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1. UVOD



Systematika ocenovani lesa
(Sagl 1988, upraveno)

A. Objekty B. Ugely ocefiovani C. Druhy hodnot D. Ocenovaci

ocenovani postupy

Pada Zmeéna vlastnictvi Vécna hodnota Porovnavaci postup
(prodej, koupé, sména) (hodnota substance)

Porost Vypocetni postup

Les (nemovitost)
Jednotlivé stromy
Podnik

Prava

Ztraty na majetku a
vynosech

Zjisténi danoveého zakladu

Nakladova hodnota

Déleni majetku (napf. zjisténi
spoluvlastnického podilu)

Oc¢ekavana hodnota

Dé&dické vyporadani

Hodnota mytni vytéze

Odskodnéni

Vynosova hodnota

Nahrady skod

Jednotliva hodnota

Jisténi hypotéky zastavou

Diléi hodnota

Pojisténi majetku

Celkova hodnota

Bilan¢éni hodnota do ucetnictvi

Trzni hodnota,
Rozdélena hodnota

(metoda vynosova,
metoda nakladova,
metoda kombinovana)




A. Objekty ocenovani
e teziste = lesni pozemek + lesni porost
» Skody na lese

B. U&ely oceriovani

e ocenovani pro vybér dani (pausalizace, viz § 45)
= soucasti majetku musi byt oceneny

* PRV 2014-2020, modely a zduvodrnovani sazeb

* IFRS/IAS 41




C. Druhy hodnot

« fiktivni trzni hodnota (ze sve definice nevhodna jako
rozhodovaci hodnota pri poradenské funkci)

« substancni hodnota (rekonstrukCni hodnota — zakl.
myslenka = komplexnost objektu se zvlada tim, ze jej
rozlozime, likvidacni hodnota) — pouzivaji se trzni ceny

« vynosova hodnota (jako rozhodovaci hodnota,kdyz se
pouzije pri uroCeni interni urokova mira nejlepsi varianty
= zaklad pro rozhodovani, vyhoda/nevyhoda pfi koupi)

Diky malé pozornosti, kterou stat vénuje otazkam finan¢niho oceriovani lesa,
ani 20 let po casteCnem odstatnéni lesa neexistuje napr. zadny system
sledovani trznich cen lesa. Diky tomu stat ani verejnost nevi, jaka je
obvykla cena lesa, zda a jak se vyviji. Pritom jde o vrcholovy udaj, ktery
zasadné ovlivriuje lesni hospodarstvi, napr. jeho rentabilitu (ZADRAPA
2013).



D. Ocenovaci postupy — volba dle riznych objektu

a) porovnavaci - pozemky, nemovitosti

b) vypocetni - porosty,
podniky,
skody a odskodneéeni



E. Funkce ocenovani

Poradenska

- Je povazovana za hlavni funkci oceriovani. Ukolem ocenéni je poskytnout
rozhodovaci hodnoty, tzv. hraniCni ceny, tedy hodnoty, které vymezuiji
prostor pro jednani o cene.

Rozhodcéi

« Ukolem znalce/ocenovatele, ktery zde vystupuje nezavisle na prodavajicim i
kupujicim, je nalézt v mezich hrani¢nich cen hodnotu, na které by se obé
strany mohly shodnout. Jde tedy o vyrovnani zajmu obou stran (MOOG,
2013)

Argumentacni

« Ukolem ocefovatele je nalézt argumenty pro prodavajiciho nebo kupujiciho
a poskytnout mu podklady pro jednani o cene.

Danova

» Oceneéni, které ma poskytnout podklady k danim.

Komunikaéni

« Ocenéni urCené ke komunikaci s verejnosti (napf. s investory a bankami).




VYPOCETNI POSTUPY
OBECNE



Vypocetni postupy

Vypocetni postupy
= jadro praktickeho ocenovani lesa

* umoznuji vyuzit data z inventarizaci ¢i LHP/LHO

* a na nich zalozene vypocty hodnoty slouzi
K presvedceni druhé strany (napr. hodnota pro
nabidku)

 uplatiuji se pfi financovani projektu, pfi
presvedcovani investoru k investovani do
nemovitosti (CBA a metoda CSH - metoda pro
vyhodnoceni efektivnosti investic — zda je
investice vyhodna cCi nikoliv = planovani investic)




Modelovani, odhad hodnoty

* Budoucnost lesniho podniku i lesa je v principu
ztvarnitelna — MODELOVANI

* Planovani (investic) je silne zavislé na cilech

« Ruzni vlastnici nebo kupuijici u stejného objektu
ruzny zpusob spravy, obhospodarovani,
vyuzivani (akteri: ochrana prirody, podnik na
vyrobu papiru, pila....).
Zohlednit individualni zamery = odhad hodnoty

nebo mezni ceny, ktera splni svoji ulohu jako
orientacniho bodu pri jednani.




* Problem objektivizace
= vytvareni pravidel

Moznosti objektivizace maji velky vyznam pro
vhodnost propoctu, pro funkce ocenovani

(napr. s funkci vyrovnavani zajmu souvisi
nutnost objektivizace)

Chybéjici dal$i vyvoj



Problém diskontovani

urokova mira a kalkulaCni uroky
urok je zobrazenim alternativy, a tim i méeritkem ocenovani

nalezeni rozhodujici alternativy = odvozeni uroku z nejlepsiho
alternativniho pouziti prostredku investora, resp. vlastnika ochotného
principialné k prodeji. A to znamena analyzu konkrétnich alternativ subjektu
ocenovani. Na tomto zakladé muze byt urcena vysSe kalkulacniho uroku

trzni urokové sazby pro bezpecné cenné papiry ve vypocCtu vynosové
hodnoty (zvySeni o rizikovou pfirazku) vs v praxi ale odvetvoveé urokové
sazby (pro vynosové ocenéni v SRN =4 %)

v CR neexistuje EIS v LH, problém stability podnikatelského prostfed;,
problém odpovidajici kvality ekonomickych udaji, odvozeni urokoveé miry z
rentability odveétvi

vypocet vnitfni urokove miry
publikace ,Urokova mira v lesnictvi”

Problém nejistoty

rizikova prirazka k diskontni sazbé



3. OCENOVANI LESA



LESNI POROST
v ocenovaci vyhlasce
(vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.)

a) Vécna cena (§ 40)

(zjiSténa metodou vékovych hodnotovych faktord — VHF)



Komentar k § 40

metoda vékovych hodnotovych faktoru
jako hlavni metoda ocenovaci vyhlasky

(§ 15 zakona o ocenovani majetku - oceneni
les. porostu nakladovym a vynosovym
zpusobem)

VHF (fa) — obsahuje vliv faktoru casu v LH
Au a c — zjistitelne 2 pevné body pri
ocenovani lesniho porostu

koeficient Kv — schématicky, vecne

nezduvodnitelny, neresi rozpor mezi cenou
Zjistenou a sjednanou



Inflace

OTAZKA:

Je vubec vhodné upravovat cenovou uroven
lesnich pozemku a lesnich porostu o vliv inflace
odvozovane od spotrebniho kose, kdyz tato
(inflace) nema zadnou primou souvislost
s rustem nakladu v péstebni Ci tézebni Cinnosti
nebo se zménou vynosu dosahovanych
v zavislosti na ménicich se cenach sortimentu
surového drivi ?

Roste cena lesniho majetku stejne jako inflace?



Mira inflace 2008-2012
(pouzita pro vyhl. &. 441/2013 Sb.)

Rok 2008 Rok 2009 Rok 2010 Rok 2011 Rok 2012

6,30 % | 1,00% | 1,50 % | 1,90 % | 3,30 %

Zakladni obdobi: rok 2008
Slozeny index inflace : 1,147083905




Pouziti koeficientu inflace ve vyhlasce

LI AN

ze slozenym Kkoeficientem inflace za obdobi
2008-2012 (k = 1,147083905)

Pro navyseni cen v prilohach vyhlasky byly
vynasobeny vekové hodnotove faktory fa, i
kdyz se nejedna o ceny, ale o pomeérove cislo
z matematickéeho vyrazu

Ha -c
fa =

Au—_cC



Konstrukce vékové hodnotoveé

K& |

kiivky (VHK)

Nakladova hodnota

Hodnota mytni vytéze

Obmyti (u)
1' -~ —

30 80 100 roky



KEI

Konstrukce vékové hodnotoveé

kiivky (VHK)

VHK = polynom 5. stupné

y = ax? + bx' + cx2 + dx3 + ex*

Vnitrni drokova mira

——




f, = vékovy hodnotovy faktor (VHF)

Kél

}Au-c

roky



Souhrnne Ize uvest, ze v lesnické Casti vyhlasky jsou tyto zmény (CHYBY):

VSechny hodnoty vékovych hodnotovych faktoru fa v pfiloze vyhlasky €. 32 byly
vynasobeny slozenym inflaCnim koeficientem, a tak hodnoty fa v obmyti
prekracCuji maximalné pripustnou hodnotu 1,000.

