31 | koeficient prirazek a srazek 1,00

Vybér faktord a vySe pfirazek a srazek jsou subjektivnim nazorem ocenovatele
Obvykld cena

f. 32 | primé&rna kupni cena porovnavacich majetkt (K&/m?)
33 | koeficient inflace (za dobu od prodeje porovnavacich majetkd) 1,00
34 | koeficient pfirazek a srazek = .31 1,00
35 | obvykla cena porostni pady (Ké/m2)= .32 x 33 x 34
36 | obvykla cena porostni pady (K¢&) = .4 x 35
37 | obvykla cena bezlesi a nelesnich pozemkd, typ a), odhad (K&/m?)
38 | obvykla cena bezlesi a nelesnich pozemkd, typ a), (K¢) =+.5a x 37 0
39 | obvykla cena bezlesi a nelesnich pozemkd, typ b), odhad (K&/m?)
40 | obvykla cena bezlesi a nelesnich pozemki, typ b), (K&) =#.5b x 39 0
41 | obvykla cena celkem, .36 + 38 + 40
42 | ocefiovany podil

nominalni hodnota

43 | podilu
44 | srazka na snizenou prodejnost mensinového podilu na volném trhu 0%
45 | obvykla cena oceriovaného podilu 0

46 | zaokrouhleno na ...

Vyhody porovnavaci metody:
e objektivita,
e srozumitelnost,
e necnarocnost na odborné ekonomické znalosti,
e relativné mala manipulovatelnost

Nevyhody porovnavaci metody:

e neexistence vetfejn¢ dostupnych databazi kupnich cen
e pracnost budovani individualni porovnavaci databaze
e objektivné maly pocet srovnavacich ptipadl pro okrajové ptipady

Poznamka: Diky malé pozornosti, kterou stat venuje otazkam financniho ocenovani lesa, ani 20
let po castecném odstatnéni lesa neexistuje napr. Zadny systém sledovani trznich

cen lesa. Diky tomu stat ani verejnost nevi, jaka je obvykla cena lesa, zda a jak se
wwiji. Pritom jde vrcholovy udaj, ktery zasadné ovliviiuje lesni hospodarstvi, napr.

Jjeho rentabilitu.
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12.6.2 VYNOSOVA METODA

Odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) vynosovou metodou stoji na uvaze, Ze za hodnotu majetku
lze povazovat soucet diskontovanych c¢istych vynost, které mohou v budoucnu plynout
z majetku jeho drziteli. Ve srovnani s porovnavaci metodou se jedna o nepiimé ocenéni, nebot’
situaci na trhu nesleduje ptfimo, nybrz ji simuluje pomoci kalkulaci vynosii a ocekavaného
zroceni. Je vSak treba fici, Ze diky schopnosti metody podrobné vynosové a nakladové popsat
ocenovany majetek i diky obtizim pfi ziskdvani porovnavacich prodeji pro ocenéni porovnanim
je tato metoda velmi uziteCnym a zejména u vétSich majetkli neopomenutelnym nastrojem
trzniho ocenovani.

Varianty vhodné pro lesni majetky

Obvykle se pouzivaji dvoufazové varianty. V prvni fazi jsou ¢isté vynosy kalkulovany podrobné.
Po skonceni prvni faze se podle typu majetku uvazuje bud’ s nadéle konstantni rentou nebo s
prodejem za zlstatkovou cenu. Vyjimkou mohou byt majetky, kde je lze divodné pocitat
s konstantni rentou. Takovymi mohou byt napi. n¢které singularni majetky. V téchto ptipadech
1ze vynosovou hodnotu pocitat jednofazoveé vzorcem pro véénou rentu.

Je tfeba zdlraznit, Ze nasledujici varianty jsou jen vybérem z mnoha. Mozna je Ize povazovat za
doporuceni, v Zddném piipad¢ vSak ne za dogma.

a) Stredni a vétSi majetky pri vyrovnané vékové strukture, kalkulacni obdobi 3x10 let, pak
konstantni ro¢ni vynos r, Rjjg...vynos za prvni decenium, Rjj;...vynos za druhé
decennium, Rjj.30...vynos za tieti decennium, 1i...0rokové mira

Ri-wo +R11—20+R21—30 r
1+’ A+H° A+ ix(1+0)%

(79)

b) Stifedni a vétSi majetky pri nevyrovnané vékové strukture, kalkulacni obdobi 3x10 let,
pak prodej za ziistatkovou cenu P

Ri-10 N Rit-2 N R21-30 P
(l—i-i)5 (l+i)15 (1+i)25 (14—1’)30

(80)

c) Malé majetky s porostem k bezprostredni tézbé, kalkula¢ni obdobi 5x1 rok, pak prodej za
zustatkovou cenu P

n_ . re rs 4 TS P
VH= a4+ (+i)’ A+i)' A+ |(1+D)° 81)

d) Singularni lesy s vyrovnanymi ¢istymi vynosy (vééna renta)

VH =t/i (82)
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Tézba maximalné mozna podle lesniho zdkona muize nékdy prevySovat tézbu navrhovanou
lesnimi hospodéatskymi plany nebo osnovami. PouZziti t€Zeb podle LHP/LHO by pak mohlo
neodiivodnéné snizovat vynosovou hodnotu a v disledku pak napt. poskozovat prodavajiciho.
Proto je nutné pfezkoumat vysi tézeb dle LHP/LHO vzhledem k maximalni legalni vysi téZeb
(princip nejlepSiho a nejvyssiho vyuziti)

Pro vynosovou metodu by nemély byt opomenuty téz budouci nedievni vynosy (napft. piijmy z
pronajmu honiteb apod.).

Urokova mira p¥i trZznim ocefiovani vynosovou metodou

Obecné si lze trzni trokovou miru predstavit jako miru vynosnosti, kterou oc¢ekava investor pii
koupi budoucich vynost s ohledem na riziko spojené s jejich dosazenim.

Ocekavanou miru zuro¢eni konkrétniho majetku Ize vyjadrit jako pomér ocekdvaného Cistého
ro¢niho vynosu a kupni ceny majetku (v desetinném vyjadieni, v procentickém vyjadieni x 100).
Za ro¢ni vynos by méla byt dosazena maximalni, redln¢ dosazitelnd, nijak nemanipulovana
(napt. z danovych diivodd) castka, kterou vlastnik mize z majetku ziskat, aniz by byla
znehodnocena jeho produk¢ni podstata.

Tabulka 24: Zisk vlastnikii lesa v CR pred zdanénim (K¢&/ha)

Druh vlastnictvi | Zisk vlastniki lesa 2008 2009| 2010 2011| 2012
lesnicka ¢innost, bez dotaci 704 289 1968| 4017 4119
St lesnicka ¢innost, s dotacemi 793 439 21121 4110 4202
veskera ¢innost, bez dotaci 412 481 2127| 3572| 3773
veskera ¢innost, s dotacemi 520 561| 2311| 3714| 3907
lesnicka ¢innost, bez dotaci 1388 984 | 2695| 2696| 2523
Obecn lesnicka ¢innost, s dotacemi 2052 1596 3172 3305| 2937
veskera ¢innost, bez dotaci -152 -228 450 539 984
veskera ¢innost, s dotacemi 612 480 1051 1281 1452
lesnicka ¢innost, bez dotaci 2004| 1874| 3268| 3195| 3371
S lesnicka ¢innost, s dotacemi 2465| 2344| 3579| 3515 3702
veskera ¢innost, bez dotaci 518 772 1521 1594| 1652
veskera ¢innost, s dotacemi 1077 1395 1974 2026| 2103
lesnicka ¢innost, bez dotaci 1148 778 2395 3610| 3698
iz lesnicka ¢innost, s dotacemi 1390 1023| 2632| 3839| 3895
veskera ¢innost, bez dotaci 348 439 1717| 2615| 2843
veskera ¢innost, s dotacemi 667 748 | 2031 2922| 3103

Zdroj: Zpravy o stavu lesa a lesniho hospodarstvi CR, Vydalo MZe 2011, 2012, upraveno

Z tabulky €. 24 vyplyva, Ze vykazované udaje o zisku z lesa vyznamné kolisaji meziro¢né€ i mezi
jednotlivymi typy majetku. Vyuziti jednotlivych udaji by mohlo vést k chybnym vysledktim.

Urokova mira pro vynosové ocenovani lesa odvozena ze zisku z lestt v CR a z kupnich cen lesa

v CR je uvedena v tabulce ¢&. 25. Cisla v tabulce viak nelze brat jako doporugeni pro praxi. Maji
slouzit jako mozny zdroj metodickych tvah.
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Tabulka 25: Urokova mira pro vynosové ocenovani lesa odvozena ze zisku zlesi vCR a z

kupnich cen lesa v CR - data pro metodické tivahy

Zisk z lesa (Z) . .
v K¢/ha Pramérné kupni Urti)llleva
Rok (lesy bez rozdilu Zdroj ceny (KC) lesa Zdroj KC
L o . (Z/KC)
viastnictvi, lesnickd v Ké/ha o
. . v %
¢innost, s dotacemi)
2009 1023 123 400 Setfeni Zadrapa | 0,83
2010 2632 Zpravy o 119 000 Setfeni Zadrapa | 2,21
stavu lesa a LT
2011 3839 LH CR 168 800 Setfeni Zadrapa 2,27
2012 3895 131300 Setfeni Zadrapa 2,97
2010-2012 3500 odhad (min) 140 900 Setfeni Zadrapa 2,48
2010-2012 4000 odhad 140 900 Setfeni Zadrapa | 2,84
(stied)
2010-2012 4500 odhad (max) 140 900 Setfeni Zadrapa 3,19

Pro odvozeni urokové sazby by mél ocenovatel pouzit spiSe vlastni zdivodnény odhad.
Doporucit lze pouzivani viceletych primérti a nedrzet se pouze jednoho zdroje.

Vliv trokové miry na vysledné ocenéni vynosovou metodou je velmi vyznamny. Piikladem
mohou byt vysledky vynosového ocenéni casti redlného lesniho majetku o vymeéte 2 170 ha pti
pouziti tfi riznych trokovych sazeb z tabulky €. 26. Vynosy a néklady jsou ve vSech piipadech
totozné, odpovidaji vynosové a ndkladové urovni r. 2013. Méni se pouze trokova mira. Zvyseni
urokové miry o0 0,71 % vede k poklesu vynosové hodnoty o cca 22 %. Stanoveni urokové miry je
proto potieba vénovat nalezitou pozornost.

Tabulka 26: Vliv urokové miry na ocenéni lesniho majetku

Urokova mira g .
2 oot " e , | Vynosova hodnota
Lesni majetek pouzita pro vynosové (K?)
ocenéni (%)
Cast redlného majetek v CR o 2,48 329 000 000
vymeéie cca 2 170 ha, vynosova a
nakladova uroven r. 2013 2,84 288 000 000
3,19 257 000 000

Vyhody vynosové metody:
e zohlednuje konkrétni podminky majetku,
e umoziuje pracovat i s jinymi nez dosavadnimi zplsoby vyuzivani majetku
e jeuniverzalni (vyhodné napft. tam, kde chybi udaje pro porovnavaci metodu)

Nevyhody vynosové metody:
e subjektivita pohledu na vynosy, ndklady, trokovou miru (kupujici x prodavajici x
odhadce)
e narocnost na ekonomické a pravni znalosti odhadce
¢ manipulovatelnost (ndkladt, vynost i tirokové miry)

12.6.3 JINE METODY

a) Odhad obvyklé ceny ve vysi urcitého podilu (traduje se 1/3, 40 %, 50 %) z ceny pro
ucely dané z prevodu nemovitosti
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Jde o ceskou specialitu, nouzovou praxi, kterd se vyvinula z praktickych obtizi spojenych
s pouzitim vhodnéjSich metod porovnavaci a vynosové.

Problémy:

1) Podil a jeho ptipadné kolisani v case nebyl prokazan .

2) Utednich cen existuje vicero druhii a vétSinou maji riiznou vysi (podil z které?)

3) Utedni ceny nemivaji pravidelné aktualizovany podkladové vynosové a nakladové ceny.
Napr. cenova uroven a cenové proporce roku 1999 byly pouzity v urednich cenach az do
roku 2013.

4) Empiricky podil je uvadén jako konstantni pramér, v konkrétnich ptipadech, jak ukazuje

tabulka nize, v§ak vyznamn¢ kolisa.

