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Abstrakt

Cilem prace bylo vytvofit pfehled pouzivanych metod trzniho ohodnocovani lesa v Ceské
republice a porovnanim dovodit vhodnost jejich aplikace na urcité typy lesniho majetku. Dal§im
cilem bylo takto stanovené ceny obvyklé srovnat s cenou zjisténou (dle cenového piedpisu).
Prace obsahuje definice zakladnich pojmd, historicky vyvoj metod ocenovani lesa, popis
zvlastnosti lesa pii ocenovani. V teoretické ¢asti se prace zabyva analyzou metod a jejich
vzajemnym teoretickym srovnanim. V praktické casti je ocenéno Sest lesnich pozemku s
lesnimi porosty z celé Ceské republiky. Byly pouzity étyfi metody. Na zakladé dosaZzenych
vysledki bylo mozné potvrdit vhodnost uziti metod a poukazat na problematické cCasti

jednotlivych metod. Prace zavérem shrnuje zjisténé informace z oblasti ocenovani lesi.
Abstract

The aim of this study was to determine the most appropriate valuation method used for market
valuation of forest property in the Czech Republic and to determine suitability for defined types
of forest properties. Secondly, the aim was to compare market values with prices assessed
determined by administrative methods according to Valuation Decree. Additionally, definitions
and historical evolution relating to valuation of forest property and specificities of forest
properties have been presented. In the theoretical part the study is analysing and comparing the
evaluation methods. There are six forest properties from The Czech Republic evaluated in the
practical part of the study. Four methods of evaluation have been demonstrated. The study

compares used methods and evaluates suitability of each method for presented forest properties.
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1 UVOD

Jednim z podstatnych prvk ekonomiky lesniho hospodaistvi a danové politiky statu je také

objektivni ocetiovani lesa.

Ocenovani lesa je proces, jimz ur¢ujeme cenu zjiSténou nejcastéji pro potieby statu za ucelem
vyméfeni dani a cenu obvyklou napiiklad pro potiebu soudl a vlastnika lesnich majetkt atd.
Cerpa poznatky z teorie ocenovani nemovitosti, lesnické teorie, praxe i z celé fady dalSich

védnich disciplin, jako je, ekonomika, statistika, matematika, finance.

Téma prace jsem si zvolila s ohledem na dvé Casto diskutovana témata, kterd jsem pii studiu
ocefiovani v ramci magisterského studijniho programu ,,Realitni inzenyrstvi na USI VUT

v Brn¢ objevila.

Prvnim z nich je skute¢nost, Ze vysledky prace znalct pti stanoveni ceny obvyklé nevedou vzdy
k jednoznaénym zavérim. Z odbornych diskuzi mezi znalci, publikovanych i nepublikovanych,

je patrné, ze neexistuje jasna shoda ve vybéru metod pro stejny znalecky ukol.

Druhym tématem, které zajima zejména majitele nemovitosti, je disproporce mezi cenou trzni
a cenou zjisténou. O tom sveédci reakcee zjisténé autorkou pti prizkumu a ovérovani podkladi

V ramci této prace.

Tato prace ma za cil porovnat cenu obvyklou stanovenou metodou trzniho ocenéni, cenu
zjisténou pouzitim postupti dle zdkona o ocenovani majetku a jeho provadéci vyhlasky na
konkrétnich ptikladech. Za zéaklad pii porovnani vysledki cen, dle jednotlivych znaleckych

metod, slouzi v této praci cena trzni, ktera jako jedina neni ovlivnéna Zadnym vypoctem.

Pravni predpisy uvedené v této praci jsou ve znéni platném a u¢inném k datu 9. fijna 2014.



2 TERMINOLOGICKY SLOVNIK A SEZNAM ZKRATEK

1. BONITA vyjadiuje taxacni charakteristiku intenzity produkce porostu nebo dfeviny na
urcitém stanovisti. Uplatiiuje se systém nepiimé bonitace. Podle toho, jaka veliCina se pouziva
za zaklad bonita¢niho systému, rozliSujeme bonity vyskové a bonity objemové. Dnes ptevladaji
vyskové bonity. NejcCastéji je pomickou pro urceni bonity porostu hodnota stfedni vysky

dosahnuta za uréity vék podle platnych ristovych tabulek.?

2, CENA je dle zdkona o cenach pénézitd Castka, kterd je bud’ sjednana pti nakupu
a prodeji zbozi nebo urcena podle zvlastniho piedpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku) k jinym ac¢eliim nez k prodeji. Jak uvadi Bradag, pti ocenovani pojem cena vztahujeme
k pozadované, nabizené nebo skutecné zaplacené Castce za zboZzi nebo sluzbu. Cena je
historicky fakt, jedna se o pfesnou ¢astku. Zaroven cena miize a nemusi odpovidat hodnoté,

kterou objektu piisuzuji jiné osoby.?

3. CENA PORIZOVACI je penézni &astka, za kterou bylo mozné lesni soubor pofidit
v dobé jeho pofizeni. Nazyva se také jako cena historicka. Castym nastrojem zjisténi této ceny

je hledani v Gcetnich vykazech.

4. DILEC je druhou nejvyssi prostorovou jednotkou rozd&leni lesa. Znaéi se velkymi
pismeny. Vytvaii se na zakladé podobnosti ptirodnich a hospodaiskych podminek, tak aby
postupné¢ vznikl jednotny zpiisob hospodateni, se zvlastnim zietelem na dopravné tézebni
technologie. Vymeéra dilce zpravidla neptfesahuje 30 ha. Dilec je Cast lesa ohrani¢ena vyraznymi

pfirodnimi a umé&lymi liniemi. Je volitelnou souéasti rozdéleni lesa.

DOBA OBMYTNI (OBMYTI) je planovana ramcova ustalena produkéni doba lesnich
porosti, zafazenych do hospodafskych souborti, udana poétem let zaokrouhlenym na desitky.*

Je to doba, kterd uplyne od obnoveni porostu po jeho imyslné smyceni. Znaci se

IMATEJICEK, J., SKOBLIK, J. Oceitovdnt lesa /I./. Praha: Ministerstvo zemédélstvi CR v Agrospoji, 1993. 172 s. ISBN 80-
7084-063-3. Str. 32.

2 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47.

3 HUL I na MENDELU: Studijni materialy - Skripta HUL. Oryx.mendelu.cz [online]. Autor: SIMON, J. a kol.. Brno 1998.
[vid. 2014-07-04]. Dostupné z:
http://oryx.mendelu.cz/honza/hull/index.php?option=com_content&task=view&id=18&Itemid=25

4 Vyhlaska ¢.83/1996 Sb., o zpracovani oblastnich plant rozvoje lesti a 0 vymezeni hospodatskych soubort, ve znéni pozdéjsich
predpist. In: Shirka zdakonii. ISSN 1211-1244.



pismenem U. Doba se urcuje pro kazdy hospodarsky soubor samostatné a v ramci vyhlasky ¢.
83/1996 Sb., o zpracovani oblastnich plani rozvoje lesti a o vymezeni hospodarskych soubort.
Zavisi predevsim na cilovém HS, druhu dieviny, podminkéch stanoviste, hospodaiském tvaru,
zdravotnim stavu a pusobeni vybrané doby na vyrovnanost produkce v ramci celku. Ve
vyhlasce je uvedeno rozpéti 20 — 40 let, ve kterém se obmyti musi pohybovat. Dolni mez znaci
mytni zralost porostu a horni mez vék doziti bez neptimétenych rizikovych faktori. Obmyti,
kter¢ je uprostied intervalu, vétSinou odpovida veéku tzv. produkéniho optima, kdy je dosazeno
pozadované kvality sortimentu. Takto je definovano obmyti pro les hospodaisky. Jinych
hodnot dosahuje obmyti u lest kategorie: ochranné, zvlastniho urceni a les nizky (jedna se

0 tvar lesa).

V ramci historie je pak potieba rozlisit dvoji obmyti — dobu obmytni a finan¢ni dobu obmytni.
Odligné obmyti vymezily prvotni §koly ohodnocovani lesa, tzv. Skola nejvyssiho &istého

vynosu z lesa a Skola nejvyssiho &istého vynosu z ptidy. Vymezeni obéma skupinami jsou zcela

spravna, lisi se v dlirazu na jednotlivé vlivy hodnoceni uzitku z pohledu vlastnika.

