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/
UCELY OCENOVANI
A ODPOVIDAJICI OBVYKLY ZPUSOB OCENENTI: (T) NA TRZNI BAZI, (N) NA
NETRZNI BAZI

Nakup-prodej-sména T (N)
Dané a poplatky N
Dédictvi T
ékody aumy T, N
Vécna bremena T, N
Vyporadani podilového spoluvlastnictvi T, (N)
Vklad majetku do obchodni spolecnosti T
Ucetnictvi (finanéni, manazerské, narodni ucty) T, N
Ruceni zavazku T (N)
Pojisténi N, T
Vyvlastnéni T
Rozhodnuti, zda ocenovat na trzni nebo netrzni bazi vyplyva z

pozadavku zakonu, podzakonnych predpisu, vnitrnich
predpisu objednatele ocenéni, z vile objednatele ocenéni...



PREDMETY OCENENT

Lesni pozemKky vcetné porosti
Lesni pozemky

Lesni porosty

Nelesni pozemky

Nelesni porosty (okrasné, ovocné, plantaze, skolky, verejna
zelen, brehové porosty, drevinna buren, ...)

Jednotlivé dreviny

Lesni podnik

Prava (napr. vecna bremena)
Skody a Gjmy
?Mimoprodukeéni funkce?



OCENOVANI NA TRZNI BAZI




7ZNAKY OCENOVANI NA TRZNI BAZI

Vsechny vstupy by mély byt opreny o aktualni
trzni data

Oceriovact postupy mivaji charakter nezavaznych
doporucent

Zdrojem ocenovacich postupu byva nevladni sféera
(profesni, akademicka)

Meéritkem spravnosti ocenéni byva soulad
vysledku a ceny dosazené na trhu



TRH S LESNIMI MAJETKY V CR

Vlastnictvi lesa v CR

60 % statni (cirkevni restituce —cca 6 az 7%), 23 % soukromé,
17 % obecni, +-150 tis. soukromych lesnich majetku, 389.000

vlastniku lesa

Prodeje lesa
Pocty prodejua v CR: nékolik tisic pripadd roéné (odhad)

Konkrétné (interni udaje CSU) napy. leden 1999: 558, Gnor
1999: 374, brezen 1999: 411

Ocekavany vyvoj

Cirkevni restituce (LCR -142.000 ha).

Mensi pohyby zavisi na cenach drivi, obchodni a arondacni
politice s.p. Lesy Ceské republiky, na danich.

Vétsi pohyby muze ovlivnit politika statu pr1 nakladani se
statnimi pozemKky.



INFORMACE O TRHU S LESNIMI POZEMKY

Stat — MF a FU setri ze zakona, vi a nepovi
CSU - nezpracovava

Ustav zemédélské ekonomiky a informaci (pouze
prumery za r. 1993-2002)

Soukromé verejné databaze — faze pokusu

Soukromé neverejné databaze — interni know-
how



SETRENI CEN LESNICH MAJETKU V CR

© RADEK ZADRAPA, 2013

rok pocet prodeju prumeér prameér ﬁiﬂednic%q kupni ceny /

kupnich cen cen (K¢/m") aredni ceny (%)

(Ké/m™)

1995 2 30,56 45,97 66%
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%
2005 14 6,13 19,80 31%
2006 13 9,17 20,84 44%
2007 22 11,93 24,85 48%
2008 21 8,59 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 35 13,65 20,08 68%

2013 3 6,58 28,75 23%
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V NEMECKU A RAKOUSKU, DLE REALITNI INZERCE
(LOFFLER, 2005)
A) PODLE CASU

rok pocet nabizenych majetkt pozadovana cena (€/ha)
1991 17 10229
1992 27 7199
1993 20 7425
1994 28 5664
1995 21 4795
1996 17 7557
1997 30 6567
1998 24 7100
1999 19 5787
2000 25 4804
2001 20 6451
2002 35 5560

prumer 283 6373



FOZADOVANE CENY ZA LESNI MAJETKY NAD &0 HA
V NEMECKU A RAKOUSKU, DLE REALITNI INZERCE
(LOFFLER, 2005)

A) PODLE UZEMI

Uzemi pocet prameérna vymeéra pozadovana cena

majetkt (ha) (€/ha)
Némecko - sever 160 132 8457
Neémecko - vychod 139 184 4466
Némecko - jih 112 231 8235
Némecko- celé 411 176 6970
Rakousko 12 260 4463
nelze priradit 19 195 9179