Tabulka 27: Vztah kupnich cen (kc) a ufednich cen pro daii z pfevodu nemovitosti (tic) lesnich
majetkl v CR letech 1995-2013

Kc/ae | Do | 10,1- | 20,1- | 30,1- | 40,1- | 50,1- | 60,1- | 70,1- | 80,1- | 91- | 100,1 | Celkem
v%) |10 |20 |30 |40 |50 |60 |70 |8 |90 |100 | avice

Podil

2 4 o 12 |17 |18 |12 |9 3 2 6 |7 100
Podet |15 128 |35 |s1 |sa |36 |28 |10 |7 19 |20 300
ptipadi

Pramen: Zadrapa 2013

U uvedenych 300 kupnich ptipada v tabulce ¢. 38 kolisal podil kupnich a ufednich cen (pfi

cwwr

ceny tradovanym podilem z ttednich cen (napt. 1/3, 40 %, 1/2) mohlo platit v priméru, nikoli v
jednotlivych ptipadech. Tento postup Ize proto povazovat za chybny.
b) Trzni hodnota lesniho porostu - prodej dfivi na pni vefejnou obchodni soutézi

Jedna se o transparentni soutéz o nejlepsi nabidku na proddvané diivi na pni (stojicich stromtl),
tj. dosazeni nejlepsi ceny na trhu prukaznym zptisobem.

Hrani¢ni stromy tézebniho prvku jsou vyznaceny cejchem v prsni vysce 1 na kofenovém nabéhu,
minimalizace rizika nelegalni t€zby.

Organizator zajist'uje:
e vyznaceni, ocejchovani stojicich stromt
zm¢éteni taxacnich veli¢in tézebniho prvku
vypocet zasoby, navrh vyhlaSovaci a limitni ceny
ochrana pted prodejem pod cenou, kterou zarucuje limitni cena
zvetejnéni nabidky prodejni jednotky v nabidkovém katalogu, propagace

Tento metodicky pfistup k obchodovani se diivim, s vyhodami i nevyhodami prodeje pro
prodéavajiciho i1 kupujiciho i s tim spojenymi riziky, vyuziva trznich principli, metodickou i
pravni preciznost konstrukce, transparentnost, otevienost a minimalizaci rizik pro prodavajici.
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¢) Pouziti nakladové metody

Pouziti nakladové metody pfi trznim ocenovani lesa je omezené na specifické piipady.
Takovymi by mohlo byt napf. vyvlastnéni pozemkii s mladymi porostl, ocenéni plantdzi
rychlerostoucich dievin nebo vanoc¢nich stromkti nebo cela oblast odskodnovani.

12.7 TRZNi HODNOTA PUDY

Pida tvoti zéklad pro veSkerou existenci a se vzacnymi vyjimkami ma del$i trvani nez zivot
jedince. Zaroven s jedine¢nosti a mobilitou plidy zaujima kazdd nemovitostni jednotka
jedinecnou polohu. Trvalost ptidy také znamena, Ze se bézn¢ predpoklada jeji ptreziti vyuzivani a
zhodnoceni zavedené na ni lidstvem.

Z divodi pro pudu charakteristické jedinecnosti, je-li pida oceniovana oddélen¢ od zhodnoceni
vni (napt. meliorace) nebo nad ni (napf. trvaly porost), oceniuje se podle toho, jak tato
zhodnoceni prispivaji k celkové hodnoté majetku. Trzni hodnota pidy zalozena na konceptu
,»nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti“ odrazi tedy uZiteCnost a trvalost pltidy v kontextu trzniho
prostiedi se zhodnocenimi, ktera tvoii rozdil mezi hodnotou pidy samotné a celkovou trzni
hodnotou pidy se zhodnocenimi.

Navzdory vySe uvedenému v piedchozim odstavci je mnoho nemovitosti ocefiovano jako
kombinace piidy a zhodnoceni. V takovychto ptipadech odhadce bézné odhaduje trzni hodnotu
s ohledem na nejvyssi a nejlepsi vyuziti zhodnocené pidy.

Provozni (sménnd, trzni) hodnota piidy je cena za lesni pidu, ktera se tvori v obvyklém
obchodnim styku na trhu s pozemky. V zadném piipad¢ nelze porovnavat situaci na
drevaiském trhu s trhem s nemovitostmi.

Trh s puadou je nedé¢litelny, a proto také predstava o izolované objektivni lesohospodarské
vynosové hodnoté pudy je zavadéjici. Dnes je davno ziejmé, Ze se hodnota pudy pri
zménénych trznich podminkach neda pocitat pomoci vzorcii.

Pouziti porovnavaciho postupu je nesporné, ale ne bezproblémové, protoze statistické ivahy
vyzaduji dostatecny pocet bezprostfedné srovnatelnych ptipadi. Srovnatelnost je dana co
nejvétsi shodou polohy, velikosti, zprFistupnéni, utvareni povrchu, poFizovaci hodnoty
pudy a vynosové schopnosti.

Pro urcitou oblast (napt. katastralni tizemi) je tieba dostatecny pocet obchodnich ptipadi, které
vykazuji dostatecnou €asovou blizkost k ocetlovacimu okamziku, coz je mozné jen ve vzacnych
ptipadech, ne-li viibec beznad¢jné. Dva az tii pfipady nestaci, mélo by jich byt alesponn 15
(SAGL, 1988). Také kupni ceny lesa, ziskané z pozemkové knihy resp. ze sbirky listin jsou
skoro vzdy celkové ceny (pida + porost). Dodatecné rozd€leni vytvoienim rozdilu (hodnota
pudy = celkova hodnota - hodnota porostu) vede Casto k neredlnym vysledkiim, coz od
tohoto postupu zrazuje. Udaje v listinach podléhaji také fiskalnim vlivim.

Proto se napt. v Némecku pouzivda (WEIMANN, 1985) metoda nepFimého cenového
srovnani. Pro ucely srovnani se pfitom pouzivaji ceny dostatecné podobnych ptipadd hodnot
lesni pudy, které se mohou ¢asove dale zpétné extrapolovat ceny, které presahuji bezprostredni
trzni region, a ceny zemédélskych pozemkil. Lesni piida mize byt znalecky ocenéna jen uvnitt
tohoto ramce a to se zfetelem na existujici relace a rozdily.
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Obr. 13: Faktory ovliviyjici ceny lesni piidy a jejich zavislost

V Rakousku je jednou z moznosti pfi stanoveni hodnoty lesni piidy vyjadieni hodnotové relace
k zemédélsky vyuZivanym pozemkim. Jako voditko plati, Ze hodnota lesni pidy stfedni
kvality dosahuje asi 1/3 hodnoty zeméd¢lské pidy. Pti srovnani se zemédélskymi pozemky se v
Rakousku vychazi Casto z relace

LES: LOUKA:POLE=1:2:3 (83)

Tato relace je pouzitelna jen tam, kde si nemize rozdilné uziti plidy na stejné plose konkurovat
(srovnanim se zemédélsky vyuzivanymi plochami, které nemohou vést k vy$§imu zhodnoceni, tj.
napf. nemohou se stat stavebnimi pozemky). V zemédé€lskych oblastech tato relace nesouhlasi, v
horskych oblastech ¢asto odpovida velmi dobfe.

Zcela opomenuta by neméla byt ani vynosova hodnota puidy. FAUSTMANNUV vzorec
poskytuje Casto orientatni oporu tam, kde prosté nejsou srovnatelné udaje. Pro hodnotovou
diferenciaci je tento vzorec v mnoha ptipadech pouzitelny i tehdy, kdyz jsou pocetni vysledky
negativni. Relativni diference pak ovSem mohou slouzit k odvozeni provoznich hodnot pidy jen
kdyz je k dispozici bazickd hodnota. Hodnoty ptidy ocefiovanych objektii s urcitymi rozdilnymi
vlastnostmi (variabilni faktory jako poloha, zpfistupnéni, vynosova schopnost) stoji pak ve
vzajemné piijatelném pomeéru, ¢imz se vytvorii baze pro nepiimé cenové srovnani.

Vysledky prizkumu v Baden-Wiirttembersku o vlivech na cenu zemédélské pudy poskytly
zajimavé vysledky:

Hodnota pozemku ........................ 1 %
Kvalitapidy .........ccooiiiiiinnil. 9%
Struktura obce ...l 4%
Tlak obyvatelstva ..................... 86 %
CELKEM .....cooiiiiiiiiiiiiiien 100 %

131



12.8 TRZNI OCENOVANI HOLINY

Tam, kde existuje zdkonnd zalesnovaci povinnost (zalesnéni a zajisténi mladého lesniho porostu,
je pii trznim oceniovani nutno holinu povazovat za objekt, ktery vyzaduje specialni pfistup.

Hodnota zalesiiovaci povinnosti piisobi proti hodnoté samotného pozemku. Teoreticky je proto
mozné 1 zaporné ocenéni holiny v situaci, kdy trh hodnotu zalesiiovaci povinnosti hodnoti vyse,
nezli hodnotu podobného pozemku bez zalesiiovaci povinnosti (napi. bezlesi charakteru travniho
porostu). Podle praktickych zku$enosti v§ak tyto piipady budou vzacné (ZADRAPA, 2013,
pisemné sd&leni). Cast&jsi jsou piipady, kdy trh (primérni kupujici a prodavajici) vnima hodnotu
pozemku a hodnotu zalestiovaci povinnosti jako vyrovnané. Vysledkem pak miize byt ocenéni
celé holiny symbolickou korunou. Nejcastéji se vSak holiny, pokud nemaji specialni vyznam
(napft. pro piistup k jinym pozemkim) prodavaji za ceny podobné ¢i spiSe nizsi nez za jaké se
prodavaji nejmén¢ cenné zemédeElské ¢i hospodarsky nevyuzitelné pozemky v podobnych
lokalitach regionu.

Trzni ocenéni holiny prakticky ani teoreticky nelze dobife (obhajiteln€) provést jinak nez
porovnavaci metodou na zaklad€ porovnani s jiz uskutecnénymi kupnimi ptipady (precedenty).
Ostatni metody pouzivané pii trznim ocenovani - tedy vynosova ¢i nékterd z vécnych metod,
pouzivanych pro danové ucely - by mohly byt povazovany za trzni pouze tehdy, pokud by
vSechny prvky, které by pfi jejich aplikaci byly pouzity (zejména tirokova mira vyjadiujici vztah
soucasnych nakladt a budoucich vynosi) byly prokazateln¢ opieny o aktualni trzni data. A to je
pii ¢asové vzdalenosti az nékolika desitek let mezi naklady a vynosy témét nemozné. Vyznam
téchto metod pro trzni ocenéni holiny miize proto byt spiSe jen okrajovy.

U trZzniho ocenéni holiny je potieba vénovat zvlastni zietel specidlnim vyznamim pozemku,
napt. arondacnimu, pfistupovému, synergickému. Tyto vyznamy mohou vyznamné ovlivnit
celkové ocenéni.

Metodicky si Ize ocenéni holiny piedstavit jako rovnici:

obvykla cena holiny = obvykla cena srovnatelného pozemku bez zalestiovaci povinnosti
- hodnota zalestiovaci povinnosti
+ pfirdzky za nadprimérné specialni vyznamy pozemku
- srazky za podpramérné specialni vyznamy pozemku.

12.9 TRZNi OCENOVANI MENSINOVYCH PODILU

V piipadé ocenovani mensinovych podilti pro prodej na volném trhu (nabidka pfedem neurcité
skupiné z4jemcil) je na misté srdzka z nomindlniho podilu na sniZzenou prodejnost. Tento druh
srazky je empiricky, vyplyva ze snizené ochoty kupujicich platit stejnou cenu za méné prav,
tedy neochoty zaplatit napt. za podil 1/10 na lesnim majetku o vymeéte 10 ha stejnou ¢astku jako
za vyluc¢né vlastnictvi jednoho hektaru jinak stejného lesa. PiestoZze nominalni hodnota majetku
je v obou ptipadech stejnd, ma v druhém piipadé vlastnik vylucné pravo rozhodovat o vynosech
z majetku, zatimco v pfipad€ prvnim jsou jeho moznosti siln¢ omezené.