5. ETAZ je nejniz&i jednotkou prostorového déleni lesa. Odliduje vertikalng réiznorodé
¢asti PSK (tzv. les stiedni plivodu smiSeného mize mit napt. dvé etdze, dilezité je Ze plocha
jejich souctu nemiize byt vétsi nez plocha PSK). Na zéklad¢ sledovani jednotlivych etazi se

zjistuje stav lesa a navrhuje se plan hodspodai'skych opatieni.®

6. FORENZNi EKOTECHNIKA: LES A DREVINY (FEId) je winterdisciplinarni

nauka o védeckém, systémovém zjistovani a posuzovadni stavii a vazeb znaleckého objektu

— s diirazem na LES a DREVINY — za iic¢elem jejich ohodnoceni pro potieby soudné-znalecké. '

7. FUNKCE LESA je piinos podminény existenci lesa.®

5 HUL I na MENDELU: Studijni materialy - Skripta HUL. Oryx.mendelu.cz [online]. Autor: SIMON, J. a kol.. Brno 1998.
[vid. 2014-07-04]. Dostupné z: http://oryx.mendelu.cz/honza/hull/images/stories/skripta/s_li.pdf

6 HUL I na MENDELU: Teorie cvi¢eni HUL I — Rozd&leni lesa. Oryx.mendelu.cz [online]. [vid. 2014-06-30]. Dostupné
z: http://oryx.mendelu.cz/honza/hull/index.php?option=com_content&task=view&id=18&Itemid=25

" ALEXANDR in ALEXANDR, P. a kol. Forenzni ekotechnika: les a dfeviny. Vydéni prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2010. 626 s. ISBN 978-80-7204-681-2. Str. 9.

8 Zakon ¢.289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni n&kterych zékoni (lesni zdkon), ve znéni pozdgjsich predpist. In: Shirka
zdkonii. 3. 11. 1995. ISSN 1211-1244.



8. HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, kterd vyjadiuje penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit
¢i prodat, na strané jedné a kupujicimi ¢i prodavajicimi na strané druhé. Hodnota je odhadem,
ne realizovanou cenou. Hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu,
k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napft.
vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.). Kazda z nich je
vétSinou vyjadiena jinym cislem, protoze metody pro jeji zjisténi jsou riizné. Pfi oceniovani je

proto vzdy nezbytné presné definovat, ktera hodnota je uréovana.®

9. HOSPODARSKA UPRAVA LESA (HUL) ,patii mezi zdkladni obor lesnické
cinnosti, ktery ma za ukol planovité usporadat lesni hospodarstvi, aby se co nejlépe dosahlo
sledovaného vicelu hospodareni.**® Vznikla jako reakce na netinosnou miru devastace lest na

nasem uzemi. Povinnost vypracovavat LHP je na nagem uzemi od roku 1887.1

10.  HOSPODARSKY SOUBOR (HS) ,je jednotka diferenciace hospodaieni v lesich
stanovené v ramci prirodnich lesnich oblasti a charakterizované funkcnim zamérenim,

prirodnimi podminkami a stavem lesnich porostii. “*?

11.  KATASTR NEMOVITOSTI (KN) je , soubor iudajii o nemovitostech v Ceské
republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti
je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalsich zakonem stanovenych prav k temto
nemovitostem. “*® P¥i vykonu znalecké &innosti ma nezastupitelnou roli pro jeho schopnost

jednoznacéné ztotoznit pfedmétnou lokalitu se skute¢nosti.

® BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47.

10 SEQUENS, Josef. Hospoddiskd uprava lesii. \V  elektronické podob&  Praha, 2007. Dostupné
z: http://dl.webcore.czu.cz/file/TONgb084d051R0OE9

1 Hospodatské tprava lest. Lesycr.cz [online]. [vid. 2014-09-25]. Dostupné z: http://www.lesycr.cz/pece-0-les/hospodarska-
uprava-lesu/Stranky/default.aspx

12 7Zakon ¢&. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zmé&n& a doplnéni n&kterych zakont (lesni zakon), ve znéni pozd&jsich predpisi. In:
Sbirka zakonti. ISSN 1211-1244.

13 Katastr nemovitosti — icel katastru nemovitosti. Cuzk.cz [online]. [vid. 2014-09-25]. Dostupné z: http://cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel-katastru.aspx
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12. LESNI HOSPODARSKA OSNOVA (LHO) je nastrojem vlastnika lesa pro pravu
lesa. Osnovy jsou zpracovavany bezplatné statem pro vlastniky lesa do vyméry 50 ha. Popisuje
plochu, dievinnou skladbu, vék a zakmenéni jednotlivych porostnich skupin a urcuje plan

zasahti (profezavky, probirky, mytni t€zby, zalesnéni). Soucasti LHO je i prostni mapa.

13.  LESNI HOSPODARSKY CELEK (LHC) je soubor pozemki, pro které se
vypracovava lesni hospodaisky plan. ,.Je vymezovan na zdklade viastnickych hranic strednich
az vetsich majitelu lesa, pripadné sdruzeni drobnych majitelu lesa, s respektovanim obdobnych
prirodnich, produkcnich a tedy prenesené hospodarskych podminek. Prirodnim ramcem pro

posuzovani téchto podminek je prirodni lesni oblast. “**

14.  LESNI HOSPODARSKY PLAN (LHP) je nastrojem vlastnika lesa. Povinnost nechat
vypracovat LHP ma kazdy vlastnik lesa s vymérou vétsi nez 50 ha, cenu za vypracovani hradi

z vlastnich prostfedki. Vlastnik menSich lesti podle planu mtze také hospodafit.

15.  LESNI POROST. Pojmem lesni porosty se rozumi stromy a keie lesnich dievin, které

v danych podminkach plni funkce lesa.™®

16. ODBORNY LESNI HOSPODAR (OLH). Kazdy vlastnik lesa musi mit ze zdkona
odborného lesniho hospodafe, aby byla zajisténa kvalita hospodafeni v lese v souladu
S pravnimi predpisy. Vlastnikiim lesa o vyméte do 50 hektart plati ur€eného odborného lesniho
hospodare stat. Ostatni vlastnici lesti si hospodatre vybiraji a hradi jeho ¢innost z vlastnich

prostiedki.

17.  ODDELENI je nejvyssi jednotkou prostorového rozdéleni lesa. Hranicemi byvaji
vyrazné piirodni a umélé linie. Je volitelnou soucasti rozdéleni lesa. Nemélo by presahovat

vyméru 150 ha a znadi se arabskymi ¢&isly. 1

14 Slovnitek pojmd - Lesni hospodatsky celek. Mezistromy.cz [onling]. [vid. 2014-09-25]. Dostupné také
z: http://www.mezistromy.cz/cz/slovnicek-pojmu/L/49

15 Z4akon €.289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a dopInéni nékterych zakont (lesni zékon), ve znéni pozdg&jsich predpisti. In: Shirka
zdkonii. 3. 11. 1995. ISSN 1211-1244.

16 Vyhlagka €. 84/1996 Sb., o lesnim hospodatském planovani, ve znéni pozd&jsich predpisd. In: Shirka zdkoni. 8. 3. 1996.
ISSN 1211-1244.



18.  OPRL. Oblastni plany rozvoje lesi. OPRL jsou legislativné zakotveny v zdkoné
¢. 289/1995 Sb., o lesich a vyhlasce €. 83/1996 Sb., o zpracovani oblastnich planti rozvoje lesi
a o vymezeni hospodaiskych soubort. Plany doporucuji zdsady hospodaieni v lesich dle

piirodnich lesnich oblasti v Ceské republice.t’

19.  PASECNY ZPUSOB HOSPODARENI. Tento zpiisob lesniho hospodafeni ma ti
faze: vysazeni lesa, péstovani lesa a jednordazové nebo v kratkych intervalech postupné smyceni.
Kolob¢h se tak uzavird a poté znovu opakuje. Vznikaji tak stejnovéké porosty, jejichz zivotni
cyklus v nasich podminkach trva nejcastéji 100-120 let. Vyhodou je pravidelny piedvidatelny
vynos z porostu a nizs§i naklady na tézbu (holose¢ny zplsob je oproti vybérovému zpiisobu
ekonomicky efektivnéjsi). Pasecné hospodatfeni ma i negativni dusledky: vznikaji pfi ném
holiny, poSkozuje pidu a narusuje vodni rezim. Zpiisobuje také ztrdtu druhové pestrosti

ekosystémil nebo kalamity (polomy, pfemnozeni kirovce).!8

20.  POROST je plosné souvisla ¢ast lesa se stejnou druhovou, vékovou ¢i prostorovou
skladbou dfevin, ristovymi podminkami, zpisobem hospodateni, hospodarskym tvarem.