Pritom pod tabulkami vékovych hodnotovych faktoru v priloze vyhlasky €. 32 je
definovano, co fa predstavuji, ze se jedna o pomerove Cislo a nikoliv o cenu
v KE/m2. EX|stu1e tedy rozpor mezi upravenymi hodnotami fa a textem na

konci téze prilohy.

DalSi vyznamny rozpor existuje v tom, ze tabulkové hodnoty vékovych
hodnotovych faktord v obmyti v pfiloze vyhlasky dosahuji hodnoty fa = 1,15
(1,14), pricemz v textove Casti vyhlasky v § 40 odst. 5 a 6 je uvedeno, se
pokud je skutecny vek drevin vyssi nez obmyti pro danou skupinu dfevin
uvedenou v priloze C. 32, resp. je-li skuteCny vék drevin vysSSi nez obmuyti
stanovené v LHP/LHO a pFitom se tento vék nachazi v rozpéti cen mytni
vytéze tabelizované v pfiloze €. 30, tak ma vekovy hodnotovy faktor
hodnotu jedna.

Opravny faktor 1/fuv < 1, ovlivhuje vysledek opaCnhym smerem



Hodnoty fa pro skupiny drevin SM, JD, BO, MD, DG, BK,
DB, OL dosahuji v obmyti hodnoty 1,15, zatimco
skupiny drevin OS, AK, TP, BR hodnoty 1,14. Neni
znamo, z jakého duvodu tak MF ucinilo.

VSechny hodnoty fa byly z puvodnich 3 desetinnych mist
zkraceny na 2 desetinna mista, ¢imz v nékterych
pfipadech (napf. z pavodnich hodnot 0,001 u JD pro
u=80 let a 9. bonitni stupen je nyni hodnota 0,00, coz
ma za nasledek nuloveé oceneéni lesniho porostu. Je to
dusledek svévolného zkraceni poc€tu desetinnych mist
ze strany MF

Chyba v hodnotach mytni vytéze Au u skupiny drevin AK
ve 4. bonitnim stupni



Znalec musi pri vykonu znalecke Cinnosti dodrzovat
pravni predpisy (viz slib znalce) a nemuze délat
svévolné upravy ve zpusobu vypoctu, ktery je
uveden v nasem pravnim radu (i kdyz se jedna o
zrejmé chyby, at' jiz jakéhokoliv puvodu),

Chybné oceneni lesniho porostu se bude provadet
pravdepodobne az do 30.9.2014, nez bude
stavajici ocenovaci vyhlaska opet aktualizovana a
ve Shirce zakonu se objevi metodicky spravné
vekové hodnotoveé faktory (fa).



Analyza dopadu chyby

Pro dané se priloha C. 32 nepouzije, vyuziva se zjednoduseneé oceneni

Pro sjednavani ceny se také nepouzije, je podle jiného zakona (zakon
0 cenach)

Pro majetek statu :
- stat prodava minimalné za cenu obvyklou
- stat nakupuje maximalné do vySe ceny zjisténé

§ 1 ZoM - pro jaké ucCely se tento zakon pouzije

Pokud neni pravnim predpisem strikin€ poZzadovana cena zjisténa, pak
také neni nutné presne pouzivat tabulky pro oceneni.

Jaky je asi pocet pripadu dotCenych chybou, tj. kdy je striktné
vyzadovano ocenéni lest cenou zjisténou dle § 40?

Dopady na ocenéni = zavislost na véku (vékové strukture) porostu



LESNi POROST
v ocenovaci vyhlasce
— zjednoduseny zpusob ocenéni

a) Vynosova cena (§ 45)

(zjist&na metodou &isté souéasné hodnoty — CSH)

Pouziti:

pro uéely dané z nabyti nemovitych véci.

Ocenéni podle § 45 = priblizeni se cené obvyklé (trzni hodnoté)

pro ucely dané z prevodu nemovitosti
pro ucely uréené zvlastnim pravnim predpisem

(napf. pfi oceriovani v pozemkovych upravach)



Komentar k § 45

- VYNOSOVA HODNOTA = jadro trzni hodnoty

Vynosove oceneni lesniho porostu metodou
cisté soucasné hodnoty (CSH)

« Tabulky misto ustanoveni o pouziti vynosove
metody ve vyhlasce — konkrétni ceny (sazby)
lesniho porostu vypoctené vynosovou metodou

Ny L aLD AN 4

(priloha C. 35): seskupeni 13 skupin drevin do 6
skupin drevin, habr, zadné obmyti, vekové tridy,
zadne CPS)



METODA CISTE SOUCASNE HODNOTY
(CSH)

(Net Present Value - NPV)

(oceneéni lesniho porostu dle vymery v
jakemkoliv veku a pri jakekoliv velikost
lesniho majetku !!!)

Vynosové modely jednotlivych drevin
Pouziti ,Casového okna®




Kalkulaéni model CBA pro uréeni vynosu a
nakladu za obmyti dané dreviny

—

VYNOSOVE SAZBY V Ké/ha (pfiloha &. 35)
jsou vypocteny s vyhlaskovymi hodnotami
Auac

Dalsi vstupy pro CBA - urokova mira,
probirky, spravni naklady....




Dalsi poznamky k § 40
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.



Koeficient prodejnosti

V ocenovaci vyhlasce od 1.1.2014 se jiz nepracuje s

koeficientem prodejnosti lesnich pozemku,
koeficientem prodejnosti lesnich porostu.

*k*

§ 33 odst. 3 ZoM
Financni urady shromazduji v danovych spisech
obsazené udaje o cenach zjistenych pri ocenovani
nemovitosti a o cenach sjednanych za tyto nemovitosti v
pripade jejich prodeje. Financni urady predavaji udaje
Ministerstvu financi a Ceskemu statistickemu uradu.




Neaktualizované udaje
hodnoty lesnich porostu

2 pevné body pri ocenovani lesniho porostu: c a Au

 napr. relace SM-BK (dulezité pro PRV, nahradu
ajmy)

* k%

Srovnani hodnoty lesniho porostu v obmyti:

a) Soucasny stav (vécna hodnota - Au a
vynosova hodnota - § 40 dle ocenovaci
vyhlasky C. 3/2008 Sb.)

b) Aktualizované ocenovaci modely 2011 pro navrh
noveé skodni vyhlasky (zména sortimentace)

c) Zjednodusena sortimentace (program ZNALEC)




Vyhlaska
Ocen:zr:r:‘eks:lho Bonita roSbL:nitu ¢. 3/2008 Sh.
P : K&/m? | Kk&/ha
5D 8,86 88 600
SM 4K 4,06 40 600
57 3,60 36 000
Naklady na zajisténou SM kulturu* K&/ha 124 600
Naklady na zajisténou SM kulturu** KE/ha 151 100
*oceriovaci vyhldska ¢. 3/2008 Sb.
**Novy ndvrh vyhldasky ¢. 55/1999 Sb.
Ocenéni lesniho Ocenéni Bonita
porostu (KE/ha) 1 3* 9
Vécna hodnota
(8 35 vyhldsky &. 3/2008 807 500 638 000 245 700
Sh.)**
Vynosova hodnota
SM (§ 40 vyhlazky €. 3/2008 463000 363000 113000
(obmyti 100 let) [P
j8ka €.55/ .
Vyhlaska C.55/99 Sb.1 o, 285 | 729509 281 655
- novy model
ZNALEC ****x*
- zjednodusena 769 300 640700 265 150
sortimentace dle RT

* priimé&rnd bonita pro SM v CR

** Zdkladni cena jednotlivych skupin dfevin
*** Cena pro uCely dané darovaci a dané z pfevodu nemovitosti atd.
*xx% Skoda pfi uplném plosném zniCeni lesniho porostu nebo pfi vynuceném ponechdni

lesniho porostu samovolnému vyvoji

***** Sortimentace: kulatina A/B/C 58 %, vldknaina 32 %, palivo 10 Vg 5
Ceny surového dfivi: ku/ating 1900 K&/m’, vidknina 800 KC/m", palivo: 800 K&/m
TéZebni ndklady: 300 Ké/gm
Bonita 1: zdsoba = 676 mg(b.k.), d13=40cm
Bonita 3: zdsoba = 563 mg(b.k. ), d13=33cm
Bonita 9: zdsoba = 445 m (b.k.), d1.3 =28 cm




Vyhlagka

ocen:zr::lj: " Bonita rosl:)Lt;rnitu C. 3/2708 55
P P K&/m? | K&/ha
1 4D 7,63 76 300
BK 3 4K 4,06 40 600
9 52 3,60 36 000
Naklady na zajisténou BK kulturu* K&/ha 233 900
Naklady na zajisténou BK kulturu** KE/ha 228900

*oceriovaci vyhldska ¢. 3/2008 Sb.
**Novy ndvrh vyhldasky ¢. 55/1999 Sb.

Ocenéni lesniho Ocenéni Bonita
porostu (K&/ha) 1 3* 9
Vecna hodnota 957 000| 781900354 100

(§ 35 vyhldsky €. 3/2008 Sb.)**

BK Vynosova hodnota | 596 000| 474 000 186 000
(obmyti 120 let) (§ 40 vyhlagky €. 3/2008 Sb.)
Vyhlagka G. 55/99 Sb.