Vyse této srazky nebyla vnasSich podminkdch, pokud je autorim znamo, piedmétem
souvislej§tho zkoumdni. Pfesné urceni vyse srazky u jednotlivych uskute¢nénych prodejii neni
vétSinou mozné, kupni cena nebyva obvykle viditelné konstruovana jako nominalni cena minus
srazka. Z dosavadnich Setieni (ZADRAPA, 2013) se zd4, Ze srazka se miize pohybovat od cca 0
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- 20% (u podilit 1/2 - 1/4) az po cca 50 — 70 % (u podilii o velikosti setin az tisicin celku).

Pokud se ocefiuje mensinovy podil pro prodej mimo volny trh, srdzka se obvykle neuplatiiuje.
Jde napft. o:

- prodej pfedem zndmému zajemci - vykupy statem, obci

- prodej spoluvlastnikovi

- podil jako soucast smény pozemki
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13. URCOVANI VYSE UJMY NEBO SKODY NA
LESE

13.1 PRAVNI VYCHODISKA A ZAKLADNI POJMY Z
OBLASTI SKOD

V souladu s tzv. ,,generalni prevenci® je podle obcanského zakoniku kazdy povinen pocinat si
tak, aby nedochézelo ke Skodam

na zdravi,

na majetku,

na pfirod¢ a

zivotnim prostredi.

SKODA je majetkova @ijma vyjadiitelnd obecnym ekvivalentem, tj. penézi (nastala
v majetkové sféfe poskozeného). Nemajetkové ujmy zédsadné povahu Skody nemaji.

Pozn.: Nekteré nemajetkoveé ujmy vsak tvori soucast nahrady Skody na zaklade vyslovného
ustanoveni zakona (napr. bolestné a ztizeni spolecenského uplatnéni).

V obcanském pravu se hradi:
e skutecna skoda
o usly zisk

SKUTECNA SKODA je zmenseni majetku poskozeného. Je to napi.:

- zniCenli, ztrata, poskozeni nebo znehodnoceni véci

- néklady vynalozené poskozenou stranou v dasledku Skodné udalosti, tzv. marné
vynaloZené néklady

- ztrata majetkovych prav

USLY ZISK je to, co poskozenému uslo, to co by poskozeny nabyl za normalniho chodu véci
nebyt Skodné udalosti, co poskozeny miize oCekavat pii pravidelném béhu véci.

Nebere se v tivahu plana nad¢je, ale nadéje odiivodnéna, resp. vysoka pravdépodobnost, ze by
zisku — nebyt skodné udalosti — bylo dosazeno, napt.: usly medovy vynos nebo zniceny vyrobni
prostiedek.

Je na poskozeném, aby prokazal, ze mu zisk uSel, a v jaké vysi. Dikaz o existenci uslého zisku
musi byt jednoznaény, nelze jej opfit o spekulativni uvahu.

Pravni aspekty nahrady Skody

e obsah nahrady Skody (majetkova, nemajetkova, primd, neprimd, skutecna ci usly zisk,
mimoradna, nepredvidatelna, cena zvlastni obliby apod.)

e rozsah nahrady Skody (do jaké vyse se hradi)

e zpisob nahrady skody (v penezich, uvedeni do pivodniho stavu)

e vznik Skody — prevence
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nemajetkové Ujmy (hrazeny nejsou, jejich odcineni se podrobuje zvldstnimu reZimu)
odpovédnost za skodu

dikazni bfemeno (dtikaz zprosténi)

pfi¢inna souvislost (kauzalni nexus)

uréeni vySe Skody v dobé poskozeni

promlceni, prekluze

Princip vypoctu $kody je zaloZen na diferenci 2 stavi.

Existuje pozadavek na prihlednost a proveditelnost. Tomu by méla odpovidat i konstrukce
jednotlivych druhti skod.

Odskodnéni, nahrady Skod a ujmy je tfeba pouzivat:

e kumulativné (soucet jednotlivych polozek)
e selektivné (do ocenéni jdou jen piislusné polozky)
e alternativné (je vice kalkula¢nich moznosti, zvoli se ale jen jedna moznost)

Pro kalkulace odSkodnéni a nahrady Skody se pouzivaji mistné obvyklé ndklady a ceny dieva.
Z tohoto konstatovani vyplyva vyznam podnikového ucetnictvi (podnikové evidence) v pravnich
sporech.

Pro malé podniky ¢i malé plochy ptichdzeji v ivahu jen specifické kalkulace. V zahrani¢i maji
piednost oproti obsahu ucetnictvi. Nejsou-li stanoveny zptsoby jak Skodu vy¢islit, urci se
odhadem. Na néhrad¢ skody by nemél poSkozeny profitovat.

Promléeni

znamena zanik vymahatelnosti ur¢itého opravnéni. Promlenim pravo nezanikd, ale nebylo-li v
dob¢ zdkonem stanovené vykonano, tj. uplatnéno u soudu, nemuize byt vétiteli priznano, jestlize
se dluznik dovolavd, ze je promlceno. Proml¢eni piichdzi v Gvahu pouze v piipadech, kdy
nedoslo k zéniku prava (prekluze). Obecna promlceci doba podle ob¢anského zakoniku je ttileta
(subjektivni doba = 2 roky, objektivni doba = 3 roky).

Prekluze

je jednim ze zplsobl zéniku prava, k némuz v tomto ptipad€ dochazi, nebylo-li pravo uplatnéno
v zdkonem stanovené lhaté. Tuto lhitu nazyvame lhutou prekluzivni neboli propadnou.
Prekluzivni lhity jsou zpravidla krats$i nez lhity promlceci a jsou stanoveny zejména pro
uplatnéni prav z odpovédnosti za vady. Zakon zpravidla upozoriluje na to, ze nebudou-li prava v
prekluzivni 1hité nalezité uplatnéna, zaniknou.

Rozsah §kody

Formalni znaky ptislusné skutkové podstaty majetkového trestného ¢inu podle kategorii Skody
z hlediska trestniho prava (stav k po¢atku roku 2014):

Skoda nikoli nepatrna 5000 K¢&
Nikoli malé skoda 25 000 K¢
Vétsi Skoda 50 000 K¢
Znacna Skoda 500 000 K¢
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Skoda velkého rozsahu 5 000 000 K¢&

13.2 VYVLASTNENI, OMEZENI, VECNA BREMENA

Ve vetejném z4jmu lze véc vyvlastnit nebo vlastnické pravo omezit, nelze-li dosdhnout ucelu
jinak, ale jen pfi sou¢asném splnéni nasledujicich podminek:

e ve vefejném zijmu, a to
e na zakladé zakona a
e za nahradu.

Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je piipustné jen pro ucel vyvlastnéni
stanoveny zvlastnim zédkonem a jen jestlize vetfejny zdjem na dosazeni tohoto ucelu prevazuje
nad zachovanim dosavadnich prav vyvlastiiovaného.

Vyvlastnénim se pro ucely zédkona o vyvlastnéni rozumi odnéti nebo omezeni vlastnického prava
nebo prava odpovidajiciho vécnému biemenu k pozemku nebo ke stavbé pro dosazeni ucelu
vyvlastnéni stanoveného zvlastnim zdkonem

Lesni zakon pouziva napt. ndsledujici dva pravni instituty s touto definici:

e  Odnéti pozemkii plnéni funkci je uvolnéni téchto pozemk pro jiné vyuZziti.
e Omezeni vyuzivani pozemku pro plnéni funkci lesa je stav, kdy na dotcenych
pozemcich nemohou byt plnény nékteré funkce lesa v obvyklém rozsahu.

Odnéti nebo omezeni mize byt trvalé nebo docasné. Trvalym se rozumi trvald zména
vyuziti pozemkti, doCasnym se pozemek uvoliiuje pro jiné¢ tcely na dobu uvedenou
v rozhodnuti.

Vécné biemeno je vécné pravo, které omezuje vlastnika nemovité véci (povinnou osobu,
povinny subjekt) ve prospéch n€koho jiného (opravnéné osoby, oprdavnény subjekt), tak, ze je
povinen

e néco trpét,
e né&cCeho se zdrzet nebo
e né&co konat.

Prava odpovidajici témto povinnostem jsou

¢ bud spojena s uréitou nemovitosti,
e nebo patii ur€ité osobé (osobni vécnd prava).

Vécnd bifemena u lesnich majetkl pfichazeji v tvahu naptiklad v téchto situacich:

e v¢cné bfemeno stavby na cizim pozemku,

e vécné biemeno pro vedeni energetickych staveb, vedeni staveb vodovodi a kanalizaci,
vedeni staveb telekomunikacénich a sdélovacich rozvodu, vedeni produktovodi,

e vécné biemeno vstupu spravce stavby (dodavatele energii) pfi nutnych opravach a
udrzbé,

e vécné bifemeno pro stavbu komunikaci,
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e vécné bfemeno vyuzivat lesni pozemek pro dopravu vytézeného dieva,
e vécné bfemeno ochranného pasma vodniho zdroje

13.3 SYSTEMATIKA UJEM A SKOD ZPUSOBENYCH NA LESE

Skody a ijmy vztahujici se k dievoprodukéni funkei lesa mohou vzniknout:
a) na lesnim pozemku v disledku

trvalého odnéti nebo trvalého omezeni plnéni dievoprodukéni funkce lesa
doc¢asného odnéti nebo docasného omezen plnéni produkéni funkce
trvalého poskozeni plnéni produkéni funkce

doc¢asného poskozeni plnéni produkéni funkce

b) na lesnim porostu v disledku

zniceni lesniho porostu
predcasného smyceni lesniho porostu
snizeni ptirtistu lesniho porostu
snizeni produkce lesniho porostu
O vynucenou zaménou dievin
O snizenim zakmenéni
0 prodlouzenim obmyti
0 zkracenim obmyti
e snizeni kvality lesniho porostu
e kradeze difevni hmoty na pni
e okrajovych Skod

c¢) lesnimu podniku v disledku

e zvySenych nékladu
O mimoiadna opatieni pii hospodateni v lesich
0 nakladové ndro¢néjsi opatieni pii hospodateni v lesich
0 marn¢ vynalozené naklady v souvislosti s ochranou kultur proti Skodam zvéti
ostatni druhy Skod ze zvysenych naklada
e snizenych Cistych vynosi
trvalé zatizeni zbytku podniku provoznimi fixnimi naklady
zhorSena sortimentace surového diivi
ztraty pracovnich piijmi pfi trvalém odnéti lesnich pozemki
tézba a prodej dfeva v nevhodny casovy okamzik
¢astecné nebo uplné omezeni komeréniho zuzitkovani tézebnich zbytkl
ostatni druhy $kod ze snizenych vynosi

¢ snizeni hodnoty lesniho majetku nafizenymi omezenimi a zasahy do vlastnickych prav

(@]

O O0O0OO0O0

(@]

V ramci lesniho podniku je fada Gjem a Skod feSitelna pouze s pomoci ekonomickych kalkulaci
(kalkulaéni ocenovani) jako napt. zatizeni zbytku lesniho podniku fixnimi naklady, ztrata
pracovnich piijmt, ndhrada za objizd’ku aj.).
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13.3.1 VYVLASTNENI

Zachazeni s lesnimi pravy pii odnéti lesnich pozemkii

Podrobnosti vyvlastnéni specifikuje zdkon o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni).

Za vyvlastnéni nalezi vyvlastiovanému nahrada:

a) ve vysi_obvyklé ceny pozemku nebo stavby véetné vSech jejich soucasti a prislusenstvi, doslo-
li k odnéti vlastnického prava k nim, nebo

b) ve vysi ceny prava odpovidajiciho vécnému bfemenu, doslo-li k omezeni vlastnického prava k
pozemku nebo stavbé ziizenim vécného biemene nebo doslo-li k odnéti nebo omezeni prava
odpovidajiciho vécnému biemeni.

Nahrady se stanovi takovym zplsobem a v takové vysi, aby odpovidaly majetkové ujmé, ktera se
u vyvlastilovaného projevi v disledku vyvlastnéni. V ptipad¢, Ze obvykla cena by byla nizsi nez
cena zjisténa podle cenového piedpisu, ndlezi vyvlastnovanému nahrada ve vysi ceny zjisténé.