Némecko + Rakousko 442 180 6975



FPOZADOVANE CENY ZA LESNI MAJETKY NAD &0 HA
V NEMECKU A RAKOUSKU, DLE REALITNI INZERCE
(LOFFLER, 2005)
A) PODLE VYMERY

vymeéra pocet majetkti primeérna vymera (ha) pozadovana cena (€/ha)
do 80 76 79 7864
81-90 57 86 7886
91-100 49 97 8767
101-125 61 115 7292
126-150 47 141 8528
150-200 50 179 7466
201-300 51 244 7481
301-500 24 405 6808
501-1000 11 784 4566
nad 1000 5 1880 3407

celkem 431 182 6792



METODY TRZNIHO OCENOVANI LESNICH MAJETKU

Porovnavaci - zasadni metoda, presto v CR témeér nevyuzivana,
diky nizké Grovni zpracovani informacf o trhu. Odpovida definici
obvykle ceny nebo trzni hodnoty. Citliva k nabidce 1 poptavce, v
misteé 1 case.

Vynosova - soucasna hodnota budoucich ¢istych vynost. Stoji na
kalkulaci nakladu a vynosu prevadénych na soucasnou hodnotu
urokovou mirou. Vyhodou je jeji citlivost k nakladovym a vynosovym
zvlastnostem lesniho majetku, nevyhodou mensi citlivost k poptavce
a manipulovatelnost irokové miry.

Nakladova (=vécna) - pro les netypicka; podobnost s urednimi
cenami lesnich porostu metodou vekovych hodnotovych faktora. V
okruhu trzmho ocenovani ma vyznam ze]mena pro nahrady
nekterych ujem. V praxi trzniho ocenovani v CR je jeji uplatnéni
m1n1maln1 a to hlavne diky casové vzdalenosti (CR +- 115 let) mezi1
naklady na zalozeni lesa a vynosy z obnovni tezby. Kupujici
vétsinou nejsou ochotni nest naklady na zalesneni, tj. zaplatit za
mlady les nakladovou cenu. To vyplyva z rozsu'eneho nazoru
Vlastmku ze zalesneni Je povinnosti spjatou spise s predchozi
tézbou nezli s ocekavanim budoucich vynosu (vyjimka: plantaze
rychle rostoucich drevin).



NOUZOVA PRAXE TRZNIHO OCENOVANI LESA V

(CESKA SPECIALITA)

obvykla cena / trzni hodnota = Guredni cena x empirické procento nebo zlomek 30%, 1/3, 40%,
50%, ...

Problémy tohoto postupu:

1) empirické procento nebo zlomek nejsou dokazané

2) Gredni ceny se méni v case (se zménou metodiky nékdy skokove)

3) urednich cen je vice a maji riznou vysi (1/3 z které?)

/

4) emnirické nrocento ie nriimér. v konkrétnich nrinadech v¥znamné kolisa:

Vztah kupnich cen a dfednich cen lesnich majetka vCR, r. 1995-
2010, celkem 202 pfipadd, zpracoval: Radek Zadrapa, 11/2010
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TRZNI OCENOVANI NELESNICH POZEMKU

s lesnim majetkem souvisejicich 1 nesouvisejicich:
individualni pristup

zakladni metoda: porovnani s kupnimi cenami
obdobnych pozemku

pronajimané pozemKky: vynosové oceneni

nouzové reseni: odhad obvyklé ceny ve vysi ceny
uredni (danoveé)



POROVNAVACI METODA

OCENOVANI LESNICH MAJETKU NA ZAKLADE ANALYZY TRZNiCH
TRANSAKCI

o objektivita

O neexistence verejneé

dostupnych databazi
O nenaroc¢nost na odborné kupnich cen

ekonomické znalosti

o srozumitelnost

o pracnost budovani
o relativne mala individualni

manipulovatelnost porovnavaci databaze
o maly pocet
srovnavacich pripadua
pro okrajové pripady '




BUDOVANI VLASTNI DATABAZE KUPNICH
CEN

pro trzni ocenovani lesnich majetkt v CR
nezbytné!

Zdroje informaci:
1) dotaz na kupni cenu pri znalecké praxi

2) informace ziskané z realitni praxe; pozor
na rozdil mezi cenou inzerovanou a
sjednanou

3) informace z médii

4) kupni smlouvy ve sbirce listin na
katastralnich uradech (jsou verejné!)