Nejmensi plocha ¢&ini 0,20 ha a znaci se malymi pismeny.*°

21.  POROSTNIi SKUPINA je &ast porostu, ktera v disledku svého vyvoje méni své
hranice nebo se jedna o ploSné malo vyznamnou cast lesa. PSK musi mit vZdy nejméné jednu

etaz.

22. POZEMKY URCENE K PLNENI FUNKCI LESA (PUPFL) jsou vymezeny lesnim
zakonem, zakon ¢. 289/1995 Sb.

23.  PRIRODNI LESNi OBLAST (PLO). ,Oblasti jsou iizemi vymezend v rdmci

pruzkumu lesnich stanovist na zaklade geologickych, klimatickych, orografickych

17 Oblastni plany rozvoje lesti. UHUL.cz. [online]. [vid. 2014-09-25]. Dostupné také z: http://old.uhul.cz/oprl/

18 Pfirodé blizké hospodafeni: piinos pro les i rozpodet. Hnutiduha.cz [online]. [vid. 2014-03-07]. Dostupné
z: http://www.hnutiduha.cz/publikace/prirode-blizke-hospodareni-prinos-pro-les-i-pro-rozpocet

19 Vyhlaska & 84/1996 Sb., o lesnim hospodatském planovani, ve znéni pozdg&jsich predpist. In: Shirka zdkonii. 8. 3. 1996.
ISSN 1211-1244.



a fytogeografickych podminek. Ceskd republika je rozclenéna na 41 piirodnich lesnich

oblasti. “%°

24, SORTIMENT. ,.Drivi specifického urceni, vyhovujici drevinou, rozméry a jakosti
pozadavkiim technické normy, skupiny sortimentii tvori tridy jakosti.“ Tato definice vychazi

z podnikové normy PN 480004 - T&zba dieva - Nazvy a definice.?!

25. SOUBOR LESNICH TYPU (SLT) piedstavuje typologickou jednotku rozdéleni lesa.
Puvodné na nasem tizemi pusobily dvé typologické skoly. Prvni vychazela ze znaku fytocendzy
na stanovisti (pfedstavitelem profesor Alois Zlatnik), druhd se opirala o stanovistni
charakteristiky, tedy predev§im pedologie (autofi Mezera, Mraz, Samek). Na tizemi CSR se
pracovalo podle obou metod, coz byla do budoucna neudrzitelna situace. Jednotna typologie
vznikla na pfelomu Sedesatych a sedmdesatych let 20. stoleti diky ¢innosti pracovnikit UHUL.
V roce 1971 byl publikovéan ,,Typologicky systém UHUL®, jehoz autory jsou Karel Pliva
a Eduard Prisa. Typologicky systém UHUL je znazornén tzv. ekologickou siti (ma podobu
tabulky s vyznacenymi soubory lesnich typii). Zakladni jednotkou je lesni typ (LT), ktery byl
definovan Prof. Zlatnikem (1956): ,Lesni typ je soubor lesnich fytocendz, ptivodnich
I zménénych a jejich vyvojovych stadii, véetné prostiedi, tedy geobiocendz vyvojové k sobé
patficich.“. LT je nejnizsi jednotkou diferenciace rustovych podminek stanovisté. Je znacen
trojici znakl (napf. 3K2). Prvni ¢islovka predstavuje lesni vegetacni stupeinl stanoviste, druha
kapitalka znac¢i padni kategorii, tfeti ¢islovka oznacuje pofadové Cislo lesniho typu v ramci
ptirodni lesni oblasti. Vyssi typologickou jednotkou je SLT, ktery spojuje jednotlivé LT podle

ekologické pifbuznosti. Jednotlivé SLT se zna&i prvnimi dvéma znaky (napt. 3K).%

26. SROVNAVACI OBJEKT (SO) piedstavuje pro udely této prace les vytvoieny
z praméru hodnot lesii obsaZenych v Databazi. Jde o tzv. etalon, srovnavaci objekt s kterym se

porovnavaji objekty (lesy) ocefiované.

2 Pfrodni lesni oblasti — PLO. UHUL.cz [onling]. [vid. 2014-09-25]. Dostupné také z: http://www.uhul.cz/nase-
cinnost/oblastni-plany-rozvoje-lesu/prirodni-lesni-oblasti-plo

21 Kolektiv autorti — zastupci CAPLH, SDP, SZDOP, LCR. Doporuéena pravidla pro méfeni a tiidéni v Ceské republice.
Prejimky.cz [online]. [vid. 2014-07-14]. Dostupné z: https://prejimky.cz/doc/doporuen%20pravidla.pdf

22 KRIVANEK, J. a kol. Lesy v Ceské republice. Vydani prvni. Praha: Consult Praha, 2009. 400 s.
ISBN 80-903482-5-4. Str. 129.



27.  STATNI MAPA 1 : 5000 je zékladnim statnim mapovym dilem velkého méfitka.
Zobrazuje celé zemi Ceské republiky v souvislém kladu mapovych listd, Statni mapa 1 : 5 000
obsahuje polohopis, vyskopis a popis. Je staitnim mapovym dilem nejvétSiho métitka, které
zobrazuje vySkopis. Zakladnim polohopisnym grafickym podkladem jsou katastralni mapy,
vyskopisnym podkladem je Zakladni mapa Ceské republiky 1:10 000 nebo ZABAGED®.?

28. STROM je dievina v dospélosti presahujici obvykle vysku pét az osm metrti, vytvarejici
kmen a korunu, popiipadé jeden nebo vice vedoucich vyhont zavétvenych az k zemi (CSN

83 9001, termin 7.7).24

29.  STUPEN VEKOVY je desetilety interval véku porostu. Do 1. vékového stupné patii
porosty véku 1 — 10 let, do 2. vékového stupné porosty véku 11- 21 let, atd.

30.  TAXACE. Cinnost piipravy podkladi k realizaci hospodatské tpravy lest. Popisuje,
m¢éfti a vyhodnocuje udaje o lese a lesnim prostedi na konkrétnim majetku vlastnika a navrhuje

hospodafska opatieni za u¢elem vyhotoveni lesniho hospodatského planu.?

31.  TRIDA VEKOVA. Dva vékové stupné tvoii jednu vékovou tiidu. Do prvni vékové
tiidy patii porosty véku 1 — 20 let, atd.

32.  USTAV PRO HOSPODARSKOU UPRAVU LESU (UHUL) je organiza¢ni slozkou
statu zfizenou Ministerstvem zemédélstvi Ceské republiky. UHUL pisobi jako servisni
organizace Ministerstva zemd&dglstvi pro oblast lesnictvi. UHUL vede centralni databazi
s informacemi o lesich CR, lesnim hospodaistvi a myslivosti a vypracovava dalsi zadani. Nyni

je nejvétsim ukolem jiz druhy cyklus Narodni inventarizace lesii CR.

33.  VEK vyjadiuje plochou vazeny praimémy vék &asti porostu sloudenych do jedné
porostni skupiny. Pocitd se od momentu zalesnéni, v€k sazenic se neuvazuje. Vek skupiny se

pfi tvorbé nového LHP piejima z minulého LHP a aktualizuje se. Pokud panuji pochybnosti

2 Statni mapa 1:5 000 na CUZK: Datové sady, Mapy. Geoportal.cuzk.cz [onling]. [vid. 2014-08-10]. Dostupné
z: http://geoportal.cuzk.cz/

24 ALEXANDR, P. a kol. Forenzni ekotechnika: les a dieviny. Vydani prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.
Brno, 2010. 626 s. ISBN 978-80-7204-681-2. Str. 40.