13.3.20CENENI DOCASNE NEBO TRVALE ZTRATY UZITKU Z LESA

Zde je tfeba vyjit z majetkopravnich disledkti odnéti lesniho pozemku:

Pozemky stridaji vlastniky - PozemKky ziistiavaji dot€enému
- trvalé odnéti vlastnikovi, respektive budou mu vraceny k
uzivani - docasné odnéti

Odskodnéni pfislusi za:

a) porost a) porost

b) pidu b) ztratu uzitka

¢) skody, ztraty a majetkopravni ¢) skody, ztraty a majetkopravni
ujmy na sousednim ujmy na sousednim porostu a pude

porostu a pude

Odskodnéni ztraty trvalych nebo docasnych uzitki

Odskodnéni vystupuje v praxi piredevsim pfi stavbé elektrovodi nebo ropovodu resp. pro ropné
produkty pro ptipad, ze pfimo dotéené pozemky zlstavaji vlastnikovi, které mu na urcitou dobu
nebo trvale neposkytuji produkci dfeva, a tim také uzitky na téchto plochach. Opravnénost
odskodnéni za to je nespornd, metoda zjiSténi jeho vySe je obtizna. Byly navrzeny rtizné
operacni predpisy (vypocetni postupy) riznych autorii. Pravé tak praxe pouziva rizné metody.

Principielné se pouzivaji tyto oceilovaci metody:

a) Trvala ztrata uzitkd = hrubd pudni renta nebo kapitalizovand hodnota pidy, pfiCemz ve
smyslu stejného majetkového postaveni je tieba ptihlédnout jen k provozni hodnoté pidy.
Kromé toho se argumentuje, ze trvald ztrata uzitkl ma de facto stejné ekonomické nasledky
jako Uplna ztrata prava (postoupeni vlastnictvi).
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b) Pocetni postupy k odvozeni vynosovych hodnot z riiznych podkladii, a sice bud’

bl) na bazi klasického ocefiovani lesa (oddé€leni piidniho a porostniho kapitalu a oddélené
urokové naroky obou kapitalovych ¢asti) nebo

b2) na bazi vypoctu primérnych vynost, které se kapitalizuji se zapocitdnim, nebo bez
zapocitani troktl porostniho kapitalu dotéenych lesnich pozemkl nebo "prumérného
kapitalu", ktery vyplyva z ocenéni normdlni porostni zdsoby vztazené k rlstovym
tabulkam.

Trvald ztrata uzitki se nejjednoduseji splaci odpovidajicim ptistupem pro hodnotu pudy
dotéenych lesnich pozemku. Ztrata uzitki mize byt také odvozena jako periodicka, resp. ro¢ni
renta.

Docasna ztrata uzitki za obdobi n, tj. za obdobi trvani ztraty, se odvozuje z trvalého odnéti
uzitkdl jako primérnd roéni hodnota za obmyti a tato hodnota se kapitalizuje jako pocate¢ni
hodnota docasné ro¢ni renty.

Ocenéni pidy

Pti oceniovani pudy se musi posouzeni uzitkll teprve provést. Plisobi pfitom rizné vlivy, které
smétuji daleko za jakost pidy (produkéni potencidl - bonity). Mimo jiné je trh s pidou
ned¢litelny, a proto také predstava o néjaké izolované objektivni lesnické vynosové hodnoté
pudy zavadéjici. Dnes je jiz zcela jasné, ze v sou€asnych trznich podminkach se hodnoty puady
nemohou pocitat pomoci ptivodnich klasickych vzorct.

OdSkodnéni pro aktualni porost

Vyse skody pro aktudlni porost vyplyva za nasledujici podminky:

provozni (trzni) hodnota porost - hodnota mytni vytéze > 0

Obvyklé oznaceni pro tento pfistup je "mytni nezralost". Spravné by se to mélo nazyvat
"ptedcasné smyceni".

Vyse Skody musi zajistit vyrovnani mezi provozni (trzni) hodnotou zjiSt€nou podle uznanych
metod ocenovani lesa a hodnotou substance (vynos ze smyceni porostu po odecteni nakladi)
ocenované¢ho porostu. Proto se nepfistupuje na vysledek metody ocenéni porostu jako takového v

redlném Case. Je tfeba postupovat tak, ze se ocenéni musi provést s nejpfiznivéj§im obmytim
pro vlastnika, resp. s obmytim danym lesnim hospodaiskym planem.

NiZz8i trzby za vynucené vytéZzené diivi mohou vyplynout ze dvou divodu:
- tézba se musi provést pro urcité sortimenty v neptiznivé dobe,
- pii napadnuti vétstho mnozstvi stejnych sortimentli to miize lokdlné vést z divodu pftilisné
nabidky k poklesu cen.

Skody na sousednim porostu a pidé
Podél vykéacenych prisekt pro liniové stavby se mohou na okrajich trasy na porostu vyskytnout
Skody nejrtiznéjsSiho druhu (korni spala, ztrdta na pfirGstu, riziko vétrnych polomi apod.),

jejichz existenci vétsinou nelze popiit, avSak je problematické hodnotové je vyjadrit. K dispozici
jsou jednotliva Setfeni a také zahrani¢ni smérnice. Diferencovany vypocet riznych komponent
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Skod je velmi obtizny a zdlouhavy a jeho nakladnost by nebyla v redlném vztahu k vysi skody,
obzvlasté u velkého poctu malych lesnich pozemku riznych vlastniki nebo ¢asto se ménicich
porostnich poméri. Proto je vhodné pouzit zjednoduseny postup.

Zjistovani jednotlivych Skod se mize uskutecniovat:

a) na aktudlnim porostu
e zhorSeni kvality dieva (prostfednictvim pfimého ocenéni)
e ztrata pfirtistu (prostiednictvim snizeni bonity)
e vétrné polomy, namraza (prostfednictvim pausalni ndhrady za riziko, resp. po vzniku
Skody)

b) na budoucim porostu
e poruchy ristu
e zvySené kulturni néklady
e jiny porost (dfeviny, okrajové stromy)

Nasledné Skody

Kazdym provedenym zasahem do struktury porostu se vice nebo méné narusi prostorové
uspotrddani. Tim mize vzniknout nutnost u porostl nebo jejich ¢asti, které lezi mimo trasu resp.
které ptiléhaji k trase, aby byly pfedCasné vytéZzeny, a tak se zabranilo vétSim ztratam. Nasledné
Skody na okrajich tras (napft. realné zvyseni nebezpeci vétrnych polomt) je tfeba uhradit bud’
pfi posouzeni okrajovych Skod pausaln€ jako zvySené riziko nebo ocenit zvlast na zdkladé
dohody po vyskytu takovych Skod béhem roku. Na jiné nasledné Skody jako napi. v _dusledku
vyfukovych plynt z aut nebo posypem soli je nutno pti odskodiiovani pfihlédnout rozvazlive.

13.3.3PROVOZNI ZTRATY A UIMY

Provozni ztraty a ijmy vyplyvajici z poSkozeni lesniho majetku pti odnéti lesnich pozemki, kdy
byl lesni majetek pretnut liniovou stavbou (napt. dalnice), a tim byl redlné rozdélen do dvou
obhospodatovanych c¢asti s ekonomickymi dopady pro vlastnika lesa, budou pro vlastnika lesa
spocivat nejen ve ztrat¢ hodnoty vynaté plochy lesnich pozemk a lesnich porostt, ale i v dalSich
navazujicich provoznich skodach:

1) Ocenéni porostu (mytni nezralost)
2) Ocenéni pozemku
3) Ocenéni okrajovych Skod — na aktualnim porostu
— trvalé Sskody na budoucim porostu

4) Ocenéni provoznich Skod

- pfebytecna kapacita traktoru

- trvald ztrata pracovnich piijmi

- odskodnéni za objizd’ku

Pak Ize dospét k celkovému odSkodnéni, které bude predstavovat soucet vSech identifikovanych
jednotlivych druhti Skod.
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Trvalé zatiZzeni provoznimi fixnimi naklady p¥i prebytecnych (nevyuzitych) kapacitach

Pfi odnéti lesnich pozemkd mize nastat piipad, ze provozni zafizeni (stroje, budovy, personal,
apod.), ktery byl vynakladan na ur€ity objem vyroby a prace, nemlze byt uz v plném rozsahu
vytizen a tyto kapacity nemohou byt také ihned odstaveny. Fixni naklady spojené s
nasazenim personalu a provoznich prostiedkt je pak tieba odskodnit tim podilem, ktery vyplyva
z poméru pozadovanych a zbylych lesnich pozemku. Tento pfipad nastdva jen u vétSich ubytka
pozemkil a to pii trvalém 1 docasném odnéti.

Ztizeni hospodarieni (zvySeni nakladi resp. sniZeni vynosi)

V disledku tézeb pro vedeni liniovych staveb nebo jinych pozadavkl na lesni plochy se muze
vyskytnout, Zze je ovlivnéna ptivodni struktura podniku co se tyce zpiistupnéni apod., coz pak
vede k vys$§im ndkladim pii hospodafeni. Krom& toho mohou byt dalSim nasledkem také
snizené vynosy. Praveé tak se mize zvysit podnikové riziko resp. mohou vzniknout naklady na
dohled. Déle je mozZzné, Ze béhem stavby a také potom, je pouzivano podnikové zatfizeni (napf.
cesty). Pro to je pravé tak tfeba zjistit resp. dohodnout odpovidajici odskodnéni. Pfi blizsi
analyze téchto okolnosti se musi rozliSovat mezi jednordzovym zvysenim nékladii resp. snizenim
vynosu a takovym, které nastane trvale.

Nezadouci obdobi tézby

Jelikoz v ptipad¢ odnéti lesniho pozemku se provadi t€zba porostli nedobrovolng, tak se také
zpravidla provadi k nezadoucimu ¢asovému okamziku. To mize vést k tomu, Ze se porosty musi
tézit v dob¢, kdy by se pfi normalnim hospodatfeni v zadném piipad€ netézily, a sice jak z
divodu vnitropodnikovych, tak také z diivodu situace na trhu se dfevem, resp. s cenami dfeva.
Proto je tieba odskodnit s tim spojené odpovidajici zvySené naklady resp. snizené vynosy.

Ztrata pracovnich piijmu

Predev§im v mensSich nebo selskych podnicich, kde si velky podil manuelni prace zajistuje sim
vlastnik nebo jeho rodina, mize dojit odnétim pozemku ke ztrat€¢ pracovnich piijmu
vztazenych na obhospodafovani vyjimanych lesnich pozemkt. Tato ztrata neni v zddném
piipad¢ uhrazena hodnotou substance a ji moznému ztroceni. Jednou z moznosti pii zjiStovani
ztraty na pracovnich piijmech by bylo tfeba vyjit z primérného poctu hodin na hektar a toto
prislusné ocenit hodinovou sazbou. Jinou moznosti je vyjit z celkovych nakladi a z nich
stthnout odpovidajici podil pracovnich nékladu.

SniZeni zbytkové hodnoty/znehodnoceni zbytku majetku

Pti pretnuti majetku stavbou (silnici, vedenim apod.) dochazi ke snizeni hodnoty majetku, stejné
tak ptfi zapisu (vkladu) vécnych biemen do katastru nemovitosti, které zatéZzuje pozemek
daleko siln€ji nez jen smluvni ujednani. Provede-li se zaknihovani takovéhoto druhu, tak je s
tim rovnéz spojeno snizeni hodnoty, které musi byt odSkodnéno, a to proto, jelikoz se zapis
takového bfemene v katastru nemovitosti provadi nedobrovolné.

OdsSkodnéni u lyZzarskych sjezdovek
Zde ptichazi v uvahu obvykld odskodnéni jako u liniovych tras. Oddélené se ocenuje:

- jednorazové odskodnéni (napt. mytni nezralost apod.),
- bézné platby (napf. uzivani pudy).
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NaruSeni a ztiZeni myslivosti a sniZeni myslivecké hodnoty

V prib¢hu zjistovani vyse Skody miize byt zddouci ocenéni myslivosti resp. stanoveni snizené
myslivecké hodnoty spocivajici ve Skodach zplsobenych pronajimatelim a ¢lenlim
mysliveckého sdruzeni nebo do¢asnym ¢i trvalym majetkopravnim zatizenim pozemki apod.

Kécenim linii pro trasy, zejména pro silnice a dalnice miize dojit k citelnému naruseni a ztizeni
provozovani myslivosti. Kromé toho je mozné, ze musi byt u¢inéna odpovidajici ochranna
opatieni, resp. je tfeba ofekavat zvysené ztraty zvéie. Zatimco ochrannd opatieni (napt. ziizeni
oploceni) jsou zpravidla pfenositelnd na investora stavby, mize s sebou pfinést piretnuti
puvodné uzaviené honitby vystavbou silnice ¢i dokonce dalnice zna¢né naruSeni myslivosti.