- novy mode|****
ZNALEC*****
- zjednodusena 449 4001 382200 110000
sortimentace dle RT
* priimérnd bonita pro BK v CR
** Zakladni cena jednotlivych skupin dfevin
*** Cena pro tCely dané darovaci a dané z pfevodu nemovitosti atd.
**%* Skoda pfi uplném plosném zniGeni lesniho porostu nebo pfi vynuceném ponechdni
lesniho porostu samovolnému vyvoji
***** Sortimentace: kulatina A/B/C 35 %, vldkngina 24 %, palivo 41 % s ;5
Ceny surového dfivi: ku/atinaa 1400 KE/m’, vidknina 1000 K¢/m’, palivo: 1000 K&/m
TéZebni néklady: 300 K é/3m
Bonita 1: zdsoba = 535 m3(b.k. ), d13=41cm
Bonita 3: zdsoba = 455 m3{b.k. ), d13=34cm
Bonita 9: zdsoba = 131 m (b.k.), d1.3 =14 cm

633090 523047330731




Soucasné a nové navrzené tabulkové hodnoty mytni vytéze v K&/m?
v obmyti u, pfi zakmeneéni 1,0 podle skupin lesnich dfevin (Matsjicek, David 2011)

Skupina @ bonita Obmyti Au Au Rozdil
drevin staré nove
u K¢/ha K¢/ha K¢/ha
SM 3 120 731 700 859 896 128 196
JD 3 120 830 900 967 995 137 095
BO 4 120 304 900 368 465 63 565
MD 2 120 557 600 679 582 121 982
DG 4 120 717 100 822 110 105010
BK 3 140 858 800 577 230 -281 570
DB 4 160 814 500 1 072 396 257 896
JS 2 120 447 500 345 461 -102 039
OL 3 80 127 300 250079 122 779
OS 2 80 64 000 248 730 184 730
AK 7 80 51200 162 434 111234
TP 6 50 154 700 161 325 6 625
BR 2 80 74 900 180 773 105 873




METODA MYTNI VYTEZE
(Aa, Am, Au)

(pro jakoukoliv velikost lesniho majetku !!!)

OCENENI LESNIHO POROSTU

(dle vyméry v m? s porostni zasobou nebo
bez vyméry jenom s porostni zasobou v m3)



1) Postup pri tézbé porostu

Porost se smyti ve veku m, odvetvi, odkorni a podle
mistnich zvyklosti vydruhuje, z lezicich sortimentu se
vypoctou objemy hmoty, které se oceni a odectou se
vzniklé tezebni naklady.

A.=M.(P-K))
An= m;.(p;-ky)

m

= mnozstvi hmoty i-tého sortimentu v m3
p. = cena i-tého sortimentu na m3

= tézebni naklady na vyrobu i-tého sortimentu
na m3



2) Postup pri ocenéni stojiciho porostu

a) porostni zasoba (v._m? s kurou) lesnich porostu se zjistuje

- prumérkovanim naplno,
- reprezentativnimi metodami (relaskopovanim,
zkusnymi plochami),

- vypoctem podle rustovych tabulek,

- aktualizaci zasob z lesniho hospodarského planu na
zaklade evidence tezeb a kalkulovaného celkoveého
bézného pfirustu, a

po provedeni srazky na kuru (u udaju z RT) se porostni
zasoba roztridi na sortimenty podle obchodnich
(jakostnich) trid.




Sortimentace a ceny

b) sortimentace porostni zasoby se provadi na zaklade
skutecné dosahovanych sortimentu, které jsou v dané
oblasti bézne nebo podle sortimentacCnich tabulek.
Pritom se prihlizi k zvlastnim jakostnim znakum

c) pro jednotlivé sortimenty se zjisti v daneé oblasti trvale
dosahované ceny dfivi v Ké.m=3, pfitemz se vychazi
z prumeérnych cen drfivi dosahovanych na vetsich lesnich
celcich minimalné v roce ocenovani a v roce
predchazejicim. Primerene se prihlizi k obecné
vyvojove tendenci cen drivi a k specifickym oblastnim
pomerum,

Poznamka: Pro trzni ocenéni mytniho porostu s jeho
moznym okamZzitym smycenim lze pouzit
aktualni ceny na trhu se drivim




Sortimentvace tézebniho fondu
(CSN, Parez)

- Pri sortimentaci tezebniho fondu podle druhovacich
parametru CSN by doslo k nadhodnoceni podilu
kulatinovych sortimenti na celkové tézbé oproti
soucasnym obchodnim uzancim o témér 20 % u
jehlicnatych tézeb predmytnich a o cca 10 % u
jehliénatych téezeb mytnich (SIMANOYV, skripta).

« V jehliénatych porostech s hmotnatosti do 0,30 m3
tezeneho kmene by pak bylo nadhodnoceni temer
absolutni, protoze podle soucasnych obchodnich uzanci
v takovych porostech nenapadaji kulatinove vyrezy
vubec (s vyjimkou tenké kulatiny pro agregatni
Zpracovani).




Zastoupeni sortimentu v dodavkach
surového dfivi v CR v roce 2010 a 2011

Jehlicnaté drivi

Listnaté drivi

Ukazatel Pramér o o
2010 (%) | 2011 (%) (%) 2010 (%) | 2011 (%) | Pramér (%)
Dodavky drivi celkem 100 100 100 100
Kulatina® 59,6 60,1 26,6 40,4
Z toho: L.-ll. tF. jak.
lll. tF. jak. A/B 64 44
lll. tf. jak. C 16 27
lll. tF. jak. D 17 22
pr\g;';r:mg g;f,?:,"' 31,5 32,1 35,8 17,3
Palivové drivi 8,9 7,9 37,6 42,4




Pocitacoveé reseni:

Program ZNALEC — modul uzivatelskeé
sortimentace (zjednodusena
sortimentace podle veku porostu)

a) stanoveni hodnoty mytni vyteze lesniho
porostu (Aa) dle objemu porostni zasoby
nebo

b) hodnoty tezebniho predpisu (etatu) —
pro jiné ocenovaci ulohy



Vécna hodnota a vynosova hodnota lesniho porostu

Cena Au

Hodnota lesniho

porostu Ha
Hodnota mytni
vytéze A,
Vynosova
hodnota




Kalkulacni model nakladu na
zajistenou kulturu (c)



Soucasné a nové navrzené tabulkové hodnoty nakladi v Ké/m? na
zajiStenou kulturu ¢ podle skupin lesnich drevin bez ohledu na bonitni stupen

Vek porostu

Skupina 5. rok —souC. | S- rok- N(?VE
dfevin PN | UVN
Smrk 12,46 13,41 | 20,65
Jedle 21,23 17,20 | 26,49
Borovice 16,94 17,00 | 26,18
Modfin 15,49 14,94 | 23,01
Dougl. 28,65 19,63 | 30,23
Buk 26,76 17,98 | 27,68
Dub 23,39 19,09 | 29,39
Jasan 17,96 19,06 | 24,73
Bfiza 3,77 5,87 9,03
Akat 3,06 6,47 9,96
Olse 3,60 10,67 | 16,43
Osika 3,20 11,97 | 18,44
Topol 2,18 7,59 11,69




Vypocetni pristupy k oceneni v OV

 Rozpéti ceny lesniho porostu:
§ 40 — horni mez (vécna hodnota)

§ 45 — dolni mez (vynosova hodnota, trzni
hodnota)

* Minimalni cena lesa (rozdelena hodnota)
u malych lesnich majetku:

hodnota lesniho pozemku
+

hodnota mytni vyteze

(viz metoda mytni vytéze)




LESNI POZEMEK (§ 7)
v ocenovaci vyhlasce
(vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.)



Ceny lesnich pozemku nezménény od roku 2008 (vyhi. &.3/2008 Sb.)

Cenovy vyvoj lesnich pozemku:
0,24 — 6,60 K&/m?
0,70 — 7,50 K&/m?
1,00 — 8,86 K&/m?

Primérna cena lesnich pozemkd v CR: 45 829 Ké&/ha

1,15 — 10,16 K&/m?

Ocenéni na zakladé vynosové (model potencialni produkce —
CDS pro SLT) a porovnavaci metody (viz ZoM)

Otazka: Stale se drzet politického rozhodnuti o
vazbeé ceny lesnich pozemku na ceny
zemeédeélskych pozemku?