% Lesni technik taxator. Infoabsolvent.cz [online]. [vid. 2014-09-30]. Dostupné
z: http://lwww.infoabsolvent.cz/Povolani/Karta/101773



0 skute¢ném véku porostu, znalec jej ovéti neinvazivnim postupem nebo vyvrtem prirtstového

nebozezu do stftedu kmene ve vycetni vysce.

34, VYNOSOVA HODNOTA nemovitosti spo&iva v prepoétu budoucich vynosi, které
Z nemovitosti obdrzime, na soucasnou hodnotu. Tento pfevod se provadi pomoci diskontace
nebo kapitalizace. Diskontace je transformacni proces, ktery ma spiSe vyuziti pro tadu
jednotlivych piijmi, obvykle ro¢nich. Zatimco s pouzitim tzv. kapitalizani miry se kapitalizuje

jeden konkrétni vynos. 2

35.  ZAKMENENIL. ,,Zakmenéni je taxacni velicinou, kterd md rozhodujici viiv na spravné
zjistent porostni zasoby pomoci rustovych tabulek, na vypocet priimérného mytniho priristu,
na objektivni stanoveni intenzity vychovného zdasahu a na riizné rozbory produkcnich
schopnosti lesa. Je to pomer kruhovych ploch nebo hektarovych zdsob skutecnych

a tabulkovych. “®" Interval zakmenéni je 0 — 10, ast&ji se uvadi v desetinach, tj. 0 — 1.

36. ZAKON O OCENOVANI MAJETKU (ZOM) je zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni

majetku ve znéni pozd¢jsich predpisti.

%6 7 AZVONIL, Zbyn&k. V¥nosovd hodnota nemovitosti. Vydani prvni. Praha: CEDUK, akreditovana vzdé€lavaci a poradenska
spolecnost, 2004. 256 s. ISBN 80-902109-3-7. Str. 68.

2T MATEJICEK, J., SKOBLIK, J. Oceriovani lesa /I./. Praha: Ministerstvo zemédglstvi CR v Agrospoji, 1993. 172 s. ISBN 80-
7084-063-3. Str. 32.



3 OCENOVANI LESA V CESKE REPUBLICE

3.1 CO JE FENOMEN LES

3.1.1 Pojem ,les*
Dle lesniho zakona se pojmem les rozumi lesni porosty (viz termin ¢. 15) s jejich prostfedim
a pozemky uréené k plnéni funkci lesa.? Vice k pojmu les z legislativniho hlediska je uvedeno

Vv kapitole ¢. 4.1.1.

Forenzni ekotechnika: les a dieviny vymezuje pojem ,,les* Siroce, mimo jiné prakticky popisuje
les tim, jak jej také vnima odbornd i laicka vetejnost. ,, Pro nékoho je les zdravé prostiedi... “,
tedy klidné misto s ¢istym vzduchem, kde je pfijemné spocCinout. ,, Les je prostiedim pro Zivot
zvere — myslivost. “ K pochopeni pojmu les dale slouzi zminka o funkcich, resp. vyznamu lesa:
., Les vyznamné ovliviuje vodni rezim v krajiné, napr. odtok vody, chrani piidu pred vodni
a vetrnou erozi, ma vyznam klimaticky i rekreacni, resp. lécivy. Daéle je uvedeno: ,, Les neni
nahodnym souborem stromii, ale vysoce organizovanym spolecenstvim rostlin, Zivocichii
« 29

a mikroorganismu, zavislych vzdjemné na sobé a na prostredi, ve kterém se vyskytuji.

Nenahraditelny je les pro svou funkci produkce dfivi (dfivi na otop, stavebni dfivi).

Budeme-li uvazovat o lese jako 0 mozném objektu ocenovani, vyjdéme z definice: ,, Z hlediska
ocenovani funkci lesii je les treba chapat jako slozZitou biogeocenozu, tvorenou lesni pudou
S podlozim a lesnim porostem vcéetné vzduchu, malych vodoteci a vodnich ploch, jejichz Zivé
slozky - fytocenoza s dominujicim postavenim drevin a zoocendza jsou ve stalé interakci rovnez
s nezivymi slozkami. Rozsahem je tento biom tak veliky, Ze se v ném vytvareji specifické

vlastnosti lesniho prostiedi, piisobici jak uvnitr, tak vaé systému.

28 74akon &.289/1995 Sb., o lesich a 0 zmé&né a dopInéni nékterych zakont (lesni zakon), ve znéni pozd&jsich piedpist. In: Shirka
zdkonii. 3. 11. 1995. ISSN 1211-1244.

29 ALEXANDR, P. a kol. Forenzni ekotechnika: les a dieviny. Vydani prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.
Brno, 2010. 626 s. ISBN 978-80-7204-681-2. Str. 103.

%  SISAK, L. Univerzita tietiho véku - Oceiiovani lesii. [onling]l. [vid. 2014-05-09]. Dostupné
z: http://etext.czu.cz/php/skripta/skriptum.php?titul_key=64
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3.1.2 Lesy v Ceské republice

Lesnatost tizemi Ceské republiky je 33,9 %. Plocha lest &ini 2 674 000 ha. Celkové rozloha
tizemi CR je 7 886 538 ha (Pramen: CUZK, stav k 31. 12. 2010). Procento zastoupeni lestt ma
setrvale mirné se zvysujici tendenci. CR patii v Evropé k zemim s primérné vysokou lesnatosti
(napt. Finsko cca 66 %, Irsko 6 %).3! Zajimavym faktem je, Ze ptivodné pokryvaly lesy zhruba

90 % naSeho tzemi.

Lesy v Ceské republice se skladaji z téchto dievin: smrk 50,7 %, borovice 16,4 %, modiin 3,9 %
a ostatni jehlicnaté dieviny 2,0 %; dub 6,9 %, buk 7,8 %, bfiza 2,8 % a ostatni listnaté dfeviny
8,5 %. Tato ¢isla vychazi ze zpracovani informaci z platnych planit LHP a osnov LHO Ustavem
pro hospodatskou tipravu lesii (dale jen UHUL), stav k roku 2013. Jinym vyznamnym zdrojem
dat o zastoupeni dfevin jsou vysledky Néarodni inventarizace lesti (dale jen NIL). NIL na naSem
uzemi probiha pravé v jiz druhém cyklu 2011 — 2015, prvni cyklus probéhl 2001 — 2004,

Provedenim Narodni inventarizace lest byl povéfen také UHUL.%?

3.1.3 Vztah ¢lovék a les — prirodni zdroj

Cim je les pro spole¢nost, je uvedeno ve Forenzni ekotechnice: les a dieviny.

., Les je:
e prapiivodnim prirozenym prostredim clovéka,
o nejvyznamnéjsim biologickym organismem a stabilizacnim Ccinitelem v evropskych

krajinnych typech,
vvvvvv 33

Vztah Clovek a les mé svou historii. Vyvoj vztahu v Case patii do subsystému pifedmétu
FEId — 6. Historicky prizkum. Jde o podstatny subsystém, jelikoz pii vypracovani vybranych
znaleckych posudkil je znalost minulého vyvoje nezbytnd. Piikladem, mimo jiné, mize byt

ukol: posouzeni pti¢in nynéjSiho stavu lesnich ekosystémi ve zvIasté chranénych tizemich. Pro

81 GROSS, Josef. Univerzita tietiho véku - Drivi jako obnovitelna surovina. [onling]. [vid. 2014-05-09]. Dostupné
z: http://etext.czu.cz/php/skripta/skriptum.php?titul_key=64

8 Informace o stavu lesi z LHP(O) platnych v roce 2013. Uhul.cz [online]. [vid. 2014-09-12]. Dostupné
z: http://www.uhul.cz/ke-stazeni/informace-o-lese/slhp

33 ALEXANDR in ALEXANDR, P. a kol. Forenzni ekotechnika: les a dfeviny. Vydani prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2010. 626 s. ISBN 978-80-7204-681-2. Str. 106.