Pravé tak se mize znehodnotit myslivost zmensenim, rozdélenim, ubytkem cilového néjemného,
odst¢hovanim zvéfe, ztrdtou zvéfe, ruSenim zvefe atd.. Zvlast silné pak muze pusobit
pozadavek na plochy, kdyz se jedna o ztratu vlastniho prava myslivosti. Zde je mozné ocenéni
uslého ndjemného nebo ceny vhodnych nahradnich lesnich pozemkii.

13.3.4POPLATEK ZA ODNETI LESNICH POZEMKU

Vypocéet poplatku za odnéti (K&.ha™) se pogita podle piilohy k lesnimu zakonu. Tento poplatek
dale vyplyva zprovadéci vyhlasky o nalezitostech Zzadosti o odnéti nebo omezeni a
podrobnostech o ochrané pozemku urcenych k plnéni funkci lesa (PUPFL), kde se hovofi o
zadosti o odnéti nebo omezeni PUPFL (dale jen ,,zabor®), pticemz vedle vypoctu poplatku za
odnéti musi byt soucasné predlozen i1 komplexni vypocet nahrad Skod na lesnich porostech a
predpoklad zvySenych provoznich naklada.

1. Vypocet poplatku za doé¢asné odnéti

Vyse ro¢niho poplatku za 1 ha se stanovi podle vzorce

OLP=PP.CD.f (K&ha) (84)
OLP - poplatek za odnéti lesnich pozemk

PP - pramérna roéni potencialni produkce lest v CR v m’.ha™

CD - primérna cena dfeva na odvoznim misté v K&.m™

f - faktor ekologické vahy lesa

Primérna roéni potencidlni produkce lesti v CR je dlouhodob& neménna a dosahuje vyse 6,3
3yl
m’.ha".

Primérnéd cena dfeva na odvoznim misté (pozn.: spravn¢ by mélo byt ,,na pni®) se stanovi z
dosazenych realiza¢nich cen po odecteni nakladii na vyrobu a pfibliZzeni na odvozni misto. Tuto
prumérnou cenu dieva stanovi a vyhlasuje kazdoro¢né ministerstvo (§ 49 odst. 3 pism. e)
(Véstnik Ministerstva zemédélstvi CR)

Jednd se o prumérnou cenu dieva na lokalit¢ P bez DPH, kterd se stanovi z dosazenych
realizacnich cen (statni statisticky vykaz Ceny Les 1-12, resp. od roku 2007 vykaz Ceny Les 1-
04) po odecteni primérnych nakladli na vyrobu a pfiblizeni na odvozni misto (idaje ze Zelené

Zpravy).
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Faktor ekologické vahy lesa se odecte z tabulky. Faktory jsou sestaveny podle kategorii a
subkategorii lest (viz tabulka ¢. 28).

Tabulka 28: Hodnoty faktorl ekologické vahy lesa (f) podle ptilohy k lesnimu zékonu

KATEGORIE LESU f

Les hospodarsky 1,4
Les ochranny
a) lesy na mimotadné neptiznivych stanovistich 3,0
b) vysokohorské lesy pod horni hranici stromové vegetace 5,0
¢) lesy v kleCovém lesnim vegetacnim stupni 5,0
Les zvlastniho urceni
a) lesy v pdsmu ochrany vodnich zdroju 1. stupné 5,0
b) lesy v ochranném pasmu zdrojt 1é¢ivych vod 5,0
¢) lesy narodnich parkli — 1. zona 5,0

lesy narodnich parkti — 2. zéna 4,0

lesy narodnich parkii — 3. zéna 3,0
d) lesy ve zvlasté chranénych uzemich 5,0
e) lesy v systému ekologické stability izemi 5,0
f) lesy lazenské 4,0
g) lesy pfiméstské a se zvySenou zdravotné rekreacni funkci 3,0
h) lesy vyzkumnych lesnickych ustavl a lesnickych Skol 2,0
1) lesy vyhlaSené za genové zakladny 3,5
1) lesy v uznanych oborach a samostatnych bazantnicich 1,5
Lesy mimo vyhlasené kategorie
a) lesy v pdsmu ochrany vodnich zdroji
I1. stupn€ — (vnitini) 4,0
I1. stupné — (vnéjsi) 2,0
I11. stupné 2,0
b) lesy v chranéné oblasti prirozené akumulace vod 2,0

Pramen: Sbhirka zakonii (lesni zdkon)

I1. Vypocet poplatku za trvalé odnéti

Poplatek za trvalé¢ odnéti lesnich pozemkt (OLP) se vypocte jako kapitdlovd hodnota ro¢niho
odvodu pfi pouziti urokové miry 2 %, tedy podle vzorce:

PP.CD.f
OLP = (K&.ha') (85)
0,02
OLP - poplatek za odnéti lesnich pozemkl
PP - primérna roéni potencialni produkce lest v CR v m’.ha™
CD - pramérna cena dieva na odvoznim mistd v K&.m™
f - faktor ekologické vahy lesa
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13.4 OCENENI SKOD NA LESNICH POROSTECH
ZPUSOBENYCH ZVERI

13.4.1VSEOBECNE PROBLEMY

Jak pfi Skodach okusem, tak také u Skod loupanim, existuji pfes naprosto rozdilnou situaci
nékteré spolecné problémy.

a) Ujma se zji§tuje zasadné na jednotlivych stromech (stromcich), pro které je poskozeni
spojeno s ur¢itymi nasledky zavislymi na intenzité, prabéhu a trvani.

b) Podle prostorové a casové situace a vyvoje (kumulace) Skod na stromech v porostnim sponu,
pro néz existuji urcité cilové predstavy (porostni a produkéni cile), se mohou z posSkozeni
jednotlivych stromt stat porostni Skody, kdyz neni zaruceno dosazeni téchto cili.

c) V dalsim logickém vyvoji tohoto modelu existuje konecné¢ moznost, ze se Skody na
jednotlivych stromech dale rozSifuji k provoznim ztratam az na celé hospodarské
jednotky (podniky).

Podle urcitych pomocnych ocenovacich prostiedki (napft. Styrské tabulky) je zjiSténa Skoda
loupanim Skodou na majetku a ne na vynosu nebo na hospodarském vysledku podniku.

S trvanim  Skodlivych ucinktit  souvisi nejtésnéji  problém dlouhodobého pusobeni,
obzvlasté u Skod okusem, tj. potlaceni urCitych sazenic, resp. dfevin okusem. Skutec¢nost
obzvlasté odhad skutecného trvéani intenzity okusu s uvedenymi nésledky ve spojeni s rychlosti
a naklady na regeneraci.

13.4.2SKODY OKUSEM

Okus = zaostavani rGstu stromu a tim vyvoje hodnoty obzvlast¢ okusem terminalniho
vyhonu, ale téZ boc¢nich vyhonl od urcité intenzity okusu (stupeit okusu). Jako
disledek tohoto zaostavani vyplyvaji kromé jiného okusem podminéné naklady na
ochranu, vylepsovani a péci.

Zakladnu tvofi jednoduché ekonomické modely rlstu jednotlivého stromu, porostu a
hospodaiské skupiny (viz grafické zobrazeni na obrazku €. 14).
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MODEL - skody okusem
(okus jednotlivych stromi = vyvoj porostu)

———
-

Obr. 14: Model skod okusem (okus jednotlivého stromu = vyvoj porostu)

Operacni piedpis k urceni okusem podminénych ztrat u Skod na porostu.

1. Zjisténi okusem podminénych vicenakladi na dotéené ploSe pro ochranu, vylepSovani a péci
b&hem urcité (okusem ohrozené) periody.
2. Ocenéni okusem podminénych ztrat na pfirGstu jako diference hodnot
Jako urokova mira se pouzije vnitini urokova mira.
Konkrétni navrhy na ocetiovani jdou dvéma cestami:
a) Skody pro jednotlivé stromy
b) Skody na porostu se zietelem na procento okusu
3. Pfi okusem zplisobené totdlni ztrat¢, resp. piitrvalém snizeni stupn¢ zkamenéni, je tieba
oceniovat odpovidajici trvalou ztratu vynosu bud’ jako ztratu uroku nebo jako primérnou
ztratu CPP/rok a plochu. Pfi mozném vylepSovani je tfeba nahradit naklady na
znovuobnoveni ptvodniho porostu (naturalni restituce)
4. Néhrady skod kvuli jinym ztratdm a nasledkim je tfeba zvlast’ zatuctovat
5. Zakladna: minimalni pocet neposkozenych nebo slabé poSkozenych sazenic na 1 ha

13.4.3SKODY LOUPANIM

Loupani = Skoda na vyvoji hodnoty jednotlivych stromi nebo porostu vlivem neptiznivé
sortimentace a/nebo zkracenim obmyti

Skody loupanim vedou v prvni fadé ke ztratdm na vynosu (v kone¢né fazi ke ztratdm na
penézich), stejné tak ale i ke zvySenym pozadavkiim na préci a stroje pii vychovnych zésazich a
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zvIaste pii t€zbe. Tim se ztraci substance, kterd mé méné stalou hodnotu a je méné jista. Grafické
zobrazeni modelu Skody zptisobené loupanim je uvedeno na obrazku ¢. 15.

MODEL - Skody loupanim

hodnota
-
3
normalni hodnotovy -
Vyvoj stromu__.
~
/ = —
~
S~ ~
hodnotovy vyvoj po
/ loupani
1
: probirka
1
|
— ] vék
L] L2 UL U.V

Obr. 15: Model skod loupanim

Vzhledem ktomu, ze tyto hospodaiské ztraty jsou pievazné posunuty do budoucnosti, je
zapotiebi, aby byly na souc¢asnou dobu diskontovany. VysSe pouzité urokové miry pii vypoctu ma
znacny vliv na celkovy vysledek.

Rozsah poskozeni (% sloupanych stromti a jejich rozdéleni, vék pti loupéni, vyskovy postup
hniloby) urcuje ocetiovaci situaci:

1. Podil sloupanych stromt a jejich rozdé€leni je tak tvofeno, Zze porost jako celek dosahne
normalniho obmyti - ocenéni jednotlivych stromi nebo ocenéni porostu. Odkaz na
schopnost minimalizace Skody.

2. Pokles snizené hodnoty porostu pod zachovani obmyti — ocenéni porostu

3. Porost se pravdépodobné pied¢asné musi smytit - ocenéni porostu (mytni nezralost)

4. Skupiny - hospodarské skupiny se Skodami loupanim nebo ¢asti hospodaiskych skupin
(konkrétni nebo idealni) - zjisténi uCinkli na vynosy, ndklady, hospodaisky vysledek resp.
ptispévky na thradu, pficemz mohou byt pfijaty rozdilné prubéhy skod .

U pfipadll ad 1) az ad 4) je tieba vzit v uvahu rovnéz nasledné ztraty spojené s loupanim a do
ocenéni zahrnout:

- ztraty na pfirtstu,
- zvySené naklady,
- naruSeni podnikové struktury v ramci posouzeni vlivii velkoplosného loupani na tézebni

......

atd. Také u malych podnikl jsou mozné podobné Gjmy (ztrata rezerv !).
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Zahranic¢ni literatura se shoduje v zasad¢ v nasledujicich bodech:

- pouziti interni rokové miry

- nejjistéjsi oceneni postupu hniloby je stale jesté akceptovani linedrniho vyvoje hniloby..

- vySe hniloby mize byt primérné pouzita v zavislosti na trvani hniloby, avsak je ji tfeba
korigovat podle mistnich zkuSenosti (srovnani vysledkl sortimentace)

- velikost rany (obnaZzené kambium) ¢ini nejméné 25 cm” nebo 10 % obvodu kmene

- vySe Skody miize leZzet mezi 0 (mozny vybér sloupanych kment bez Gjmy na struktuie
porostu - pozor na Z-rozdéleni kmenii !) a mytni nezralosti (pfed¢asnou tézbou)

- druh¢ loupéni apod. je tfeba vzit na zietel, kdyz je tfeba akceptovat rychlejsi postup Skody

- je tieba pfiméfené piihlédnout i k jinym pfic¢indm hniloby (Skody pfiblizovanim)

- jako oceniovacim modeliim se ddva ptednost ocenéni porostu a v tabulkidch zobrazenym
diskontovanym diferencim hodnot porostu (loupanych - neloupanych). Jako kritérium se
pouZzije pro ocenéni skute¢ného loupani kruhové plocha loupanych stromli v procentech
porostni kruhové plochy. Také stupenn zakmenéni je tfeba vzit v uvahu

- mezi zimnim a letnim loupdnim se vétSinou nerozliSuje

- ve form¢ prirazek je zapotiebi ocenit nasledné skody kvili zesilenému nebezpeci ztrat na
hmot¢ a pfiristu, aby nemohla nastat zména platce (mysliveckého najemce )

Vyznamny vliv na vysi Skody maji pfedevsim tyto faktory (RICHTER, 1976):
a) rychlost $ifeni cervené hniloby z mista loupani,
b) ¢ervend hniloba, kterou by bylo nutno ocekévat i bez posSkozeni loupanim,
¢) ¢ervenou hnilobou vyvolané objemové ztraty.