Zavislost pudnich hodnot

Hustota osidleni \

Struktura

velikosti obci \

v

Ceny zemédelskych

Ceny stavebnich

pozemku
LESNI
R Kvalita pudy

pozemku <



Vlivy na cenu zemedélské pudy v
Baden-Wurttembersku

 Hodnota pozemku ....................
1 %

« Kvalitapudy ...........oooiiiiiil.
9 %

o Strukturaobce ........................
4 %

 Tlak obyvatelstva .....................
86 %

CELKEM ... 100 %



Vypocetni metody
y 4 pro A4 V 4
CELKOVE OCENENI LESA

pro trzni oceneni lesa
(jen pro vetSi majetky !1)




Celkové ocenéni LESA

LES = lesni pozemek + lesni porost

VYNOSOVA HODNOTA LESA

(Duchodova hodnota lesa, kapitalova hodnota lesa

KLASICKA VYNOSOVA METODA

(vicefazova vynosova metoda pri nerovhomernych

pomeérech)




Celkové oceneéni lesa a renta

Ocenéni lze provést jak pro pravidelnost (vyrovnanost) vynosu,
tak i pro nepravidelnost (nevyrovnanost) vynosu (plosného
zastoupeni vékovych stupniu), resp. v zavislosti na t€zebnim
predpisu.

a) Pro pravidelnost (vyrovnanost) vynosu

WR = nebo WR=r.
0,0p 0,0p

b) Pro nepravidelnost (nevyrovnanost) vynosu v ¢ase
R1 R2 R3 r

WR = + + +

1,0p0  1,0p%° 1,0p°° 0,0p.1,0p%0




Metody celkoveho oceneni
CELKOVA HODNOTA LESA

VECNA HODNOTA

jako suma
hodnoty pudy + hodnoty porostu

Rozdélena hodnota

viz dnesni ocenéni
podle ocenovaci
vyhlasky

VYNOSOVA HODNOTA

Rovhomérné Nerovnomeérnée
podnikové podnikové
pomery pomery

(vicefazove
= kapitalizace renty Vynosoveé

pristupy, viz
Pavlik, Zadrapa)

Vynosova hodnota lesa
Duchodova hodnota lesa
Kapitalova hodnota lesa



Vynosova (duchodova) hodnota
lesa

Normalni (pravidelné) zastoupeni
vekovych trid

Au+3D -(c+u.v) F r F
WR = . .

0,0p u 0,0p wu

Renta r = kalkulacné nebo z ucetnictvi

F = plocha dreviny
(model hospodarske skupiny: 100 ha, obmyti 100 let)



Metody celkoveho ocenéni

CELKOVA HODNOTA LESA
|

VECNA HODNOTA VYNOSOVA HODNOTA
|
jako suma | |
hodnoty pady + hodnoty porostu Rovnomerne Nerovnomerne
podnikové podnikove
(,rozdélena hodnota“) boméry oomary
(vicefazove
vynosove
ristupy, viz
viz dnesni ocenéni podile IgavlilfyZédrapa)

ocenovaci vyhlasky
Vynosova hodnota lesa
Duchodova hodnota lesa
Kapitalova hodnota lesa



Vicefazova vynosova metoda

Varianty vhodné pro lesni majetky:

ZADRAPA (2011):

1) kalkulacni obdobi 3 x 10 let + konstantni renta (veétsi majetky,
vyrovnana vékova struktura),

2) kalkulacni obdobi 3 x 10 let + prodej za zustatkovou cenu (stredni
majetky, nevyrovnana vékova struktura),

3) kalkulaéni obdobi 5 x 1 rok + prodej za zustatkovou cenu (malé
majetky s porostem k tézbeé)

PAVLIK (2003):
5-fazovy model DCF (1.rok, 2.-4.rok, 5-10.rok, 11-20.rok, 21.-30
rok), se zbytkovou hodnotou po 30. letech modelové kalkulace ve

varianté pesimisticko-realistické Ci optimistické s ruznou urokovou
mirou (4 — 12 %)

R1 R2 R3 r
WR = + + +
1,0p10 1,0p30 1,0p50 0,0p.1,0p"°




4. SKODY A UJMY
NA LESE



RozhodcCi funkce ocenovani = vyrovnani
zajmu

S funkci vyrovnavani zajmu souvisi nutnost
objektivizace

Objektivizace ocenovani = vytvoreni pravidel

Otazka vstupnich udaju (nakladu a vynosu)
na Urovni CR a pro konkrétni lesni podnik
(celostatni prumeérné udaje vs individualni
situace poskozeného) — soudni spory




Témata

Vyhlagka &. 55/1999 Sb.

- sazby lesni renty (vazba na ceny lesnich
pozemku)

- skody zveri a doporuceni NLP |l
- kradez dreva

- vypocet poplatku za odneti_(chybny princip
postaveny na cené suroveho drivi)

- vyvlastneni a nahrada skody




- Sazby renty z lesa

Priloha €. 4
Upravena potencidlni renta z lesa r v K&/m?

Koéd Renta Koéd Renta Kod Renta Kod Renta Koéd Renta
SLT | K&m?| sLT | Ke/m®| siT | K&m?| sLT | K&m?| sLT | K&/m?
9z 0,02 6V 0,12 5H 0,11 3S 0,09 2A 0,04
9R 0,02 6T 0,04 5G 0,09 3R 0,05 2P 0,04
9K 0,02 6S 0,09 5F 0,12 3Q 0,03 2G 0,08
8Z 0,02 6R 0,09 5D 0,13 3P 0,04 1Z 0,02
8Y 0,02 6Q 0,04 5C 0,07 30 0,08 X 0,01
8V 0,02 6P 0,07 5B 0,12 3N 0,05 1V 0,08
8T 0,02 G == 5A 0,09 3M 0,02 1U 0,08
8S 0,04 BN 0,06 4Z 0,02 3L 0,04 1T 0,01
8R 0,02 IebiietGigetd 4 0,04 3K 0,04 1S 0,03
8Q 0,01 6L 0,02 4X 0,03 3J 0,07 1Q 0,02
8P 0,02 6K 0,06 4 0,10 3l 0,06 1P 0,05
8N 0,04 6l 0,07 4V 0,13 3H 0,10 10 0,06
8M 0,02 6H 0,11 4S 0,09 3G 0,08 1N 0,03
8K 0,04 6G 0,09 4R 0,09 3F 0,10 1M 0,03
8G 0,07 6F 0,12 4Q 0,03 3D 0,10 1L 0,08
8F 0,04 6D 0,12 4P 0,086 3C 0,04 1K 0,01
8A 0,04 6B 0,11 40 0,09 3B 0,10 1J 0,05
7Z 0,03 6A 0,09 4N 0,06 3A 0,07 11 0,03
7Y 0,03 5Z 0,02 4M 0,03 2z 0,01 1H 0,05
7V 0,10 5Y 0,04 4K 0,07 2X 0,02 1G 0,02
7T 0,04 SW 0,10 41 0,07 2W 0,07 1D 0,07
7S 0,06 5V 0,13 4H 0,12 2V 0,08 1€ 0,02
7R 0,04 5U 0,12 4G 0,09 2T 0,03 1B 0,06
7Q 0,03 5T 0,03 4F 0,09 2S 0,04 1A 0,04
7P 0,07 5S 0,10 4D 0,10 2Q 0,02 0Z 0,01
70 0,09 5R 0,03 4C 0,06 20 0,07 0X 0,01
7N 0,04 5Q 0,04 4B 0,12 2N 0,03 0T 0,06
7M 0,03 5P 0,07 4A 0,09 2M 0,01 OR 0,03
7K 0,04 50 0,11 3Z 0,02 2L 0,09 00 0,05
7G 0,07 5N 0,06 3Y 0,03 2K 0,03 ON 0,02
7F 0,07 5M 0,03 3X 0,03 21 0,04 oM 0,01
7B 0,07 5L 0,08 3W 0,11 2H 0,08 0K 0,02
6Z 0,03 5K 0,07 3V 0,13 2D 0,08 oY 0,02
8Y 0,05 5J 0,08 3U 0,12 2C 0,03 oP 0,02
51 0,07 3T 0,04 2B 0,08 oQ 0,02

oc 0,02
0G 0,08

SLT = soubor lesnich typl

Upravend potencidlni renta je renta vypoétena na zakladé maximalni potencialni produkce
(kulminace hodnotového celkového primé&rného pfirtstu) pfi respektovani bezpe&nosti

a trvalosti produkce charakterizované optimalni cilovou dievinnou skladbou v urcitém
obmyti v zavislosti na padnich a klimatickych vlastnostech stanovist& (souboru lesnich
typl) a upravena tak, aby byla zajist&na urgita, drfednim rozhodnutim dana relace mezi
nejvy3simi a nejniz3imi cenami zemédélskych a lesnich pozemkii.
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Renta vs cena les. pozemku (2014)
Lesni renta ve vyhl. €. 55/1999 Sb.
6N = 0,06 Ké/m? (600 Kc/ha)
odpovida pfi kapitalizaci 2 % (CP =r/0,0p = 0,06/0,02)
cené lesniho pozemku = 3,00 Ké/m?

Cena les. pozemku ve vyhl. €. 441/2013 Sb.:

6N = 5,04 K¢/m?2

tomu odpovida lesni renta (r = CP.0,0p = 5,04.0,02)
0,1008 KE/m?2 (1 008 Kc/m?)

ZAVER: Vlastnici lesa jsou poskozovani !