11



znalce je dnes mnohdy slozité spravné deSifrovat onen ,,plivodni* stav. Odborna vefejnost se
zabyva otazkou, jaké datum pftifadit ,,pivodnimu‘ stavu lesti. Vyvstava tak otdzka, zda nejde
Jiz o tzv. druhotnou (druhou) pfirodu. Tolik k opodstatnéni povédomi o vyvoji vztahu clovék

ales.®*

Alexandr hovofi o lese — jevu socialnim, zemépisném a historickém. Les se vyznacuje vztahy
mezi jednotlivymi slozkami lesa, tj. rostlinami (s determinantni dievinnou sloZkou)
a zivocCichy, odtud jev socialni. Les je vazén na riznad mista svého rozsifeni. Je vegetacni
formaci — soubory rostlin riznych druhi, u které se druhova skladba méni s povahou
prostiedi. Jevem historickym je pro sviij milidny let trvajici vyvoj v jednotlivych geologickych

obdobich.®

Les ma mnoho funkci (podrobnéji viz kapitola ¢. 4.4). Nejpouzivangj$im hlediskem pro déleni
funkci lesa je jeho produkéni a mimoprodukéni potencial (Sisak pouZiva také odpovidajicich

vyrazl ,,materialni a imaterialni‘).
Podstatu vztahu &lovéka k lesu zachytil Sidék nasledujicim vykladem.

,,Dvoji elementarni socialné ekonomicky obsah vyznamu prirodnich zdroju vietné lesa pro
spolecnost, a to materidlni a imateridlni, je odrazem dvoji podstaty existence spolecnosti

— jednoty spolecenského byti a spolecenského vedomi.

Materialni stranka ma vyraz predevsim v trznich dopadech funkci zdroju (zejména

tzv. ekonomicky ¢i hospodarsky dopad).

Imateridlni stranka ma vyraz predevsim v netrznich dopadech funkci zdroju (zejména tzv.

socialni dopad). “3

3 ALEXANDR, P. a kol. Forenzni ekotechnika: les a dfeviny. Vydani prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.
Brno, 2010. 626 s. ISBN 978-80-7204-681-2. Str. 108.

35 Tamtéz. Str. 106.

% SISAK, Luddk. Univerzita tietiho véku - Oceitovini lesii. [onling]. [vid. 2014-05-09]. Dostupné
z: http://etext.czu.cz/php/skripta/skriptum.php?titul_key=64
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Lidska spole¢nost by nemohla existovat bez vyroby. Zaroveil ¢lovek intenzivné vyhledava les
pro socialni blahodarné dopady. Podstata zivota ¢loveka je postavena na jednoté a boji dvou
téchto protikladli — produkovat a udrzovat zivotni prostfedi. Ob¢ soucasti musi existovat a jedna
nemuze vyrazn¢ potlaCovat druhou. Pokud by jedna zkracovala druhou nebo se vyvySovala

dlouhodobé na ukor druhé, Zivot by nemohl dale pokragovat.®’

Sisak postihuje podstatu ocefovani lesa takto: ,Tak musime v principu pristupovat
i K ocernovani (hodnoceni) vyznamu zdakladnich komplexnich blokii funkci zdrojii pro spolecnost.
Tvrzeni napr. ve smyslu, zZe les poskytuje nesmirné cenné Zivotodarné funkce pro spolecnost,
a kromé nich jeste néjaké drevo, je neobjektivni a zavadeéjici, protoze rovnéz trzni produkcni
funkce jsou pro spolecnost zivotadarné. Zkusme totéz aplikovat na les jako takovy v ramci sveta,
na ocean, na zemédélskou pidu, vodu, aj. zdroje. Ocenujeme (hodnotime) zejména vyznam
vystupu, dopadu, uzitku daného zdroje ve spolecnosti — tj. vyznam jeho funkce pro spolecnost,

ne vyznam jeho vlastnosti.

Jak uvadi Sejéak, zivot na Zemi je mozny jenom diky piihodnym zivotnim podminkam. Mezi
zakladni zivot umoziujici podminky patii i vyuzivani ptirodnich zdroji. Vyvoj lidstva na Zemi
miizeme chapat jako vyvoj zplisobu vyuzivani pfirodnich zdroji. Clovék vyuzivd omezené

piirodni zdroje za uéelem peziti a k uspokojovani relativné neomezenych potieb.

Dale Sejak uvadi: ,, Vzdcnost ¢i omezenost zdrojit limituje moznosti volby pri jejich vyuzivani. *
Neomezené zdroje povazujeme za bezplatné a volné piistupné dary ptirody (napf. slunecni
energie). Les patii mezi omezené piirodni zdroje, povazujeme ho tedy za ekonomicky statek

(tzn. statek s kladnou cenou).

3 QISAK, Ludsk. Univerzita tfetiho véku - Ocefiovini lesii. [online]. [vid. 2014-05-09]. Dostupné
z: http://etext.czu.cz/php/skripta/skriptum.php?titul_key=64

38 Tamtéz.

¥ SEJAK, J. a kol. Oceriovdni pozemkii a prirodnich zdrojii. Prvni vydani. Praha: Grada Publishing, spol. s.r.0., 1999. 256
s. ISBN 80-7169-393-6. Str. 13.
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3.2 OCENOVANI LESU V MINULOSTI

3.2.1 Vyvoj vlastnické struktury lesniho majetku jako zaklad pristupu k
ocenovani
Uvodem bude popsan vyvoj drzby lesniho majetku na tizemi Ceské republiky v minulosti.

Je 1o nezbytna souvislost v nahliZeni na ocenovani.

Od prvopocatku je ptda, tedy i lesni, povazovana za tzv. volny statek. Je to dar, ktery ptiroda
vénovala lidem do uzivani. Zhruba do 4 tis. let pt. n. 1. pokryvaly 90 % naseho tizemi lesy
pralesniho charakteru. Prvni neoliti¢ti zeméd¢lci se ke kluceni uchylovali spiSe vyjimecné,
protoze prvotné obsazovali urodné pidy v niZinach. Les se tu nevyskytoval vibec, anebo
zemédélci pouze branili jeho navratu. V pribéhu doby kamenné, médéné, bronzové i zelezné
dochazi velmi pozvolna, ale trvale, k rozsifovani obdélavaného tizemi. V dobé¢ fimské a dobé
st€éhovani narodi (1. st. pf. n. 1. — 6. st. n. L.) se kulturni step jest€¢ mocnéji rozsifovala na ukor
lesa. Les ve svém pfirozeném vyvoji a podobé zustal uz jen v piihrani¢nich oblastech a na
tizemi Ceskomoravské vrchoviny. V obdobi raného feudalismu se pomér mezi obdélavanou
pudou a lesem zménil v neprospéch lesti. Vyznamné pak do rozsahu tehdejsich lesti zasahlo
lenni zfizeni ve 13. a 14. stoleti. VSechna plda patii panovnikovi, ktery ji skrze nevolniky
obhospodatuje. Preferovana je zemédélska produkce, dievo slouzi jako palivo a stavebni
materidl. Obdobi 1300 — 1600 je diky exploata¢nim té¢Zbam charakterizovano dal$im vyraznym
snizenim plochy lesa. Tento stav neslo dlouhodob¢ udrzet. Chybélo zpétné vkladani prostredkt
a snahy do obnovy porostii. Ve druhé poloviné 17. stoleti (s rozvojem dolt, huti, sklaistvi
a dalSich femesel) vyvoj dospél az k prvni energetické krizi z nedostatku difivi. Za téchto
okolnosti poprvé ustalo kluceni lesa. MnoZstvi holin a fedin se vyznamné zvétsilo 1 po rozsahlé
vichfici z r. 1740. Vlastniky lesa situace donutila k vyznamnému umélému zalesiiovani,
podpotfenému vydanim terezidnskych lesnich fadi, které ptikazovaly majiteliim brat ohled na

trvalou vynosovost lesa. Znamena to prvni systémové plosné pojeti lesnické politiky.*

Do roku 1850 lze vlastnické vztahy tedy jednoduSe charakterizovat. V prvnich dobach je les

vvvvv

(asi od 7. st. n. 1.) feudalni systém. Pida je panovnika a ten rozhoduje o nakladani s lesem. Az

40 KRIVANEK, J. a kol. Lesy v Ceské republice. Vydani prvni. Praha: Consult Praha, 2009. 400 s. ISBN 80-903482-5-4. Str.
66.
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rok 1848 je revoluénim okamzikem. Pida je pfidélena obyvatelim venkova (pivodné

nevolnici). Od tohoto momentu je vlastnicka struktura slozitéjsi. V Tab. 1 je zachycen vyvoj

vlastnictvi lesti na tzemi Ceské republiky v obdobi 1850 — 2010.