POSTUP OCENENI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci hodnota =

1. prumeérna kupni cena porovnavacich kupnich pripadua x
2. koeficient podobnosti x

3. koeficient inflace x

(4.) srazka na snizenou prodejnost mensinového podilu na
volném trhu

ad. 1 - pouze pripady splnujici definici obvyklé ceny (trzni
hodnoty)

ad. 2 - zohlednuje rozdily v hodnototvornych faktorech mezi
ocenovanym a porovnavacimi majetky pomoci prirazek a
srazek k prameérné kupni cené porovnavacich majetkt

ad. 3 - zohlednuje inflaci za dobu od prodeje porovnavacich
majetka

ad 4. — pouze u oceneéni pro prodej na volném trhu



UKAZKA TRZNIHO OCENENI LESNIHO MAJETKU
POROVNAVACI METODOU




VYNOSOVA METODA

OCENOVANI LESNICH MAJETKU NA ZAKLADE ANALYZY VYNOSU

o Zohlednuje konkrétni
podminky majetku 1
individualni moznosti
jeho vyuziti.

o Subjektivita pohledu
(kupujici x prodavajici
x odhadce)

o Narocnost na oborové,
ekonomické a pravni
znalosti odhadce

o Je univerzalni (vyhodné
napr. tam, kde chybi
udaje pro porovnavaci .
metodu) o Manipulovatelnost

(nakladt, vynosu a
zejména urokové
miry)




VARIANTY VYNOSOVE METODY VHODNE PRO LESNI
MAJETKY

VH...VYNOSOVA HODNOTA

a) kalkulacni obdobi 3x10 let + konstantni renta
(vyrovnana vékova struktura)

—| Ri—10  Ri1-20 R21-30 r
VH = e e | i < (L+1)3°
(L+1)° @+ (@+1)

b) kalkulacni obdobi 3x10 let + prodej za zustatkovou

cenu (nevyrovnana vekova struktura)
VH = Ri-10 N Ri1-20 N R21-30 + F)_
@A+i)°  @+i)"® @+i)* A+ 1i1)3°

c) kalkulacni obdobi 5x1 rok + prodej za zustatkovou
cenu (malé majetky s porostem k tézbe)

_ r rz rs ra rs P
VH= |5 ooty ey @y T A+ e
d) singularni lesy s vyrovnanymi ¢istymi vynosy (vécna
renta)

VH =r/1




UROKOVA MIiRA PRO TRZNi OCENOVANI
VYNOSOVOU METODOU

Urokova mira (1) vyjadruje trhem ocekavanou miru zuiroceni
investice do urcitého majetku. Pro trzni ocenéni by mela byt
urokova mira odvozena z trhu. Bez opreni urokove miry o
data z trhu ]e vysledné ocenéni zpochybnitelné. Urokova
mira se muze meénit s casem, mistem a typem lesniho
majetku. Napr. pri krétkodobych investicich do pozemku s
mytnymi porosty ocekavaji investori obvykle jiné ziroceni
nez u dlouhodobych investic do pozemku s mladsimi porosty.

Deduktivni zpusob zjistovani: odpozorovanim z trhu ze
skutecne dosahovanych =zuaroceni investic; teoreticky
nejspravnejsi zpusob

1 = r/kupni cena
Induktivni zptsob zjistovani: systém prirazek k bezrizikové
(rozumeé] minimalné rizikové) sazbé; nahradni zplisob tam,
kde nelze pouzit deduktivni zptisob

1= + rizikové prirazky

1bezr1z1kova



ODVOZENI UROKOVE MIiRY PRO TRZNI
OCENOVANI LESA

Urokovou miru lze vyjadrit jako pomér cistého roéniho vynosu a ceny majetku (v
desetinném vyjadreni, v procentnim vyjadreni x 100). Chceme-li znat skutecné
pomery, meéli bychom za roéni vynos dosadit castku maximalni realné
dosazitelnou, nijak nemanipulovanou (napr. z danovych duvodu) kterou vlastnik
muze z ma]etku kazdorocné vybirat, aniz by byla snizovana jeho produkcni
podstata. Je otazka, jestli za takovy muzeme povazovat zisk z lesa vykazovany ve
statistikach. PrlneJmen81m nikoli automaticky. Za cenu majetku by mela byt
dosazena castka, ktera se vetsinové za les skutecné plati. Tedy nikoli napr. cena
lesa pro danové ucely Pokud najdeme castku, reprezengujici aktualni prumérny
realné dosazitelny nijak nemanipulovany zisk z lesti v Cesku, a castku, ktera se
aktualné v priméru za lesy v Cesku plati, ziskame aktualni primérnou lesni
urokovou miru. Pr1 3000 Kc¢/ha c¢istého vynosu rocné a 100.000 K¢ za hektar lesa
by trokova mira ¢inila 3% a navratnost investice 33,3 roku. Pokud bychom za
cisty zisk dosadili prameérny hospodarsky vysledek ILCR s.p. za r. 2000-2008, tedy
532 mil. K¢ (coz pri 1350000 ha lesa ve sprave LCR ¢ini 394 Kc/ha) a za cenu
lesnich pozemkt véetné porosti ve spravée LCR s.p., dosadili v médiich
zminovanou (nesmyslnou!) cifru 700 mld. K¢, (tedy cca 520.000 Kc¢/ha!), ziskame
lesni drokovou miru ve vysi 0,08 %. Abychom si1 toto ¢islo viibec mohli predstavit,
reknéme, ze predstavuje navratnost investice 1316 let.