Kalkulacni lesni renta (2002)

Vypocty potencialni renty z lesa (vULHM, biezen 2002)

Priimé&rna hodnota renty z lesa v CR (bez Upravy):
¢ 3 050,- Ké/ha (pfi zakmenéni 10 v obmyti)

o« 2 593,- Ké/ha (pfi zakmenéni 8,5 v primérném obmyti)

Priimé&rna hodnota renty z lesa v CR (po Upravé):
* 684,- Ké/ha (pfi zakmenéni 10 v obmyti)

« 581 = Ké/ha (pfi zakmenéni 8,5 v prumérném obmyti)

ZAVER: Nahrada $kody neodpovida skuteéné majetkové Gjmé !



Skody zvé&fi a NLP I

Zavery a doporuceni KR k realizaci NLP II: (X1l/2012):

KA1 — ZvySit ekonomickou zivotaschopnost

akonkurenceschopnost trvale udrzitelného obhospodarovani
lesu, opatreni 5:

Upravit a doplnit vyhlasky ¢. 55/1999 Sb. a ¢. 335/2006 Sb.
tak, aby kompenzovaly skutecnou vysi uimy a nikoliv jen jeji
cast (napf. ujma zpusobena vynucenou zameénou drevin,
snizenym zakmenenim, prodlouzenim Ci zkracenim obmyti
aj.)

ZAVER: Neginnost zpusobuje viastnikim lesa
majetkove ujmy!



Imisni skody a NLP |

Zaveéery a doporuceni KR k realizaci NLP Il
(X11/2001):

KA10 — Snizit dopady starych i soucasnych
ekologickych zatezi, opatreni 10.5:
Pripravit systémove reseni nahrad skod
pusobenych imisemi tak, aby na finanCnim
zajisteni navrzenych reseni byli zainteresovani
predevsim emitenti; vCetneé navrhu pravni upravy

Studie Ekotoxy a jeji zavery problém nikam
neposunuly



Kradez dreva

Narizeni o dreve + zakon o uvadeni dreva na trh =
jednou ukradené drivi se uz nikdy nesmi uvest
do obehu, protoze je nelegalne vytezene

Novy obCansky zakonik (NOZ) ?

Konstrukce Skody (odpocet té€zebnich nakladu?)

* k%

* ASPOT - vypocet objemu dreva merenim
tloustky na parezu (nyni SM, na pobocce UHUL
v Plzni dokoncCen BK, DB?)
Vice informaci (metodika, vypocet hmoty aj.):
http.//ws.uhul.cz/aspot/index



http://www.uhul.cz/

Vypocet poplatku za odneti

Vyhlaska €. 77/1996 Sb., o nalezitostech zadosti
o odnéti nebo omezeni a podrobnostech o
ochrané PUPFL

« Z&dost o odnéti nebo omezeni PUPFL (dale jen
,zabor®) obsahuje

f) komplexni vypocet nahrad skod na lesnich
porostech a predpoklad zvySenych provoznich
nakladu

g) vypocet poplatku za odnéeti




Vypocet poplatku za odnéti (K¢.ha)
(priloha k zakonu c. 289/1995 Sb.)

l. Vypocet poplatku za docasné odnéti
VysSe rocniho poplatku

OLP=PP.CD.F

Il. VypocCet poplatku za trvalé odnéti

(se vypocte jako kapitalova hodnota rocniho odvodu pfi pouziti urokove
miry 2 %)

PP.CD .f
OLP =
0,02
kde
PP - prdmérna rocni potencialni produkce lest CR (6,3 m3.ha™)
CD - primérna cena dieva na odvoznim misté v K¢ za m?
f - faktor ekologické vahy lesa (hodnota se odecte z tabulky)

(1,4 = les hospodarsky, 5,0 = PHO I, 1.z6na NP, lesy v USES)



Prumérna cena dreva na OM

(viz citace v priloze lesniho zakona)

 Prumérna cena dreva na odvoznim misté
(?) se stanovi z dosazenych realizacnich
cen po odedteni nakladu na vyrobu a
priblizeni na odvozni misto.

* Tuto prumérnou cenu dfeva stanovi a
vyhlasuje kazdorocné ministerstvo [§ 49
odst. 3 pism. e] (Véstnik Ministerstva
zemédélstvi CR)




Tabulka vyhlagenych primérnych cen dreva na pni

Skutecnost roku Vyhlaseni pro rok Cena v K¢/m?
1995 1996 810
1996 1997 800
1997 1998 837
1998 1999 1 009
1999 2000 1 055
2000 2001 1 046
2001 2002 1021
2002 2003 891
2003 2004 814
2004 2005 775
2005 2006 822
2006 2007 919
2007 2008 926
2008 2009 693
2009 2010 535 ¥




Primérna cena surového dreva pro ucely vypoétu poplatku za odnéti lesnich
pozemkl‘] podle pf'ilohy k zakonu €. 289/1996 Sb. (5 49 odst. 3 pism. e) lesniho zakona)

Skutecnost roku Vyhlaseni pro rok Cena v K¢/m?® Zverejnéni
1995 1996 810 Véstnik MZe, ¢astka 1, 1996, strana 7
1996 1997 800 Véstnik MZe, ¢astka 1, 1997, strana 5
1997 1998 837 Véstnik MZe, castka 1, 1998, strana 42
1998 1999 1 009 Véstnik MZe, ¢astka 1, 1999, strana 40
1999 2000 1 055 Véstnik MZe, ¢astka 5, 1999, strana 70
2000 2001 1 046 Véstnik MZe, ¢astka 6, 2000, strana 4
2001 2002 1021 Véstnik MZe, ¢astka 6, 2001, strana 4
2002 2003 891 Véstnik MZe, ¢astka 4, 2002, strana 3
2003 2004 814 Véstnik MZe, ¢astka 4, 2003, strana 21
2004 2005 775 Véstnik MZe, ¢astka 1, 2004, strana 2
2005 2006 822 Véstnik MZe, castka 3, 2005, strana 35
2006 2007 919 Véstnik MZe, ¢astka 2, 2006, strana 54
2007 2008 926 Véstnik MZe, ¢astka 2, 2007, strana 5
2008 2009 693 Véstnik MZe, ¢astka 2, 2008, strana 67
2009 2010 535 Véstnik MZe, ¢astka 1, 2009, strana 89
2010 2011 761 Véstnik MZe, ¢astka 3, 2010, strana 65
2011 2012 983 Véstnik MZe, ¢astka 2, 2011, strana 73

Jedna se o prumérnou cenu dreva na lokalité P bez DPH, ktera se stanovi z dosazenych realiza¢nich cen
(statni statisticky vykaz Ceny Les 1-12, resp. od roku 2007 vykaz Ceny Les 1-04) po odecteni primérnych nakladd
na vyrobu a pfiblizeni na odvozni misto (Udaje ze Zelené zpravy). (pro 2013 = 1074, pro 2014 = 1129)




Vypocet poplatku za odneti lesnich
pozemkUu aneb
spolecenska hodnota lesa

Chybny princip v priloze lesniho zakona
zalozeny na cenée suroveho drivi

Spolecenska hodnota lesa
klesla za 8 let na
polovinu své hodnoty !1?7?




Vyvlastneni
Zakon €. 405/2012 Sb., kterym se meni

e zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnickeho prava k pozemku nebo ke stavbe
(zakon o vyvlastneni),

« zakon c. 357/1992 Sb., o dani dedicke, dani
darovaci a dani z prevodu nemovitosti,ve zneni
pozdéjsich predpisu, a

« zakon C. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby

dopravni, vodni a energetické infrastruktury, ve
zneni zakona ¢. 209/2001 Sb.




Zmena zakona o vyviastneni-1

V § 10 se doplnuji odstavce 4 a 5, ktere znégji:

(4) Stanovi-li se nahrada na zaklade oceneni,
musi byt ocenéni provedeno podle
ocenovaciho predpisu ucinneho v dobe
rozhodovani o vyviastneni.

V pripade, ze obvykla cena pozemku nebo
stavby by byla nizsi nez cena zjisténa podle
ocenovaciho predpisu, nalezi
vyvlastnovanéemu nahrada ve vysi ceny
zjistené podle ocenovaciho predpisu.




Zmena zakona o vyvilastneni-2

V § 10 se doplnuji odstavce 4 a 5, ktere znégji:

(5) Cena pozemku nebo stavby se pro ucely
stanoveni nahrady urcCi vzdy podle jejich
skutecnhéeho stavu a ucelu uziti ke dni
podani zadosti o vyvlastneni; pritom se
neprihlédne K jejich zhodnoceni nebo
znehodnoceni v souvislosti s navrzenym
ucelem vyvlastnéni.




Zmena zakon o urychleni vystavby dopravni,
vodni a energetické infrastruktury

§ 3b

(2) Znalecky posudek ktery je podkladem pro
navrzeni vyse kupni ceny v navrhu kupni
smlouvy, stanovi cenu ve vysi obvykle ceny
pozemku nebo stavby vCetne vSech jejich
soucasti a prislusenstvi.