Vypocty skod loupanim je mozno uskutecnit vice ¢i méné rutinnim zpiisobem. Pii vzniku
malych Skod je to nutné jiz proto, aby néklady na zjiSténi a vypocet Skody nebyl vyssi nez Skoda
samotna.

13.4.4SKODY ZPUSOBENE VYBRANYMI ZVLASTE CHRANENYMI
ZIVOCICHY

Platnd pravni uprava umoznuje poskytovat nahradu Skody zptisobenou vybranymi zvlasté
chranénymi zivoc€ichy, kterymi jsou bobr evropsky, vydra ri¢ni, kormoran velky, los
evropsky, medvéd hnédy, rys ostrovid a vlk. Skodou je ijma zptisobena vybranym Zivogichem
na zivot¢ nebo zdravi fyzické osoby nebo na majetku osob.

Za nejzavaznéjsi Skody na lesnich porostech lze povazovat skody bobrem, ktery je z hlediska
kategorie ochrany zafazen mezi silné ohrozené Zivocichy a jehoz populace se rozristd a Skody
nariistaji. Bobr zpiisobuje Skody v dasledku ohryzu a okusu dfevin (poSkozeni jak mlazin, tak
porosti v mytnim véku, odklad zajisténi u porostli neustdle poskozovanych bobrem) a
v disledku budovani hrazi, zaneseni propusti atd. — zaplavovani lesnich porostii a dlouhodobym
podmacenim jejich odumirani (druhotné skody).

Kromé nahrady Skody zplisobené vybranymi zivoCichy na vymezenych domestikovanych
zvitatech, psech slouzicich k hlidani vybranych domestikovanych zvitat, rybach, vcelstvech a
véelaiském zatfizeni se také nahrazuji Skody na nesklizenych polnich plodinach nebo lesnich
porostech za ptedpokladu splnéni podminek stanovenych zdkonem.

Zpusob vypoctu vyse Skody na lesnich porostech zpisobenych nejcastéji bobrem nebo losem se
stanovi podle zvlastniho pravniho ptedpisu (vyhlasky) jako skoda zplisobena na dievoprodukéni
funkeci lesa.
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Poznamka: Od 1. 4. 2013 jiz neni kormordn na seznamu zvldsté chranénych zivocichii, aby se
stat zbavil povinnosti hradit stale narustajici skody

13.5 OCENENi UJEM  ZPUSOBENYCH OMEZENIM
LESNICKEHO HOSPODARENI

Kromé¢ trvalého ¢i docasného odnéti mize byt vlastnik lesa dotCen i omezenim lesnického
hospodareni, jez mize byt zpiisobeno fadou pfi¢in, mimo jiné napft.:

1) zdivodu verejnopravnich opravnéni provozovateli siti k cizim nemovitostem, t;.
napf. nafizenych ochrannych pasem u nadzemnich a podzemnich vedenti,

2) z dtvodu ochrany prirody,

3) z davodu narizenych ochrannych pasem z jinych divodi (ochrana vodnich zdrojt aj.)

Takeé zde se jedna o omezeni uzitkl z lesa.

13.5.10MEZENi Z VEREJNOPRAVNICH OPRAVNENI PROVOZOVA-
TELU SITI

Tato vefejnopravni opravnéni provozovateld siti k cizim nemovitostem se tykaji inzenyrskych
siti vetejné technické infrastruktury, tj. dotykaji se sektoru elektroenergetitky, plynarenstvi,
telekomunikaci, vodovodu a kanalizaci.

U nov¢;jSich zdkonu je nutny vklad do katastru nemovitosti, tj. ze zakony z 90. let konstruuji tyto
vztahy v zdsad¢ jako obCanskopravni vécnd biemena.

Jednim z ustanoveni energetického zdkona je skutecnost, Ze vznikla-li vlastniku nebo ndjemci
nemovitosti v disledku vykonu prav provozovatele prenosové soustavy majetkova tijma nebo je-
li omezen v uzivani nemovitosti, ma pravo na pfiméfenou jednordzovou nahradu. Prdvo na tuto
nahradu je nutno uplatnit u provozovatele pienosové soustavy, ktery zptisobil majetkovou ujmu
nebo omezeni uzivani nemovitosti, do 6 mésicti ode dne, kdy se o tom vlastnik nebo najemce
dozvédél.

K problematice ochrannych pésem energeticky zdkon uvadi, v lesnich prisecich udrzuje
provozovatel pfenosové soustavy nebo provozovatel ptislusné distribu¢ni soustavy na vlastni
naklad volny pruh pozemki o Sifce 4 m po jedné strané€ zakladt podpérnych bodli nadzemniho
vedeni, pokud je takovy volny pruh tifeba, Vlastnici ¢i uzivatelé dotCenych nemovitosti jsou
povinni jim tuto ¢innost umoznit.

Ochranné pasmo nadzemniho vedeni je souvisly prostor vymezeny svislymi rovinami vedenymi
po obou stranidch vedeni ve vodorovné vzdalenosti méfené kolmo na vedeni, kterd ¢ini od
krajniho vodice vedeni na ob¢ jeho strany

u napéti nad 1 kV a do 35 kV vcetné pro vodice bez izolace .........ccccceveecvvvevceeeeennn7m
unapétinad 35 kV do 110KV vENE .....ooiiiii e, 12m
unapétinad 110 kV do 220 kV vCetne .......c.oiiniiiiiiiii e, I5m
u napéti nad 220 kV do 400 kV vEetn€ .......coooiiiiiiiii i 20m
unapéti nad 400 KV ... e 30 m



V ochranném pismu nadzemniho vedeni je zakdzdno vysazovat chmelnice a nechédvat rist
porosty nad vy§ku 3 m. V ochranném pasmu podzemniho vedeni je zakdzéno vysazovat trvalé
porosty a prejizdét vedeni mechanizmy o celkové hmotnosti nad 6 t.

Drzitel telekomunikaéni licence je oprdvnén v nezbytném rozsahu kicet a okleStovat dieviny
ohrozujici bezpecny a spolehlivy provoz telekomunikacnich vedeni a zafizeni. Stavba
podzemniho vedeni telekomunikacni sité je tvofena kabelovou ryhou a bezpe¢nostni zonou.

Ochranné pasmo podzemnich telekomunikacnich vedeni vznikd dnem nabyti pravni moci
uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby. Ochranné pasmo podzemnich telekomunikacnich
vedeni ¢ini 1.5 m po strandch krajntho vedeni. V ochranném pasmu podzemnich
telekomunikac¢nich vedeni je zakdzano vysazovat trvalé porosty.

Je zapotiebi odliSovat nahradu za omezeni vlastnického prava k dotcené nemovitosti (formou
jednorazové néhrady) a pravni upravou nahrady Skody, kterd byla zplisobena na nemovitosti
nebo jejim prislusenstvi pfi stavbe, provozu, opravach, zméné nebo odstraiiovani vedeni.

Nahrady moznvch Skod u venkovniho vedeni elektfiny:

e Skoda z odnéti plnéni dfevoprodukéni funkce pozemku na plose volného pruhu

e Skoda z rozdilu mezi plnénim dievoprodukéni funkce pozemku a plnénim piipadnych
nahradnich funkci pozemku (napf. péstovani vanocnich stromki, pokud je to mozné) na
plose rovnajici se rozdilu plochy celého ochranného pasma a plochy volného pruhu

o Skoda za snizeni piirGistu lesniho porostu na okraji ochranného pasma v disledku
prosychani nebo korni spaly

o Skoda ze snizeni kvality lesniho porostu na okraji ochranného pasma v disledku
abnormalné silného jednostranného zavétveni nebo korni spaly

e Skoda z pred¢asného smyceni lesniho porostu na okraji ochranného pasma v diisledku
pusobeni vétru

vewr

jednostrann¢ zavétvenych a naklonénych stromi

13.5.2ASPEKTY OCENENi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH
STAVBAMI TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Trasa sit¢ technické infrastruktury (inzenyrské sit€) ¢ini v dotéené casti z nezastavéného
pozemku pozemek stavebni, jelikoz k umisténi stavby byla tato ¢4st vymezena a urCena
uzemnim rozhodnutim anebo regula¢nim planem. Umisténi inzenyrské sit¢ do pozemku nebo na
pozemek je vécnou a pravni zavadou, ktera predmétny pozemek zisadnim zpisobem a
moZna i zcela navzdy znehodnoti (HABA, 2012). Za takovéto vécné biemeno nalezi vlastniku
pozemku spravedliva a pfiméfena nadhrada.

Ocenéni vécnych biemen, vyvolanych stavbami technické infrastruktury, se provede dle zdkona
o0 oceflovani majetku.

Néhrada za zfizeni prava odpovidajiciho vécnému biemenu se ve vétsSing piipadii rovna
souctu diskontovanych budoucich pfijmt (rocniho uzitku) na souc¢asnou hodnotu.

Ro¢ni vzitek vychazi ze soudinu plochy, ktera vymezuje rozsah vécného biemene a ndjmu
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(redlny nebo simulovany) za tuto plochu.

Pti stanoveni ro¢niho uzitku se bud’ vychazi z obvyklého nebo simulovaného niajmu

e obvykly nijem (redlny z ndjemnich smluv, sd€leni obce, databidze znalct, nabidky
realitnich kancelafi)

e simulovany najem (z cen uvedenych v kupnich smlouvach, z cenovych map, sdéleni
obce, databaze znalct, nabidky RK, z vyhlasky, rovnéz Vymér MF CR pro do¢asné
zabory)

O lesni pida (1- 4 %)

0 zemédelska puda (1 —4 %)

O stavebni (4-5 %, doporuceno 7 — 9 %, velkd mésta min. 10 %, podle druhu a
charakteru pozemku)

Ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfementm je definovano v zdkoné o ocefiovani majetku
a vychazi z vynosového zptuisobu ocenéni na zdkladé stanoveni ro¢niho uzitku ve vysi obvyklé
ceny. Ro¢ni se ndsobi poctem let uzivani prava, nejvyse vsak péti. Patfi-li pravo urcité osob¢€ na
dobu jejiho Zzivota, oceniuje se desetindsobkem roc¢niho uzitku. Nelze-li cenu zjistit vySe
uvedenymi postupy, ocenluje se pravo jednotné castkou 10 000,- K¢ (napf. neni moZzno
jednoznaéné urcit ¢etnost vstupll ¢i vjezdll na pozemek, neni mozno specifikovat osoby, které
budou vstupovat apod.).

Jde-li o lesni pozemek, je metodickym doporuc¢enim ministerstva financi z roku 1999 navrzeno
pouziti ro¢niho uzitku ve vysi 1 % z ceny pozemku zjisténé podle cenového predpisu (zékon o
ocenovani majetku a provadéci vyhlaska).

Poznamka: Z pohledu aktuadlné sjednavanych cen za vécna bremena se toto procento dnes
ukazuje jako neprimeérenée nizké.

Problematika ocenovani prav odpovidajicich vécnym bifementm 1 ptfes zdanlivou jednoduchost
je velmi slozitou entitou znaleckého a odhadcovského posuzovani.