V Cesku i ve svété se pro lesni majetky (lesni podniky) pouziva obvykle 2-5%. P11
pouziti hodnot z tohoto rozpéti a cistych potencialnich vynosa vychazi v nasich
podminkach vynosové hodnoty blizké dosahovanym kupnim cenam.



MIRY KAPITALIZACE V % PRO OCENOVANI NEMOVITOSTI A MAJETKOVYCH
PRAV VYNOSOVYM ZPUSOBEM (PRILOHA C. 16 K VYHLASCE C. 450/2012 SB.)

nazev polozky budovy haly
Nemovitosti pro vyrobu 7,5 9,5
Nemovitosti pro garazovani 11 10
Nemovitosti pro obchod 7 8
Nemovitosti pro administrativu 6,5
Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovani (napf. hotely) 7,5
Nemovitosti pro dopravu, spoje 7
Nemovitosti pro skolstvi 8
Nemovitosti pro kulturu 7
Nemovitosti pro zdravotnictvi 8
Nemovitosti pro zemédélstvi 6 7,5
Nemovitosti pro skladovani 6 6,5
Nemovitosti pro sport 7 7
Bytové domy typové 5,5 -
Bytové domy netypové 4,5 -
Ostatni nemovitosti 8

Majetkova prava 12



UKAZKA TRZNIHO OCENENI LESNIHO MAJETKU
VYNOSOVOU METODOU




VYSLEDNE OCENENI

Zalezi na ocenovateli, které metode (porovnavaci,
vynosova, vecna, kombinace) v konkrétnim
pripadeé vice duveruje a ktery je schopen 1épe
dolozit a obhajit.

Doporuceni: ocenéni provést alespon dvéma
trznimi metodami (nikoli napr. vynosovou +
uredni)

Primeérovani cen: doporucuje se pri rozdilu do 5-
10%, jinak spise vybrat ten z vysledku, ktery stoji
na lepsich argumentech.



OCENOVANI NA NETRZNI BAZI




7ZNAKY OCENOVANI NA NETRZNI BAZI

Vstupy nemusi byt vzdy opreny o aktualni trzni
data

Ocernovaci postupy mivaji (pro specifické
ocenovaci ucely) zavazny charakter

Zdrojem ocenovacich postupu byva viada (pravni
predpisy), podniky (interni predpisy bank,
pojistoven, lesnich podnikii, ...)

Meéritkem spravnosti ocenéni byva soulad postupu
ocenéni s ocenovacim predpisem



OcENOVAC] PREDPISY V CR SE VZTAHEM K LESNIMU
HOSPODARSTVI

Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. a provadéci
vyhlasky, aktualné vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky c.
456/2008 Sb., vyhl. ¢. 460/2009 Sb. , vyhl. ¢. 364/2010 Sb. a vyhl. ¢.
387/2011 Sb. a vyhl. ¢. 450/2012 Sb.

Vyhlaska €. 55/1999 Sb., o zpusobu vypoctu vyse ijmy nebo
skody zpusobené na lesich

Vyhlaska ¢. 335/2006 Sb., kterou se stanovi podminky a zptsob
poskytovani finanéni nahrady za ijmu vzniklou omezenim lesniho
hospodareni, vzor a nalezitosti uplatnéni naroku

Zakon ¢. 289/1995 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist (lesni
zakon); vypocet poplatku za odnéti z PUPFL



OCENOVANI LESA PODLE ZAKONA O OCENOVANI
MAJETKU A PROVADECICH PREDPISU

Plati pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy

Neplati pro sjednavani cen a pro ocenovani prirodnich
zdrojii kromé lesti

Pozemky a porosty se zde ocenuji oddelené

Prednost skutecného stavu pred evidencnim (katastr, LHP,
LHO)