Tab. 1 - Vyvoj drzby lesii na tizemi CR v obdobi 1850 — 2010*

N o i o i e

% plochy lest
Statni 25 03 03 03 0,2 3,6 124 183 60,1 70,1 74,2 91,6 944 958 63,1 60,1
Abesnl 91 102 106 93 94 100 13 149 174 166 142 x X x 139 1655
a krajské
Cirkevni 8,0 7,2 8 6,7 6,6 79 71 6,1 71 X X X X X X 0,05
Dnesev| X X 1 10 (S0l (59850 (B 78 GO0 |83 5 8 e X X x 09 118
a spol.
Nadacni 1,7 3 X 0,7 13 0,8 1.2 09 X X X X X X X X
Slechtické 21,0 257 246 287 295 X X X X X X X X X X X
osamnl 597|553 | 565 533 | s1s 758 [e62 sei 122 la01 | 30 | 12 los | o1 |21 212
soukromé
Zen:oedel. X X X X X X X X X X 8,6 7.2 52 41 X X
druzstva

V roce 1918 patiilo na Gizemi Cech (na Moravé tehdy statni lesy viibec neexistovaly) statu pouze
9 tisic ha lesti, coz predstavovalo necelych 0,5 % jejich celkové vymeéry.*? Venkov byl po
1. svétové valce preplnén nemajetnymi obyvateli, ktefi volali po moznosti obdé€lavat kousek
zemé. Otazka vlastnictvi pudy se stala politickou otazkou. V letech 1918-1938 probéhla prvni
etapa zestatnéni Slechtické a velkostatkarské pidy vcetné lest. Zestatnéno bylo 483 tisic ha
lest. Pro ilustraci je uveden stru¢ny piehled celkové lesnatosti, tj. procentualni a plosné

zastoupeni lesni piidy na izemi CR (viz Tab. 2).

4 OLIVA, J. a HRIB, M. Lesnickd politika — Texty predndsek pro Fakultu lesnickou a dievariskou v Praze. Praha: Ceska
zem&delska univerzita v Praze, Fakulta lesnicka a dfevarska, 2012. Elektronicky ucebni text byl zpracovan v ramci feSeni
projektu FRVS 1438/2012.

42 KRIVANEK, J. a kol. Lesy v Ceské republice. Vydani prvni. Praha: Consult Praha, 2009. 400 s. ISBN 80-903482-5-4. Str.
66.
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Tab. 2 - Historické iidaje o lesnatosti tizemi CR *

Rok 1790 1865 1910 1990 2012
Lesnatost (%) 25 28 30 34 34
Lesnatost (tis. ha) [ 1972 2208 2366 2642 2674

mil. ha 2,7

2,5 - BB B B B B R

M1+ — — - — — — — — — — —

9+ — — — — — — — — — — — —

1,5 T T T T T T T T T T T T T 1
1790 1839 1920 1930 1945 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2011 2012
roky

Obr. 1 — Vyvoj celkové vymeéry lesnich pozemkii na vizemi 1790 az 2012%

Obdobi prvni republiky nahle vystiidala 2. svétova valka, povalecné udalosti a politicky prevrat
v unoru 1948. Voln¢ navazala druhd etapa zestatnéni. Dekretem prezidenta republiky
¢. 12/1945 Sb. o konfiskaci a urychleném rozdéleni majetku Némct, Mad’arti a neptatel
republiky (1080 tisic ha), dale zdkonem ¢. 142/1947 Sb., o revizi prvni pozemkové reformy
(300 tisic ha), zdkonem ¢. 143/1947 Sb., o ptevodu vlastnictvi majetku hlubocké vétve
Schwarzenbergi na zemi Ceskou (50 tisic ha) a koneéné zakonem ¢&. 46/1948 o nové
pozemkové reformé (37 tisic ha) bylo postupné redukovano témétr veskeré pozemkové
vlastnictvi. V letech 1949 a 1958 ptesly do majetku statu aZ na vyjimky také vSechny obecni
lesy a bez vyjimky druzstevni lesy. V osmdesatych letech bylo pies 95 % lesti statnich.*

43 USTAV PRO HOSPODARSKOU UPRAVU LESU BRANDYS NAD LABEM. Zprdva o stavu lesa a lesniho hospodarstvi
Ceské republiky k 31. 12. 2000. Vydani prvni. Praha: Ministerstvo zemé&dé&lstvi v nakladatelstvi Agrospoj, s.r.o., 2001. 124
s. ISBN 80-7084-196-6. Str. 14.

4 Vyméra lesnich pozemkii v CR roste. Uhil.cz [online]. [vid. 2014-03-24]. Dostupné z: http://www.uhul.cz/rychle-
informace/84-vymera-lesnich-pozemku-v-cr-roste

45 KRIVANEK, J. a kol. Lesy v Ceské republice. Vydani prvni. Praha: Consult Praha, 2009. 400 s. ISBN 80-903482-5-4. Str.
66.
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V roce 1989, s padem komunismu a nastolenim demokratickych principti vlady i spole¢nosti,
se zacCala feSit otdzka navraceni zabavenych majetkli. Ve snaze zmirnit nasledky nékterych
majetkovych kiivd, k nimz doslo vii¢i vlastniktim zemédélského a lesniho majetku v obdobi let
1948 az 1989 byl vydan zakon ¢. 229/1991 Sb., o Gprave vlastnickych vztaht k pidé a jinému
zemé&délskému majetku. Navraceni majetku piivodnim vlastnikim ptidy probéhlo v 90 % ve
formé naturdlni. Ze zbyvajicich 10 % pouze 7 % bylo nahrazeno ve formé finan¢ni.*® V Tab.

3 je uvedena vlastnicka struktura lesti v Ceské republice k roku 2012.

Tab. 3 — Viastnické vztahy 2012 v lesich CR*

., porostni plocha
Vlastnictvi (ha) (%)
Statni lesy 1553 086 60

LCR s.p. 1305 591 50

Vojenské lesy a statky CR, s.p. 124 164 5

lesy MZP (NP) 94 893 4

ztoho |krajské lesy (stfedni Skoly aj.) 2823 0

ostatni 22311 1

lesy MZP (AOPK) 1195 0

plvodni statni (*) 2110 0

Pravnické osoby 74 654 3

Obecni a méstské lesy 435951 17
Lesy cirkevnia ndbozZzenskych spolecnosti 1476

Lesni druZstva a spolecnosti 30502 1

Fyzické osoby 501514 19

Ostatni 4 0

Celkem 2597 186 100

(*) pGvodni velké LHP ve statnim vlastnictvi - platnost od 1981 —do 1996, ¢dstecné platnost od 1997,

soukromnici a obce zde hospodafi dle vypisu zLHP a nové vlastni LHP budou mit aZ pfi obnové LHP

Dne 1. 1. 2013 nabyl ucinnosti zékon €. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi
a nabozenskymi spole¢nostmi. Lesy CR zatim blokuji zhruba 142 000 ha lesa pro opravnéné

osoby, které na zakladé tohoto zakona budou z4dat o navraceni majetku.*® Tudiz se ocekéava,

4%  Dotazy: Cirkevni restituce — otdzky a odpovédi. Mker.cz [online]l. [vid. 2013-12-28]. Dostupné
z:http://lwww.mkcr.cz/cz/zpravodajstvi/dotazy/cirkevni-restituce---otazky-a-odpovedi-155464/tmplid-228

N USTAV PRO HOSPODARSKOU UPRAVU LESU BRANDYS NAD LABEM. Zprdva o stavu lesa a lesniho hospoddrstvi
Ceské republiky v roce 2013. Vydani prvni. Praha: Ministerstvo zemédé€lstvi. 127 s. ISBN 978-80-7434-112-0. Str. 10.
Dostupné také z: http://www.uhul.cz/kdo-jsme/vyrocni-zpravy

48 Cirkevni restituce jedou: Lesy CR vydaly prvni pozemky. Eurozpravy.cz [onling]. [vid. 2014-07-07]. Dostupné
z: http://domaci.eurozpravy.cz/ekologie-a-zemedelstvi/79030-crkevni-restituce-jedou-lesy-cr-vydaly-prvni-pozemky/
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ze pti dal$i aktualizaci tabulky vlastnickych vztaht bude zména vyraznéjsi nez v poslednich

letech.