13.5.30MEZENI Z DUVODU OCHRANY PRIRODY

V ptipadé omezeni hospodateni v lese v diisledku ochrany pfirody piichdzi v tvahu finan¢ni
nahrady vyplyvajici z nasledujicich Skod:

1) ponechani lesa nebo jeho ¢asti samovolnému vyvoji

2) zmény skladby dievin lesniho porostu

3) prodlouzeni obmyti stanovené¢ho v LHP/LHO pievzaté protokolem o prevzeti

4) udrzeni nebo zavedeni tvaru lesa nizkého

5) snizeni zakmenéni lesniho porostu

6) docasného omezeni mytnich tézeb na dobu do konce platnosti LHP/LHO pievzaté
protokolem o pfevzeti, trva-li omezeni déle nez 1 rok, v ptipad¢, ze vlastnik nebo
najemce nemuze v ramci povolené max. celkové vyse t€zeb presunout mytni t€zbu ve
srovnatelnych sortimentech surového diivi do jinych porosta

7) ponechani jednotlivych stromi do jejich fyzického rozpadu v ptipad€, Ze ponechané
stromy tvofi ¢ast porostni skupiny o zakmenéni maximalné 0,2

8) ponechani leziciho diivi po tézb¢ v porostu

9) mimotadného nebo nakladoveé naro¢néjsiho opatieni

10) omezeni vySe povolenych tézeb pti tvorbé LHP.
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Konkrétni algoritmy vypoctu vySe ndhrady za omezeni hospodafeni v lese jsou obsazeny
v provadéci vyhlasce k zakonu o ochrané ptirody a krajiny.

13.6 OCENENI IMISNICH SKOD

Ocenovani imisnich Skod je komplexni, interdisciplinarni problém. Pfi ocefiovani imisnich
Skod vyplyne nejdiive tfada prirodovédeckych problémi a problémt spojenych s naukou o
vynosu (napf. snizeni pfirtistu). Obzvlast sloZitd je otazka velkoploSného poSkozeni lesa (kyselé
srazky, 0zén, oxidy dusiku apod.).

Problém spociva v ,,prokazani novodobych Skod na lesich u lesnich podniki (BRANDL, 1985)“,
kdy je potfeba piesn&jsiho zachyceni ur¢ité skutecnosti. Skody resp. jednotlivé skuteénosti
poskozenim vzniklé maji byt popsany daty, které lze dolozit a ptfezkoumat. Vzniklé ztraty je
tteba zachytit kvantitativné ve veli¢inach naturalnich, nebo jeste 1épe penéznich a vyjadrit Cisly.

Ptestoze v poslednim obdobi doslo k poklesu emisi primyslovych a chemickych podnikii a
kvalita ovzdusi se vyznamné zlepsila, disledky dlouhodobého poskozovani lesnich porostli se
pfesunuly predevsim do zmén chemismu lesnich pid, ktery také zasadnim zptisobem ovliviiuje
lesni ekosystémy a jejich ristovy proces.

S ohledem na moznosti ziskani potfebnych udaji ke zjisténi vyse Skod lze hovotit o:

1. Skodéch, které plisobi sttednédobé a dlouhodobé
1. 1 Ztraty na ptirtstu
1. 2 Tézebni (mytni) nezralost
1. 3 Ztraty na dievni produkei (holiny podminéné imisemi)
1. 4. Ztraty v dusledku zmén produkce (zmény dievinné skladby)

2. Skodach, které ptisobi pfimo na roéni vysledky hospodaieni
Pfijmova stranka
2. 1 Nizsi vynosy pii prodeji dieva,
2. 2 Nizsi ptijmy pfi vedlejsich tézbach.
Nakladova stranka
2.3 Tézba a soustied’ovani
2.4 Kultury
2.5 Ochrana lesa
2.6 Hnojeni
2.7 Inventury a ostatni

Stanoveni a prokazani hospodarskych Skod v disledku novodobych Skod na lesich je stale
zapotiebi pro:

- lepsi zdtvodnéni rozhodnuti a planovani pod vlivem s$kod v jednotlivych lesnich
podnicich,

- pro cilevédomou lesopolitickou praci na nadpodnikové urovni tak, aby se na zakladé¢ této
aktivity vytvarely podminky pro odstranovani hospodaiskych skod u lesnich podnikd.

skoksk
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Imisemi muze na lesnim porostu a ptdé nastat cela tada Skod s rozliénymi formami jevd,
pribéhy (vyvoj Skody) a nasledky (biologickymi a ekonomickymi). Ty jsou shrnuty a popsany
v nasledujici systematice ocenovani Skod na lese vlivem zneliSténi ovzdusi (BRANDL,
MATTHIES 1984):

A. Jednotlivé lesni porosty
Dosavadni porosty:
- Ztraty na ptirGstu
- Ztraty z mytni nezralosti
- SniZzené trzby a zvySené ndklady pfi téZbach vyvolanych imisemi
- Snizeni hodnoty zbylych porosti
- SniZeni nebo ztrata hrubé pidni renty
Nasledné porosty:
- Zvysené kulturni néklady
- Zvysené naklady na ochranu a péci
- SniZeni vynosové hodnoty
Dosavadni a nasledné porosty:
- Okrajové Skody na sousednich porostech
- Sekundarni skody (hmyz apod.)
- Zvysenti rizika (vitr atd.)
Ostatni Skody:
- SniZené Cisté vynosy z vedlejSich uzitka
- Ztrata ochrannych a rekreac¢nich funkci
- Ostatni skodlivé vlivy (napft. také na cestach)

B. Pida
- Hnojeni za ucelem snizeni Skod
- Snizeni hodnoty pudy

C. Lesni podnik jako celek
- Zvysené spravni naklady pro dodateéné ndsledné prace a predbéznou péci
- Snizeni trvalé vykonnosti (redukce té¢Zebniho piedpisu resp. t€zby)
- SniZeni péstebni a provozni flexibility
- Ztrata trzeb ze zhorSené sortimentace a nadmérné nabidky diivi
- Snizeni hodnoty majetku podniku (dfevni zadsoba, komercni hodnota)
- Poruchy ve finan¢n¢ hospodaiské oblasti (ptijmy, likvidita atd.)
- Ztrata funkce podniku jako pracovniho mista
- Ztrata ochrannych a rekrea¢nich funkci pro podnik, tlak k nahradnim opatifenim
- Ztréata idedlniho uzitku pro vlastnika lesa
- Zvyseni vSeobecného podnikatelského rizika
- Ostatni ztraty

D. Narodni hospodéistvi
- Ztrata pravidelnych dodéavek suroviny dievaiskému primysl
- Poruchy trhu dfeva kalamitnimi tézbami
- OhroZeni resp. ztrata pracovnich mist v lesnim hospodarstvi
- Ohrozeni hospodartské existence lesnich podnikli a smiSenych selskych podniki
- OhroZeni celého dosavadniho systému obhospodafovani lesa a péce o les
- Poruchy na trhu s lesnimi pozemky
- Snizeni danové vykonnosti lesniho podniku
- Néklady na vyzkum G¢inkl imisi
- VSeobecné naklady k odskodnéni vlastnikii lesa postizenych imisemi
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- Ohrozeni pracovnich mist v dodavatelském a navazujicim primyslu

kksk

Jedna se zasadn¢ o kumulativni ocenéni (analogicky jako pozadavek na vedeni trasy). Proto je
tteba dbat na jedné strané na Uplnost a na druhé stran¢ na zabranéni dvojiho ocenéni.

13.7 REKONSTRUKCE HODNOTY VYTEZENEHO LESNIHO
POROSTU

Pro ocenéni skody zpilisobené neopravnénou tézbou (napi. kradezi dieva na pni) je prvnim
krokem zjisténi objemu vytézeného stromového inventafe na zakladé veli¢in méfenych na
pafezech pro jednotlivé skupiny dfevin (pozn.: s vyuZitim tzv. pafezovych tabulek). TAUBER
(2011) sestavil metodiku terénniho méfeni a zpracovani dat vcetné webové aplikace pro
vyhodnocovéni a testovani dat ASPOT Systém (rekonstrukce zasoby lesnich porosti z udaji
meéfenych patezi).

Tato metoda odvozovani zasoby skupiny vytézenych stromi z hodnot métenych na pafezech
vyvinutd pro dfevinu smrk vznikla z potfeb soudné znalecké praxe pro piipady, kdy neni mozné
k vypoctu zasoby pouzit vzorniky stojicich stromu ze stejného porostu.

Vice informaci: http://ws.uhul.cz/aspot/index

13.8 EKOLOGICKA UJMA

V souladu s pravem Evropskych spolecenstvi se ekologickou (environmentalni) ijmou rozumi
nepfiznivd méfitelnd zména piirodniho zdroje nebo méftitelna poskozeni funkci ptirodniho
zdroje, ktera se mize projevit pfimo nebo neptimo. Jednd se o ijmu na

chranénych druzich nebo prirodnich stanovistich (ijma na biodiverzité), kterd ma
zavazné nepiiznivé uCinky na dosahovani nebo zachovavani pfiznivého stavu ochrany
takovych druhti nebo stanovist,
Chranénymi druhy a pfirodnimi stanovisti jsou druhy ptakt, pro které se vyhlasuji ptaci
oblasti a Uzemi, kde maji tyto druhy ptdkd svij biotop, a déale druhy a pfirodni
stanovisté v zajmu Evropskych spolecenstvi (Natura 2000).

podzemnich nebo povrchovych vodach (ijma na vodnich zdrojich), kterd ma zdvazny
neptiznivy uCinek na ekologicky, chemicky nebo mnozZstevni stav vody nebo jeji
ekologicky potencial,

pudé, ktera spociva v znecisténi pady, hornin, popf. téZ materiali vzniklych lidskou ¢innosti
v nich nebo na nich ulozenych, které predstavuje zdvazné riziko, Ze bude nepfiznive
ovlivnéno lidské zdravi nebo které zadvazné ohrozuje ekosystém v disledku piimého
nebo nepfimého zavedeni latek, pfipravki, organismi nebo mikroorganismi na nebo
pod zemsky povrch,

Vyznam jakékoliv ekologické ujmy, ktera ma nepiiznivé ucinky na dosahovani nebo zachovani
ptiznivého stavu ochrany pfirodnich stanovist’ nebo druhti, musi byt posuzovan z hlediska stavu
ochrany v dobé¢, kdy doslo k ijmé a z hlediska jejich schopnosti pfirozené regenerace. Vyrazné
nepiiznivé zmény vychozich podminek by mély byt ur¢eny pomoci méftitelnych udajt.
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Hodnoceni, zda bezprostiedné hrozi nebo existuje ekologicka ijma na pidé, se provadi
analvzou rizik pro lidské zdravi a ekosystém plynoucich z ptfitomnosti znecisténi. Analyzy rizik
a hodnoceni mohou zpracovavat pouze odborn¢ zptisobilé osoby.

Nahrada nakladi na preventivni nebo napravna opatreni

Povinna osoba je povinna nést ndklady souvisejici s pfedchazenim, odvracenim nebo napravou
ekologické jmy v rozsahu tohoto zakona. Pravni fad blize specifikuje podminky (situace), za
kterych nelze ekologickou ujmu nebo bezprostiedni hrozbu jejiho vzniku uplatnit.

Naklady jsou primérené niklady na predchazeni a napravu této ujmy vcéetné¢ nakladli na
zjisténi a posouzeni ekologické ujmy, posouzeni bezprostiedni hrozby takové ujmy (tj. znalecké
posudky, analyzy rizik), nakladl na fizeni, nakladl na realizaci preventivnich nebo napravnych
opatieni, popf. jejich vymdhani od povinné osoby, nadkladi na sbér dat, ndkladl na sledovani a
kontrolu, nakladi na nahradu Skody vzniklou jinému vlastniku pozemku, popt. dalSich
souvisejicich ndkladu.
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14. VYUZITI INFORMACNI A KOMUNIM(“:Ni
TECHNIKY PRO POTREBY OCENENI LESA

Soucasné¢ prostiedky informacni a komunikacni techniky (IKT) (Information and
Communication Technology — ICT) déavaji netuSené moznosti, jak si problematiku ocenovani
lesa, a to nejen pii konstrukei ocetiovacich modeld, ale predevsim pii praktické potiebé provést
ocenéni vétsich lesnich majetki, usnadnit.

14.1 SPECIALNI LESNICKY SOFTWARE ,,ZNALEC¥

Za c¢elem podpory znalecké Cinnosti v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
na ocenovani vSech druhi pozemku a lesnich porosti pii zpracovani vypocetni casti
znaleckého posudku podle platného cenového predpisu byl vyvinut specidlni lesnicky software
(pocitaCovy program).

Program ZNALEC v soucasné 1 budouci podobé by mél byt ptispévkem na podporu znalecké
¢innosti znalcl-lesnikil, aby se trovni znalosti a pouzivanymi nastroji pfi oceflovani funkci lesa
mohli ¢esti lesnici opét zaradit na srovnatelnou troven se svymi kolegy z lesnicky vyspélych
evropskych zemi.