Lesni pozemky vynosovym a porovnavacim zpusobem
podle SLT, Gprava srazkami

Lesni porosty nakladovym a vynosovym zpusobem

Ocenéni lesnich porost
a) § 35-37, zakladni, neurcen ucel, metoda vékovych hodnotovych
faktorl, systém srazek/prirazek
b) § 40, zjednoduseny postup, pro dane darovaci a z prevodu
nemovitosti, na bazi vynosového ocenéni, mirné nizsi ceny nez podle §
35-37, zejména u mladsich porostii



OCENOVANI SKOD NA LESE PODLE VYHLASKY C.
55/1999 SB., O ZPUSOBU VYPOCTU VYSE UJMY NEBO
SKODY ZPUSOBENE NA LESICH

§ 3 S1 trvalého odnéti nebo omezeni produkeéni funkce

§ 4 S2 docasného odnéti nebo omezeni produkcéni funkce

§ 5 S3 trvalého poskozeni produkéni funkce

§ 6 S4 docasného poskozeni produkeni funkce

§ 7 S5 predcasného smyceni porostu

§ 8 S6 zniceni lesniho porostu

§ 9 S7.1 snizeni prirtustu imisemi
S7.2 snizeni prirustu okusem

§ 10 S8 snizeni produkce vynucenou zameénou drevin

§ 11 S9.1 snizeni kvality ohryzem, loupanim, priblizovanim
S9.2 snizeni kvality pozarem, strelnici, imisemi

§ 13 S10 ztratou/kradezi drivi na pni

§ 14 S11.1 mimoradnych opatreni

Vv eV )y



OCENOVANI UJMY OMEZENIM LESNIHO HOSPODARENI PODLE
VYHLASKY C. 335/2006 SB.

/.
UJMY
ponechanim lesa samovolnému vyvoji

zmenou drevinné skladby
s nasledkem zhorseni produkénich moznosti
s nasledkem zvysenych naklada

prodlouzenim obmyti oproti obmyti v LHP/LHO

udrzenim nebo zavedenim lesa nizkého

snizenim zakmenéni

do¢asnym omezenim mytnich tézeb (na déle nez 1 rok) do konce platnosti LHP/LHO

ponechanim jednotlivych stromu do jejich fyzického rozpadu (do zakmenéni max.
0,2)

ponechanim leziciho drivi po tézbé v porostu

v evy

omezenim vyse tézeb povolenych v LHP/LHO, kdy nelze postupovat podle bodu 1,3,4



POPLATEK ZA ODNETI Z PUPFL PODLE
LESNIHO ZAKONA C.289/1995. SB.

Poplatek za trvalé odnéti (Kc/ha) =
primérnd roéni potencialni produkce lestt v CR v m%ha (6,3; konstanta)

X prumérna cena drivi na odvoznim misté v K¢/m? (kazdorocné
vyhlasuje MZe)

x faktor ekologické vahy lesa (1,4 az 5,0)
/ kapitalizacni faktor (0,02; konstanta)

pror. 2013, hospodarské lesy = 6,3 x 1074 x 1,4/0,02 = 473 634
Ké/ha

Poplatek za doc¢asné odnéti (K¢/ha/rok) =
prumeérna roc¢ni potencialni produkce lest v CR v m3/ha
X prumérnd cena drivi na odvoznim misté v Ké/m?

x faktor ekologické vahy lesa
pror. 2012, hospodarské lesy = 6,3 x 1074 x 1,4 =9 473 K¢é/ha/rok



DOPORUCENE INFORMACNI ZDROJE K
TRZNIMU OCENOVANI LESA A POZEMKU

LINDEMANN, Gerhard (1992): Preisbildung und Marktverhalten auf dem
forstlichen Grundstiicksmarkt in Abhangigkeit von Ausseren Einfliissen.
Schriftenreihe des Instituts fiir forstliche Betriebswirtschaft und
Forstwirtschaftpolitik an der Universitat fiir Bodenkultur Wien, Band 16, 107
s. ISSN 1016-7323. (rozbory trznich cen lesa v Rakousku)

LOFFLER, Hubertus (2005): Der Markt fiir grossere Waldgrundstiicke. Eine
Empirische Studie Deutschland und Osterreich, Miinchen. (rozbor inzerce
lesnich majetkt v Rakousku a Némecku)
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