Oceneni se provede podle ocenovaciho
predpisu ucinneho ke dni odeslani navrhu kupni
smlouvy a cena pozemku nebo stavby se ve
znaleckém posudku uréi vzdy podle jejich
skute¢ného stavu a ucelu uziti k tomuto dni;
pritom se neprihlédne k jejich zhodnoceni nebo
znehodnoceni v souvislosti s tim, ze jsou urCeny
kK uskutecnéni stavby dopravni infrastruktury.




Vecna bremena

« Ocenéni vécnych bfemen vyvolanych stavbami technické infrastruktury
* Problém stanoveni ro¢niho uzitku

« Jde-li o lesni pozemek, je metodickym doporu€enim ministerstva financi z roku

1999 navrzeno pouziti rocniho uzitku ve vysi 1 % z ceny pozemku
zjisténé podle cenového predpisu (zakon o ocenovani majetku a provadéci
vyhlaska).

Poznamka: Z pohledu aktualne sjednavanych cen za vecna bremena se
toto procento dnes ukazuje jako neprimerene nizke.

Je zapotfebi odliSovat nahradu za omezeni viastnického prava k dotené
nemovitosti (formou jednorazove nahrady) a pravni upravou nahrady skody,
ktera byla zpusobena na nemovitosti nebo jejim pFislusenstvi pri stavbé, provozu,
opravach, zméné nebo odstranovani vedeni.

- Problematika ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim i pres zdanlivou
jednoduchost je velmi slozitou entitou znaleckého a odhadcovskeho posuzovani.




Navrh nové skodni vyhlasky

Jiz pres 2 roky lezi v supliku na MZe

* nova systematika skod

* nove konstrukce vypoctu vyse skody nebo
ujmy

* nove sazby

 slabé aktivity vlastniku lesa (SVOL dopis)
 prilezitost pro znalce



Vyhlaska €. 335/2006 Sb.,
kterou se stanovi podminky a zpusob
poskytovani financni nahrady za ujmu vzniklou
omezenim lesniho hospodareni, vzor a
nalezitosti uplatneni naroku
(nahrady za omezeni hospodareni)




Vyhlaska €. 335/2006 Sb.,
kterou se stanovi podminky a zpusob poskytovani finanéni nahrady za
ujmu vzniklou omezenim lesniho hospodareni, vzor a nalezitosti
uplatnéni naroku
(nahrady za omezeni hospodareni)

Zpusob ur¢eni vySe nahrady N, ,

PFiloha &. 3 k vyhlasce
&. 335/2006 Sb.



1. VySe nahrady ujmy vzniklé v dusledku
ponechani lesa nebo jeho ¢asti samovolnému
VYVOji

Se vypocte podle vzorce

N, . =+ 0,0318 . Hip_,
kde

N, , = rocCni nahrada ujmy vzniklé v dusledku
ponechani lesa nebo jeho Casti
samovolnému vyvoji v KcC,



1. VySe nahrady ujmy vzniklé v dusledku
ponechani lesa nebo jeho ¢casti samovolnému
VYVOji

r = celkova upravena potencialni renta z
lesa, ktera se zjisti jako vazeny aritmeticky
prumeér podle upravenych potencialnich
rent z lesa plosne prevladajicich souboru

LI 40" A 4

prostoroveho rozdeleni lesa, uvedenych
pro jednotlivé soubory lesnich typu v
priloze €. 4 vyhlasky €. 55/1999 Sb., o
Zpusobu vypocCtu vyse ujmy nebo Skody
zplUsobené na lesich, v KE/m?,




1. VySe nahrady ujmy vzniklé v dusledku
ponechani lesa nebo jeho ¢casti samovolnému
VyVvoji

Hlp, = hodnota lesniho porostu v roce
ponechani lesa nebo jeho Casti
samovolnemu vyvoji vypoctena podle
vyhlasky 55/1999 Sb., o zpusobu vypoctu
vySe ujmy nebo Skody zpusobené na
lesich, v KC,

p = plocha, na které doslo k ujmé, v m?.




1. VySe nahrady ujmy vzniklé v dusledku

ponechani lesa nebo jeho ¢casti samovolnému
VYVOji

Padesat let se na pozemku, za ktery je
nahrada pozadovana, hradi za omezeni
vzniklé v dusledku ponechani lesa nebo
jeho casti samovolnemu vyvoji nahrada
ujmy za hodnotu lesniho porostu (0,0318 .
Hlp_) a celkova upravena potencialni renta
zlesa (r.p),

dale se hradi pouze celkova upravena
potencialni renta z lesa (r . p).




Nahrada N,

koeficient urocCeni splatky uimy: p = 2 %,
pocet rocnich splatek =50 = 0,0318
vazba na vyhlasku €. 55/1999 Sb.

lesni pozemek: lesni renta, podhodnoceni

lesni porost: rozdilny pristup ve srovnani
s vyhl. €. 55/1999 Sb. (jednorazova vs
rocni nahrada, hrozba prekluzivni Ihuty,
neni zajisteno zachovani hodnoty —
neni zohlednéna inflace =
nekonzistentnost hodnot s cenovym
predpisem)




5. Program ZNALEC

a
principy vynosoveho
oceneni



2 varianty vypoctu - reakce na vyhlasku €. 441/2013
Sb.

 \/'Yynosoveé ocenéni:

* vytvoreni dalSich aktualnich vynosovych modelu (CBA a
metoda CSH pro vyhodnoceni efektivnosti investice)

 aktualizace nultého vynosoveho modelu (zameér = varianta s
,ime window")

« Grafické vystupy charakteristiky lesnich majetku do
prilohy znaleckych posudku




Na nevyhovuijici stav vyhlasky c. 441/2013
Sb. program ZNALEC reaguje tim
zpusobem (modifikaci vypocetnich
komponent), ze ve verzi 4.4 ma uzivatel
moznost nastaveni vypoctu podie § 40
ve dvou rezimech:

* Vypocet s metodicky spravnymi fa
* Vypocet dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sbh.
s chybnymi fa



Hastaveni zpusobu vypociu ceny lesniho porostu die “fa’

" Wipodetl 5 inelodicky Sprivanani Ta" = (Ha - ) /(M - €), Ky 14" j& v inferaii <D 1>

Hastade rpisob wpodiu ocefovani die Ta'




* Na chybny, ale platny vypocet je uzivatel
po provedenem nastaveni rezimu vypoctu
upozornén v zalozce Detail-LESNI
zobrazenim nasledujicino smajliku u
hodnoty fa :

&



Odpovédnost je zcela na uzivateli programu,
podle kterého rezimu ocenuje.

Pokud bude zapotrebi provést oceneni v druhem
rezimu, uzivatel si zpusob vypoctu upravi
v nastaveni a provede prepocet volbou SERVIS,
Zmena pocatku LHP a prepocet.

Pri ocenéni obéma zpusoby se ziska hodnotovy
rozdil, ktery vznika chybou MF.




Vynosovée modely

Modely
ziskané metodou CSH

Pouziti za ucelem priblizeni se cené obvyklé (trzni
hodnoté)




\ DCENENTLESA :pnzemkuapnrustu: ZMEDELSKYCH, STAVEBNICH A OSTATNICH POZEMKU (Alt+F10= znbrazemum;: Alt-F11-Kalenddf, Alt+F12-Ka.. @Ellgi

St Prevody dat Manual (F1)

2.1. Vlastnici / Najemai
2.2. Hospodarské soubory
2 3. Identifikace katastrii

2.4. Pozemky ...
2.5. Porosty ...

2.6.2. Skupina drevin JEDLE
2.6.3. Skupina drevin BOROVICE

m 2.6.1. Skupina dievin SMRK - vynosové ceny v KE/ha ([F12 - Tisk)

'W&kovi stupehi| Interval | Bo51 | BoS2 | BoS3 | BoS4 | BoS5 | BoSE
Holina | 117383} 117383} 117383 1173830 117383] 117383 1173837383
1-10 F4R4E]  EER1Z]  7A74R  BAI17. 984960 1048471 1127143449
11-20 F9315; 4GSRl A34E8 18392 57400 2002 115977488
2130 BI1G1: 72410 R7BAR.  397BE 23843 1440B  271RIE24
31-40 ¢ 124985 124985 83511 59991 40075 2BMI3 132061037
4160 1RE30T; 142220; 118016 BRSEO.  R37R7 47947 2A701 7511
5160 P14672 184460 153346 120885 93011 72645 4978R3009
B170 | PR4ER3 230392 198EE7. 150R39. 1259220 101089 73R943772
FI-B0 | 319974) PRIIRA 242917 20IR03 1E24R3 1331210 1018723139
B1-80 | 3md4ERal 31177 297982 2498R3 2049710 170426 134280
91100 ¢ 462590 412111 363020 306918 255138 214545 172685
101110 557490 498485 441080 375637 3142440 PREEAN. 218320
111120 7171 RO3774) S3R2340 459183 306293 3301210 27ag%A0

L T B e B e

=]

1J_0_200_000 [c:hznalecd1 ThwynoshmZ dznam: 1/153 Withradni pfistup

i Start. [ms




Varianty kalkulacniho obdobi
pro
analyzu nakladu a uzitku (CBA)

a) v ramci doby obmytni (zatim 1 model k dispozici)

a) na definovaneé casové okno

(zatim nerozpracovano a neintegrovano do programu ZNALEC)



Casové okno na celou dobu obmytni

e

Ze porost "pfinést” v budoucnu na vynosech?