Timto aplika¢nim programovym vybavenim je po¢itacovy program ZNALEC verze 4.3, modul
SORTIMENTACE a modul OCENENI, ktery uzivateliim umoziuje napft.:

A. PribliZeni se cené trzni (obvyklé) pouZzitim

1) vynosového zptisobu ocenéni (pouzitim metody ¢isté souc¢asné hodnoty) nebo
predev§im za situace, kdy neni u trzniho prostiedi k dispozici dostatecny pocet
srovnatelnych ptipadii prodejli pro vyuziti porovnavaci metody, a sice zaclenénim
vynosovych modelii na bazi metody &isté soudasné hodnoty (CSH) k ocenéni lesnich
porosttl.

2) uzivatelské sortimentace surového drivi dvéma rozdilnymi ptistupy, a sice podle
= vycetni tloustky (s vypoctem pouze trzeb z prodeje sortimenti) nebo
= véku porostu (s vypoctem trzeb po odpoctu tézebnich ndakladl),
oznacované jako zjednodusena sortimentace
na zaklad¢ uzivatelsky stanovenych nazvli a procentickych podili jednotlivych
sortimentd, ceniki surového diivi a nakladovych sazeb tézebni c¢innosti podle
pouzivanych technologii v mistnich vyrobnich podminkéch.

Operativni sortimentace surového diivi, vypocet trzeb z prodeje sortimentd surového
diivi a jednoduchéd kalkulace tézebnich nakladi provedend s vyuzitim programu
ZNALEC 4.3 a digitalnich dat LHP/LHO je vhodnym podkladovym materidlem pro
vlastniky lesii, spravce lesnich majetkli, odborné lesni hospodare, privatni poradce v
lesnictvi, znalce apod., naptiklad pro:

a) ekonomické rozhodovani vlastnikd a sprédvcu lesa pfed planovanou tézbou lesnich
porostl (optimalizace hospodateni lesnich majetkit),
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b) stanoveni aktudlni hodnoty mytni vytéze lesniho porostu (po odpoctu tézebnich
nakladl u zjednoduSené sortimentace) pii zjiStovani ceny obvyklé (pii piiblizeni
se trzni hodnot€ lesa), kterou nelze zjistit z cenového predpisu,

¢) modelovani trzeb z prodeje dieva,

d) planovani vynosové ¢asti hospodatreni na lesnim majetku jako jedné ze slozek pfi
stanoveni ndjemného z pronajmu lesu,

e) planovani tézebnich nakladd na lesnim majetku,

f) rychl¢ a variantni provedeni kalkulace vynosii a ndkladii napt. pfi zpracovani
nabidek v ramci vybérovych Fizeni na smluvni uzemni jednotce (SUJ) na prace a
sluzby provadéné dodavatelskym zplisobem veetné prodeje diivi na P ¢i OM,

g) porovnani vysledkl z riznych sortimenta¢nich modelt apod.

Sortimentacni vypocet lze voliteln¢ provést pro nésledujici objemy hmoty ziskané z
LHP nebo z vlastnich méfeni:

- porostni zasoba (PZ),

- téZebni etat pfedstavovany souctem téZby obnovni a vychovné (TE),

- tézba obnovni (TO),

- téZba vychovnd (TV)a

- porostni zasoba odvozena z polynomickych rastovych tabulek (RT).

Také je zde dana moznost uzivatelsky si stanovit pro sortimentacni i cenovy
model vlastni ndzvy az 11 sortimentt surového diivi .

B. Provedeni urcit¢ho druhu hodnotového auditu lesa, tj. zjiSténi majetkové hodnoty na pocatku
a na konci sledovaného obdobi (pfi zachovani stejné metodiky a cenové tirovng), coz je
vhodné predevsim u vétSich lesnich majetk pti vyhotoveni nového LHP.

C. Modelovani ekonomickych dopadi raznych hospodaiskych opatfeni (napi. pii zménéné
dfevinné skladbé, pii stanoveni vySe najmu z prondjmu lesa apod.) a optimalizace
hospodateni lesniho podniku.

D. Vypocet podili ¢lent sdruZeni vlastniki lest pii spoleéném hospodateni nebo pii ocenéni
majetkovych podilt obci v rdmcei obnovenych lesnich druzstev obcei apod.

Program dale umoziuje:

ocenéni vSech druhti pozemkl (zemédélskych pozemka podle BPEJ, stavebnich
pozemkdu, ostatnich pozemkl apod.) a lesnich porostli variantné podle parcelni
identifikace nebo podle jednotek prostorového rozdéleni lesa az do faze tisku
vysledkt jako pFilohy znaleckého posudku,
piifazovani obmyti podle hospodaiskych soubort a specifickych podminek, pfifazovani
jednotlivych dfevin do skupin dfevin, pfevody mezi absolutni vyskovou bonitou a
relativni bonitou, aktualizace véku porostu v zévislosti na pocatku platnosti LHP aj.,
import porostnich dat v informa¢nim standardu lesniho hospodatstvi (ISLH) v datovém
formatu XML ¢i XLS doplnény o fadu praktickych voleb, coz je vyhodné obzvlasté pii
ocenéni velkych lesnich majetk,
export vysledki do textového souboru ASCII s kodem cCeStiny CP 1250 (CeStina
Windows), do textového DOC, do souboru XLS a jejich nasledné prohliZent,
komfortni pofizovani vstupnich dat (zadavani dfeviny volitelné kédem nebo zkratkou
dieviny) doplnéné fadou kontrol, které zajisti minimalizaci chyb znalci,
moznost definovani vlastniho vstupniho formulafe véetné volitelného vybéru rozsahu
tiskovych polozek pro kontrolni opis potizenych dat,
tfidéni dat a jejich zobrazovani podle rtiznych hledisek,
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» kontroly celkovych vymér, které vyplyvaji z uréitého propojeni na udaje z katastru
nemovitosti,

* minimalizaci potieby tisku béhem zpracovani vypocetni ¢asti posudku (cely vypocet
lze provést a zkontrolovat na obrazovce pocitace formou nédhledu tiskové vystupni
sestavy),

* praci se soubory, piicemz kazdy soubor piedstavuje jednotlivy oceniovaci nebo Skodni
ptipad,

» vyhotoveni zékladnich charakteristik ocefiované¢ho lesniho majetku (vcetné grafického
zobrazeni dievinné a vékové struktury),

»  zajisténi kompatibility dat novéjSich verzi s predchozimi verzemi
(prakticky to znamend, Ze datové soubory vytvofené niz$imi verzemi lze pouzit i v
prostfedi nejnovéjsi verze),

» precenéni lesniho majetku nejen podle nového cenového piedpisu jako forma pirepoctu,
ale 1 podle riiznych oceniovacich metod ¢i postupti (vzdjemnd konverze souborli mezi
VHF a CSH),

« uzivatelsky sestavené vybéry podmnoziny dat z oceniovacich soubor (pozn.: velmi
vyhodné pouziti pfi sortimentaci jen vybranych casti lesniho majetku naptiklad
s odli$nou kvalitou tézebniho fondu nebo s odliSnymi terénnimi podminkami).

Na internetové adrese www.lesniznalec.cz je zajemcim k dispozici stazeni demo verze
programu ZNALEC 4.3 a dalsi informace k ocenovani lesa a k vykonu znalecké ¢innosti.

14.2 INTERNET

Na internetu lze najit celou fadu specializovanych webovych stranek zaméfenych k problematice
ocenovani staveb, podnikti apod. K ocenovani lesa jich existuje podstatné méné, napt.:

a)

b)

www.lesniznalec.cz

Tato webova stranka plni funkciinformaéni podpory pro znalce-lesniky postupnym
zvetejiilovanim jak praktickych ¢i teoretickych informaci k vykonu vlastni znalecké ¢innosti,
tak také souvisejicich ekonomicko-pravnich informaci pfifeSeni nejriznéjsich problémt
v ¢eském lesnictvi, resp. byt pro ptipadné zdjemce tieba jenom zdrojem pouceni a sezndmeni
s problematikou. Na této webové strance je mozno se seznamit s charakteristikou programu
ZNALEC a stahnout si demo verzi.

V hlavnim menu ve volbé Odkazy lze najit fadu dalsich uzite¢nych webovych stranek (Ceska
unie soudnich znalcii v lesnim hospodaistvi — CUSZLH, Spoleénost znalc a poradci
v lesnictvi a myslivosti - SZPLM, Komora soudnich znalcli — KSZ, Ceska komora odhadct
majetku — CKOM, nahliZeni do katastru nemovitosti, méfici pomicky ke zjistovani taxa¢nich
charakteristik lesnich porostl, vyhledavani v seznamu znalcti a tlumoc¢nik, pravni predpisy
publikované ve Sbirce zakonti od roku 1945 do soudasnosti, Maly lexikon obci CR, ceny
surového difvi publikované CSU aj.)

www.zadrapa.cz

Webova stranka zaméfena na trzni oceniovani lesa zahrnujici ocefiovani — reality —
poradenstvi.

¢) http://uldep.ldf.mendelu.cz/cz/kurz
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Webova stranka Kurzu ocenovani lesa organizovaného Ustavem lesnické a dievarské
ekonomiky a politiky Lesnické a dievaiské fakulty Mendelovy univerzity v Brné, kde je ke
stazeni znacné mnozstvi studijnich informaci k ocenovani lesa.

d) http://www.uhul.cz/mapy/katalog-mapovych-informaci.php

Mapovy server UHUL Brandys nad Labem, kde je mozné ziskat bezplatné informace o LHO
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15. ZAVER

Védni obor oceniovani lesniho majetku je dalezitou lesnickou disciplinou a musi byt predmétem
stalé pozornosti, nebot’ se do ni promitd oblast ekonomickd, pravni i trzni podminky souvisejici
se soucasnou hlavni lesnickou komoditou, tj. surovym dfivim. Tento obor se stile vyviji.
Prestoze se v akademické sféfe vénuje v souCasné dobé vyzkumnd pozornost predevsSim
problematice ocetiovani mimoprodukcnich funkei lesa, 1 oceniovani produkéni funkce lesa je
tteba vénovat odpovidajici pozornost z hlediska aktualizace existujicich ocenovacich modeld,
sledovat trzni ceny, reagovat na nové poznatky a trendy jak doma (napt. vysledky NIL), tak v
zahrani¢i a implementovat je v nasich podminkach ¢i vytvaret postoje k zdsadnim konvencim a
zjednoduSenim pro praktickou aplikaci oceniovani lesa nebo zaujimat stanoviska k riznym
oceflovacim problémim.

Za zé4sadni nedostatek 1ze povazovat i maceSsky pfistup statnich instituci k Setfeni trznich cen
lesnich pozemkl. Musime bohuzel konstatovat, ze ministerstvo zeméd¢€lstvi, vrcholnd lesnicka
instituce, nema z vlastniho Setfeni ani z Setfeni jim zastfeSovanych organizaci zadné dolozitelné
informace o trznich cendch lesa. Ve znalecké praxi pfitom zabird trzni ocenovani lesa stale
vyznamnéj$i podil, odhadem v desitkach procent vSech znaleckych posudki. Znalci, vlastnici
lesi ¢i odborna vefejnost pfitom nemaji ani minimalni informacni podporu ze strany statu.
Pfitom vliv trznich cen lesa a jejich vyvoje na dané¢ a obecné¢ ekonomiku je zjevny a
neoddiskutovatelny.

Je proto velka Skoda, Ze v souCasné dobé zruznych diavodi v tuzemsku neexistuje zadné
lesnicko-ekonomické pracovisté, které by v ocenovani produkéni funkce lesa navazalo na
ziskané poznatky v uplynulych 20 letech a mohlo by tuto oblast lesnické ekonomiky dale
rozvijet. Divodi, pro¢ je to rozhodné€ potieba, se najde urcit€ dost, a neni to jen podpora dalSiho
vzdélavani znalct (napf. pro potfeby soudil) a permanentni aktualizace obecné¢ zavaznych
pravnich pfedpisti v oblasti ocefiovani lesa pro daiiové tcely (ministerstvo financi), pro vypocet
vyse Skod zpusobenych na lese (ministerstvo zemédélstvi) nebo stanoveni ndhrad vlastnikiim
lesa za omezeni hospodaieni z divodu ochrany ptirody (ministerstvo Zivotniho prostredi).

Autofi ptredpokladaji, Ze tento studijni materidl bude predmétem dal§itho zpfesnéni a
vyznamného obsahového rozsifeni.
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