3.2.2 Qcenovani lesa v minulosti

Historicky prvnim pravnim ptedpisem, ktery se tyka ocenovani je cisafsky patent ¢. 208
Risského zakoniku (dale jen ¥. z.) z roku 1854, kterym se zavadi novy zakon o soudnim Fizeni
v nespornych pravnich vécech (dale jen ,,nesporny patent®), nesporné pravni véci jsou fizeni
pozustalostni, fizeni ve vécech porucenskych a opatrovnickych, fizeni o osvojeni, legitimaci
a propusténi z otcovské moci, o dobrovolném odhadu a drazbé, o soudnich vysvédcenich,
0 ovéteni opistl a podpist. Napt. dle § 103 se k odhadiim nemovitosti v pozlistalostnim fizeni
ptibiraji dva pfisezni znalci, kteti maji udélat presn¢ a svédomité obecnou cenu nemovitosti.

V § 112 zékon fesi odménu néleZejici znalcim pii fizeni.*®

Naftizeni ministri prav, véci, vnitra a orby ze dne 25. ¢ervence 1897, ¢. 175 . z., 0 odhadu
nemovitosti (Stary odhadni fad) je prvnim oceiiovacim piedpisem. Ten specifikoval podminky
jmenovani a vykon ¢innosti znalct a dale také zplisoby ocefiovani majetku. Odhadni cenu
majetku predpis zakladal na realizovanych cenach na trhu. Otazkou se vSak stalo, jak systémové
ziskavat udaje o probéhlych transakcich. Proto byly postupné zavedeny ocetiovaci metody

nékladového principu.*

Dal§im pravnim ptfedpisem je vladni nafizeni ze dne 23. Cervna 1933, €. 100, kterym se vydava;ji
ptedpisy o odhadu nemovitosti v fizeni exeku¢nim (odhadni ¥ad). Danym zptsobem se lesy
ocefuji az do roku 1964. Rad stanovuje dvé metody ocenéni lesniho hospodaistvi, a to podle
velikosti. Pro malé, podle okolnosti 1 stfedni usedlosti s lesnim hospodatstvim, se odhadni cena
stanovi zjiSténim prodejni hodnoty, tedy z realizovanych cen na trhu. U velkych statkii s polnim
nebo lesnim hospodarstvim se odhadni cena stanovi kapitalizovanim ro¢niho ¢istého vytézku
(vynosu) z nemovitosti. Urokové miry pro kapitalizaci byly zvefejnény pro jednotlivé obvody
Vv prislusném Zemském véstniku nebo ve Véstniku ministerstva spravedlnosti. Znalci museli

pouzit dané irokové miry, ale museli jeji spravnost ovétit u mistni vétsi bankovni instituce.

49 Cisaisky patent ¢. 208/1854 t. z., kterym se zavadi novy zakon o soudnim ¥izeni v nespornych pravnich vécech, ve znéni
zmeén a dopliikd platném ke dni 1. ledna 1925.

% BRADAC, A a kol. Nemovitosti. Oceiiovdni a pravni vztahy. 4. ptepracované a doplnéné vydani. Praha: Linde Praha,
a.s. Praha, 2007. 740 s. ISBN 80-7201-679-2.
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Podle § 23 odst. 1 jsou znalci déale povinni piihlizet ke vS§em okolnostem, které maji vliv na
hodnotu odhadovanych nemovitosti. Takové okolnosti jsou pro lesy: hospodarské poméry
a zpusoby, zvlasté poloha a poméry porosti a jejich stav co do druhu dievin, véku, vzrastovych
pomert, stav zalesnéni, zptisob dopravovani lesnich plodin a jejich zuzitkovani, sluzebnosti
vaznouci na lesnim majetku, kone¢né uredni opatieni, ktera omezuji lesni hospodateni; opakuji-

li se ¢asto zivelni pohromy, zda maji vétsi nebo mensi skodlivy vliv.>!

S nastupem totalitniho rezimu doslo k zasadnim zméndm 1 v oblasti ocefiovani.
V Ceskoslovenské ekonomice nebyla po dobu socialismu vénovana ekonomickému ocefiovani
pfirodnich zdroji (piida, lesy, voda, loziska nerostného bohatstvi aj.) odpovidajici pozornost.
Pri¢iny témér uplné neexistence ocenovani ptirodnich zdroji lze najit jak v samotné
spolecensko-ekonomické praxi, tak i pfi vykladu ekonomické teorie. Pod vlivem doktriny
0 "moznosti bezplatného uzivani ptirody za socialismu" byly pfirodni zdroje povazovany za
bezplatny statek.>? V priibéhu a po 2. svétové valce stile plati jako ocefiovaci predpis vladni
nafizeni ¢. 100/1933 Sb., ktery byl postupné zuzovan nasledujicimi ptedpisy: natizeni predsedy
protektoratni vlady €. 1975/1939 Sb., nafizeni Nejvyssiho ufadu cenového ¢. 416/1940 Sb.
a nakonec zakon ¢. 41/1953 Sb., o penézni reformé. Od 1. 5. 1964 byla v uc¢innosti vyhlaska
¢. 73/1964 Sb. a tu nahradila od 1. 6. 1969 vyhlaska ¢. 43/1969 Sb. Pti ocenovani trvalych
porostti se podle obou postupovalo stejnym zptisobem. Porosty se neoceniovaly cenou, nybrz se
za né urcovala pouze nahrada. Ocenéni tedy probihalo zjisténim vyse téchto ndhrad. Divod byl
prosty, porosty byly soucésti pozemkd, za které se vymétovala pouze ndhrada. Trvalé porosty
véetnd lestl se zacaly znovu oceniovat od 1. 6. 1978 dle vyméru Ceského cenového ufadu

¢. 315/126/78 Sb., o cenach porostl (pozemky se zacaly ocenovat o dalsi rok pozdéji).

Strohy pfistup k oceovani nemovitého majetku vcetné lesa uved'me na ptikladu vyhlasky
¢. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemkd, porostli, Uhradach za ziizeni prdva osobniho
uzivani pozemkul a ndhradach za do€asné uzivani pozemki. Z § 14 odst. 3 vyhlasky vyplyva,
7e cena lesniho pozemku &ini 0,40 K&s-m™. Lesni porosty se ocefiuji podle tabulky &. IV piilohy
¢. 8, ktera urcuje jednotné ceny pro vSechny druhy dievin. Dfeviny rozdéluje pouze podle stari

porostu do Sesti vékovych tfid a podle bonitniho stupné do deviti stupni. Cena se pohybuje

51 Vladni nafizeni ¢. 100/1933 Sb., kterym se vydéavaji ptedpisy o odhadu nemovitosti v fizeni exeku¢nim (odhadni tad).
In: Sbirka zdkonu. 3. 11. 1995. ISSN 1211-1244.

52 ALEXANDR, P. a kol. Forenzni ekotechnika: les a dieviny. Vydani prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.t.0.
Brno, 2010. 626 s. ISBN 978-80-7204-681-2. Str. 457.
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Vv rozmezi 0,60 — 3,80 K& -m™. Tyto ceny plati pro jehli¢naté dfeviny, u listnatych se cena
snizuje o 10 %. Cena plati pro plné zakmenéni porostu; pfi niz§im zakmenéni se cena snizi

Vv poméru ke skutecnému zakmenéni. Bonity porostii se ur¢i podle pievladajici dieviny.