Co

B3

i

ARGl

100 let



Klouzavé ,,casové okno“ (time window) na 30 let

v mladém véku porostu

/

e

Co muizZe porost "pfinést” v budoucnu na vynosech?




Klouzavé ,,casové okno“ (time window) na 30 let

ve strednim véku porostu

/

e

Co muze porost "pfinést” Wbudoucnu na vynosech?

L,

DA

30 let




Klouzavé ,,casové okno“ (time window) na 30 let

v predmytnim a mytnim obdobi

/

Co muize porost "pfinést” v budoucnu na viinosech?




Klouzavé ,,casové okno“ (time window) na 30 let

v dobé oCekavaného smyceni a zalesnéni

30 let



Popis vynosovych modelu v XLS
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I ¢isSLO MODELU: Zkugebni model 2008
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|14 | CHARAKTERISTIKA MODELU:

15
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20
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2

3 |Ceny surového dfivi v tuzemsku ve strukture pouZitych sortimentaénich tabulek {KE:In‘F bez DPH)
z {adaje pro vypofet hodnoty mytni vytéze Au)

5

6 [Dfewina | LILtF | Sloupy Eulatina OO APRHjakest Tyte Wlale- Palive
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5 | 6+ 5 4 3 2 1
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1 |6. Naklady
2
| 3 |a) VSTUPNI UDAJE DO MODELU:Naklady na zajisténou kulturu ¢ podle skupin dievin (Kélha)
4
| 5 |
| 6 | Slkupina WEk porostu Maldady
07| dfevin celkem
g 1 rok 2. rok 3. rok 4. rok 3. rok &
iSmrk B85 600 102 600 110 2000 117 6001 124 600) 124 600
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3 |Priklad naplnéni ekonomického modelu vstupnimi udaji (SMRK, 3. bonita) v K¢/ha
|4 |(vyhodnoceni penézniho toku v ramci obmyti dreviny)
| 5 |
| B |Pozn: Hodnoty penéiniho toku (cash flow - CF) jsou diskontovany k soutasnemu okamiiku. I _|
i
8 |Vék Naklady PC Modelové probirky hl. porostu Vynosy Spravni Cash flow
L Cena Produkce Vynosy {Au) naklady|
10 Kcéiha Kcéim3 m3‘ha Kéha Kcéiha Ké'ha Kc/ha Kéha
11
EHDIina
| 13 | i 85 600 1 000 -86 600
RER 2 17 000 1 000 -18 000
15| 3 7 600 1000 -8 600 .
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Charakteristika lesniho majetku
(numericky a graficky)

pro
zlepseni vzhledu znaleckéeho posudku a

zvyseni prehlednosti o stavu lesniho
majetku



{ DCENENILESA (pozemkii a porostii), ZMEDELSKYCH, STAVEBNICH A OSTATNICH POZEMKL

Ciselniky | Prevodydat | VWypoiity sl Manudl (F1) |

5.1. Dopliiujici zadani/prepotet .

5.2. Prepotet porostu zjednoduSenym zplisobem ...
5.3. Zmeéna identifikace ...

54. Konverze indexti z niZ8ich verzi ...

DﬂMﬂSk 5.5. Konstanty/koeficienty ...
¢ JBF 5.6. ProhliZeni tisku

57.1. Vypul::et c:harakterlstlky 5.7 Charakteristiky lesniho majetku . * {. Charakteristiky lesniho majetku ...
5.7.2. Prohlizeni charakteristiky 5.8. Wytet HS v sou Boru ...
5.7.3. Tisk charakteristik YWordem 5.9. Vytet SLT v souboru ...
5.7.4. Grafické zobrazeni charakteristiky | 5.Y. Vytet katastralnich Gzemd ...
B §| 5.E. Externi EXCEL
5.G. Zobrazeni grafiky

\ OCEMEMI LESA (poz...




i DCENENILESA (pozemkii a porostii), ZMEDELSKYCH, STAVEBNICH A OSTATNICH POZEMKLU [Alt+F10=Zobrazeni(JPG), Alt+F11-Kalend4r, Alt+F12-Ka... IZIEI

ftkurz08a.chr g

Viastnik: ERNALP Joubor: &kurzlSa.chr

Dfevinnd skladba majetku

Zastoupeni Frimérna Primérné

ha proc. bonita zalmenénl
SMRE : 40. 5200 Z20.69 (141600) 5 (.00841700) S.45 [(1829)
BEORCOVICE : 32.5500 16.62 (156000) 4 [.64823300) S5.83 (3487
DOUGLASEAL: 0.2000 0.45 (9558200) 4 (.90000000) S.86 (6667 I
MODEIN  : 10,4300 5.3z (604800) z (.64513000) 9.18 (2187)
DLUE : 63.5100 32.58 (438400) & [(.681150300) T.PTO[L1352)
EUK : 41.5600 21.22 (248900) & [(.51467300) T.96 (2223
JAZ AN 1.8200 0.9z (937300) 2 [.21428600) S.66 (4335)
Bhizd z.3300 1.18 (950700) z (.3B626800) 5.04 (2918)
LELT : 0.4300 0.21 (957800) § (.00000000)  7.00 (0000)
OLEE 1.4200 0.7z (511900) 3 [.35732400) S.81 ([Z676)
HOL/BZL 0.0600 0.03 (0&3200) 0 (.00000000) 10.00 {(0000)
CELEEHN : 195.8300 100.00 (000000) 5 [(.58567000) S.23 (0000)
NELESNI 0.0000

Vekova skladba majetku (bez ohledu na dfeviny)

Zastoupeni Frimérna Primérné

ha proc. bonita zalmenénl
HOLINA : 0.0600 0.03 (0&3200) 0 (.00000000) 10.00 {(0000)
1 =R : 7.9400 4.05 (453700) 4 [.43740600) S5.86 (5239
Il =20 : 14.3100 T.30 (73I5500) 3 [.85255100) 9.20 (4752)
A b S\ : 13.6200 6.95 (501z200) 3 (.40014700) 9.43 (3188)
31 - 40 : Z20.9600 10.70 (316100) 3 (.96230200) 9.01 (3359
41 - 50 : Z20.9600 10.70 (316100) 4 (.00954200) 9.14 (7424)
51 - 80 : 1.9z200 0.93 (044200) 5 [(.19270800) 9.61 (4583)
61 - 70 : 5.6900 2.90 (555100) 4 [(.21616900) S.66 [(4323)
71 - 30 : S5.0300 Z2.56 (855400) & [.27833000) T.68 (38897
51 - 20 : 15.4300 9.41 (122400) Tol.e467T200) T.35 (3L
(o e St B | 17.5800 S5.97%7 (717400) 5 [(.89590400) S.00 (7385
101 - 110: 23.0600 11.7%7 (552000) & (.431042900) T.96 (7042)
111 - 1:z20: 11.7700 g6.01 (031500) & [.684825300) T.61 (4274)
NAD 120 : 34.5000 17.61 (732100) 7o(.39043500) T.04 [(3478)
CELEEHN : 195.8300 100.00 (000000) 5 [(.58567000) S.23 (0000)

[ 5 Priizkumnik Windows - \ OCEMEMI LESA (poz... s & ) 1ais0




i DCENENILESA (pozemkii a porostii), ZMEDELSKYCH, STAVEBNICH A OSTATNICH POZEMKLU [Alt+F10=Zobrazeni(JPG), Alt+F11-Kalend4r, Alt+F12-Ka... IZ e

ftkurz08a.chr

CEX

-

91 - 100 17.5800 5.97%7 (717400) 5 (.89590400) S.00 (7385
101 - 110: 23.0600 11.7%7 (552000) & (.431042900) T.96 (7042)
111 - 1:z20: 11.7700 g6.01 (031500) & [.684825300) T.61 (4274)
NAD 120 34.5000 17.61 (732100) 7o(.39043500) T.04 [(3478)
CELEEHN 195.8300 100.00 (000000) 5 [(.58567000) S.23 (0000)
3LT Cena Plocha v ha

oz 1.54 1.8200

1c 2.00 6.8300

1K 1.38 0.4z00

1z 1.00 19.9800

ZA 2 bb 34.0100

2B 4.05 2.8800

2C Zel5 6.3500

2D 6.39 0.&6600

2K SR 21.9300

] 2.98 S0.3800

3D 6.22 3.7000

3dJd 4.71 15.7500

33 5.23 1.0700
Vafeny aritm.priumér sazhby SLT E&/m2

2.8023

Ocenéni (Eé): 49 325 967 Prumér (E&/plocha) v Eé: z5.1881
Lesni pozemek: 5 4587 904 Prumér (E&/plocha) v Eé: Z.8023
Lesni porost: 43 838 063 Prumér (E&/plocha) v Eé: Z2.3857
[}

" 5 Priizkumnk Windows - \ OCEMEMI LESA (poz... s & ) 1&51
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6. RUZNE



Legislativni novinky od 1.1.2014

. Vyhlagka €. 441/2013 Sb.

« Zakonne opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb.,
0 dani z nabyti nemovitych veci

» vyhlaska €. 419/2013 Sb., k provedeni
zakonného opatreni Senatu o dani
Zz nabyti nemovitych veci



Zakonne opatreni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych veci a vyhlaska C. 419/2013 Sb., k provedeni
zakonneho opatreni Senatu o dani z nabyti nemowtych
véci, ve které MF stanovi postup urceni smérné
hodnoty

Smeérna hodnota se stanovuje pro
a) urbanizované pozemky,
b) vybrané zemedélské pozemky,
c) vybrané lesni pozemky,
d) jiné pozemky.

Smeérna hodnota se neurcuje napr. u
a) lesniho pozemku s lesnim porostem,
b) pozemku, ktery je vodni plochou.



Princip nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti

v ocenovacich propoctech musi byt
zohlednovany nejvyhodnéjsi postupy
(vyuziti pri poradenske funkci, kdy postupy
nejsou dany ocenovaci legislativou)

« VYPOCTY A KALKULACE = varianty
vynosoveho oceneni a jejich analyza




Nejvyssi a nejlepsi vyuziti (Highest and Best Use) je
definovano jako nejpravdepodobnéjsi vyuziti majetku,
jez je

» fyzicky mozne,
* nalezite ospravedlnitelné,
e pravne pripustné,
« financné prijatelné,
a ktere

« se projevuje v nejvyssi hodnoté ocenovaného
majetku.

Princip nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti nevylucuje zménu
souCasného zpusobu vyuzivani majetku.



Vyuziti, které neni v souladu s pravem nebo neni
fyzicky mozné, nemuze byt oznaceno jako
nejvyssi a nejlepsi vyuziti.

Nicmene vyuziti, které je v souladu s pravem a je
fyzicky mozné, muze vyzadovat vysvétleni
znalcem/odhadcem, ktery odluvodnuje, proc je
toto vyuziti skuteCne pravdepodobne.

Jakmile jednou analyza prokaze, ze jedno nebo
vice vyuziti jsou skutecné pravdépodobna, jsou
tato pak testovana, zda jsou uskutecnitelna.

To vyuziti, které se projevuje nejvyssi
hodnotou s ohledem na ostatni testy, je
povazovano za nejvyssi a nejlepsi vyuziti.




Pfi ocenovani lesnich majetku a lesnich podnikt je s
ohledem na princip nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti
potfeba upozornit na rozdil, ktery muze vniknout (a
v praxi také vznika) mezi vysi téezeb navrzenou

- schvalenym LHP/LHO a
- nejvyssi legalni vysi tézeb urCenou v mezich
lesniho zakona.

Znalec/ocenovatel by mél, napr. pro vynosoveé oceneéni,
pouzit nejvyssi legalné pripustnou vysi.

V opacném pripadé muze podcenit vysledek ocenéni, a tim
napr. poskodit prodavajiciho a zvyhodnit kupujiciho.




7. ZAVER



Zamery MF v roce 2014

 Aktualizace OV od 1.10.2014

* Navrh vécného zameru noveho

zakona o ocenovani majetku k
31.12.2014



Navrhy na upravu OV

~y LD &4

(pozn.: samo a zadarmo se nic neudela):

* Uvedeni VHF do metodicky spravného stavu

« vetsi diferenciace ¢

« c a Au stanovené znalcem (umoznit to)

* vynosoveé oceneéni lesa (nebo lesniho podniku) s
vyuzitim ucetnich dat

« stanoveni hodnotového ramce pro urceni trzni ceny

« ocenovani myslivosti (ocenéni prava viastni honitby jako

samostatného ocenitelného hospodarského majetku)
* %%

* ocenéni plantéii RRD (energetickych Iignikultur)



Ocenovani lesa v zahranici

V zahranicCi nejsou postupy k ocenovani
lesa vydavany jako vyhlasky. ale jako
smernice, na které se odvolavaji obecné
cenove predpisy.

Smernice zpracovavaji odborné prislusné lesnicke
instituce a pracuji podle nich odborné zpusobili
znalci



Co je treba zmeénit ¢i zduvodnit

vyhlaska €. 441/2013 Sb. (VHF, hodnoty Au, c, doplnéni aj.)

vyhlaska €. 55/1999 Sb. (noveé sazby —renta, zvéf, CPP, aj.)

\,/_yhle;éka C. 335/2006 Sb. (zménit nékteré konstrukce vypocCtu nahrady
ujmy

ocenéni pro ucely uéetnictvi: 57 K&/m? (bez konzultaci jako OV)
analyzovat vysi primérné ceny pro dan z lesnich pozemkut (3,80 K&/m?
Jiz neodpovida realité)

* %%

Chybi aktualizace hodnot lesniho porostu s ohledem na vyvoj nakladoveé a

cenove urovné v LH

ocenovaci modely 2011 a jejich (ne)vyuziti v navrhu nove skodni
vyhlasky a pri priprave opatreni leso-envi v ramci PRV 2014-2020
zpracovani novych druhu modell, nové vstupni udaje

rozdily v relacich mezi dfevinami — vyznamné dopady (zameéna drevin =
rozdilné Au a CPP,, c)




Co je treba zmeénit ¢i zduvodnit

* postupy pro priblizeni se trzni hodnoté (cené obvyklé) —
— sortimentace tézebniho fondu
— VYNOSOVé ocenéni za obmyti
— vynosove oceneni na klouzaveé Casové obdobi

 stanoveni min. ceny lesa = cena lesniho pozemku + cena mytni
vytéze

 pfechod z ocenéni dle plochy na ocenéni dle objemu hmoty (viz
ocenéni u bohaté strukturovanych lesu, trzni ocenéni mytnich porostu

aj.)
* objektivni oceneni bez sortimentace nejde

* vyhodnoceni rentability hospodareni odvetvi pro odvozeni odvetvove
urokove miry pfi vynosovém ocenéni apod. (Uloha EIS)

 vyhodnoceni vlivu rizika na vysi ocenéni



Kdo to udela?

OTAZKA: Jaké specializované pracovisté/tym
bude pro potreby resortu dale
I’OZV’I)jet ocenovani produkcni funkce
lesa“

Neexistuje zatim takove zadani.

Ocenovani produkcni funkce (data, metodika, modely aj.)
« CZU-FLD, Mendelu - LDF?
» UHUL? ,

— ocenovani lesa jako nadstavba HUL

— ekonomicky informacni system (EIS) ?




ProcC dalsi rozvoj ocenovani lesa?

Dnes neni zajistén (financovan) zadny dalSi vyvoj ocefiovani produk¢ni funkce

(metodika, modely, apod.)

Existuje pfitom potfeba reagovat na nové pozadavky a nevyhovujici stav — diskuse,
argumentace pro obhajobu ocefovacich postupu

potfeba ocenovacich modell i pro vypocet a zduvodnéni vySe sazeb u lesnicko-
environmentalnich opatfeni v ramci PRV 2014-2010 (zvySeni podilu MZD, zachovani
porostniho typu HS)

Nahrady z divodu ochrany pfirody

Problém objektivizace (napf. vychazet z primernych hodnot v minulosti = orientace
na trzni ceny a naklady)

Problém diskontovani
Problém nejistoty

Transparentnost postupu a nesvévolnost = standardizace a konvencionalizace
postupu

Nové fenomény — vyvoj novych ocenovacich pravidel (s dopady napf. do dani
apod.), nové pohledy na nahradu Skody nebo pravdivé hodnoty v uCetnictvi (napf.
IFRS/IAS) aJ.

Nové druhy soudnich pfipadu — ekonomika lesnich podnikd — potfeba dat z EIS —
porovnavani cen praci a vynosu z lesa (UHUL)




Znalecka cinnost

Priprava na znaleckou Cinnost

» Kurz ocenovani lesa na Mendelu jako
podminka ministerstva spravedinosti

Profesni spolky a celozivotni vzdelavani
« CUSZLH

» Spolecnost znalcu a poradcu v lesnictvi a
myslivosti

 Dalsi aktivity




Vzdeéelavani a osveta

Nové studijni materialy:

 Publikace ,Urokova mira v lesnictvi“ —
OBSAH

Napsat si na ULDEP LDF Mendelu v Brné
(Ing.Dalibor Safafik)

 skripta ,Ocenovani lesa“ v elektronicke

podobé ke stazeni — OBSAH

Adresa na webove stranky projektu INOBIO:
http://inobio.ldf. mendelu.cz/cz/kal/inovace stazeni
Odkaz na stazeni také z www.lesniznalec.cz



http://inobio.ldf.mendelu.cz/cz/ka1/inovace_stazeni

DEKUJI VAM ZA POZORNOST !
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