Vétsina lesnich majetkd byla po roce 1989 navracena v naturalni formé, malé mnozstvi vSak
bylo potieba ohodnotit finan¢ni ndhradou. Jelikoz v dobé ucinnosti tohoto zdkona jesté
neexistovaly trzni ceny lesa, bylo nutné ji ocenit administrativni cenou podle vyhlasky
&. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky &. 316/1990 Sb.>® Cena lesni pudy ¢inila 3 K&s-m2. Cena
lesniho porostu novelizovana neni, a ¢ini tedy stale 0,60 — 3,80 K&s-m dle stafi a bonitniho

stupné porostu.

Dal$im a pro les priznivéjSim pravnim ustanovenim, podle néhoz se postupovalo, byla vyhlaska
¢. 393/1991 Sb., o cenach staveb, pozemki, trvalych porostd, thradach za zfizeni prava
osobniho uzivani pozemki a ndhradach za docasné uzivani pozemki. Cena lesniho pozemku
ginila jednotn& 3,80 K&s - m?2. Cendm porostll bylo pfi piipravé vyhlasky vénovano vice
pozornosti. Oproti pfedchozim pfedpisim jsou vytvofeny dvé tabulky rozliSujici listnaté
a jehli¢naté porosty a devét bonitnich stupiiti. Stafi lesa je nové rozdéleno do Etrnécti tfid. Cena

se pohybuje v rozmezi 5,90 — 62,30 K&s-m™ a je dale upravena podle odstavctl.

Vyznamnym piedpisem je vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., o ocenovani staveb, pozemk a trvalych
porosti. Cena lesniho pozemku je nové odvozena od plo$né pievladajicich souborli lesnich
typt. V hodnot¢ lesa jsou tak zohlednény podminky a ristova kvalita stanovisté. Je mozné
pouzit srazky, ale jen u imisnich lesti a lesti zvlastniho urceni. Oproti dne$ni podob¢ neslo napf.
uplatiiovat srazky za nevhodny tvar pozemku ¢i ztizené podminky hospodateni. Lesni porost

se dle vyhlasky ocenioval jednim zplisobem a to metodou vékovych hodnotovych faktort.

3.3 OCENOVANI LESA V SOUCASNOSTI

Po druhé svétové valce doslo v duasledku politickych zmén také ke zméné ekonomické
struktury. S nastupem socialistického ziizeni byl postupné zlikvidovan trh a k moci se dostal
centralné tizeny ekonomicky systém. Také ceny nemovitosti byly regulovany, v cenovych

ptredpisech. Ocenovani probihalo jen dle predpisu. Po politickém ptevratu v roce 1989 bylo

% Dotazy: Cirkevni restituice — otizky a odpovédi. Mker.cz [online]l. [vid. 2013-12-28]. Dostupné z:
http:/Aww.mkcer.cz/cz/zpravodajstvi/dotazy/cirkevni-restituce---otazky-a-odpovedi-155464/tmplid-228
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nutné znovu rozbéhnout trzné-ekonomicky model. Vyznamnym okamzikem je den 1. 1. 1991,
kdy se uskutecnila jednorazova liberalizace cen (tykala se zhruba 85 % cen). Ocenovani lesa
od tohoto okamziku doposud probiha ve dvou rovinach — trzni a administrativni, tzn. dle

cenového piedpisu. Podrobnéji k rozdilu mezi t€émito piistupy v kapitole ¢. 3.3.3.

Vlastni metodiky trzniho a administrativniho ocenovani, tedy stézejni ¢ast této prace, budou

uvedeny v kapitolach ¢. 4.7 a 4.8.

3.3.1 Ocemovani v ¢eském pravu
S problematikou oceniovani jsou uzce spjaty dva ceské pravni predpisy - zdkon o cenach a zakon
o ocenovani majetku. Dalsi pravni predpisy pak jsou s ocenovanim spojené tim, ze pti hledani

ceny majetku odkazuji na oceniovaci predpis.

Zadkon o cendch

Zakon o cenach se zabyva predevsim tématikou sjednavani cen pfi prodeji zbozi a souvisejici
problematikou regulace a kontroly cen. Neni tedy pfedpisem, ktery by se zabyval samotnym
oceflovanim majetku a sluzeb, pfesto vSak obsahuje dilezitd ustanoveni, se kterymi musi byt
v podminkich CR obeznamen kazdy znalec a odhadce majetku.* Cena se sjednava dohodou
pfi nakupu a prodeji zbozi. Anebo se cena urcuje podle zvlastniho predpisu (zékon o ocenovani
majetku). Rozdilné ucely trzniho a administrativniho ocenéni budou uvedeny dale v kapitole

¢.4.1.2.

Zakon o oceriovani majetku
StéZejnim pravnim piedpisem je zdkon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, ve znéni
pozd¢jsich predpist (dale jen zkratka ZOM). V uvodu zakona jsou uvedeny Ctyii divody, kdy
se pro ocenéni majetku nebo sluzby pouzije postup stanoveny zakonem (tzn. dle cenového
predpisu):
e pro ucely stanovené zvlaStnimi predpisy (naptf. zdkon &. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist, stanovuje jako zaklad dan¢ z nemovitosti pro
hospodafisky les cenu pozemku uréenou podle platnych cenovych piedpisi k 1. lednu

zdanovaciho obdobi nebo souéin skuteéné vyméry pozemku v m? a ¢astky 3,80 K¢),

5 KLEDUS, Robert. Oceiiovini movitého majetku. Vydani prvni. Bro: Vysoké ugeni technické v Brng, Ustav soudniho
inzenyrstvi, 2012. 96s. ISBN 978-80-214-4563-5. Str. 9.
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e pro ucely stanovené zvlaStnimi predpisy uvedenymi v Casti Ctvrté az devaté tohoto
zakona,
e stanovi-li tak pfislusny organ nebo

e dohodnou-li se tak strany.

Zakon o ocenovani majetku se zabyva ocenénim téchto véci a prav:

stavhy,

pozemky,
e trvalé porosty,

e vécna prava k nemovitym vécem.

V § 9 ZOM se pozemky dale ¢leni na:

stavebni pozemky,

e zemédélské pozemky,

e lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,
a zalesnéné nelesni pozemky,

e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy, jiné pozemky.
V § 14 ZOM se dale trvalé porosty ¢leni na:

e lesni porosty,
e ovocné dreviny,
e vinnou a chmelovou révu,

e okrasné rostliny.>®

Pokud zékon o oceniovani majetku nestanovi jiny zplisob ocenéni, majetek se ocefiuje cenou
obvyklou. Jinym zptuisobem ocenéni je, krom¢ ostatnich, nakladovy zpisob, porovnavaci
zpusob a vynosovy zpusob. Pokud je v zadani posudku cilem nalezeni obvyklé ceny, pouZiji se

metody trzniho ocenéni.*

55 Zéakon €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozd&jsich predpist. In: Shirka zdkonii. 17. 6. 1997. ISSN 1211-1244.

56 Tamtéz.
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Ostatni pravni piedpisy souvisejici s ocefiovanim

Dale pak existuji pravni ptedpisy, které odkazuji na § 2 ZOM ve smyslu ocenéni obvyklou
cenou. Takto se déje v souvislosti s prodejem ¢i nakupem majetku. Pro piiklad uved’me
ustanoveni z obc¢anského soudniho fadu, kde pod skupinovym nadpisem Prodej nemovitosti
najdeme v § 336 v odst. 1: ,, Po prdvni moci usneseni o narizeni vwkonu rozhodnuti soud
«57

ustanovi znalce, kterému ulozi, aby ocenil nemovitost a jeji prislusenstvi cenou obvyklou.

Pti¢emz cenou obvyklou se rozumi jeji vymezeni pravé v § 2 ZOM.

3.3.2 Cena a hodnota

Mezi pojmy cena a hodnota je nutno rozliSovat. Systémové jsou tyto pojmy vymezeny takto:
»POjmy Cena a hodnota rozlisuji mezi redlnymi projevy trhu ve formé pozadovanych,
nabizenych nebo skutecné zaplacenych cen a odhady hodnot, které z hlediska urcitého subjektu
(skupiny subjektit) a vymezeného zajmu o objekt kvantifikuji uzitek z posuzovaného majetku

nebo sluzby. “*8 Nasleduje vybér nejpouzivangjsich druhti cen a hodnot v oblasti ocefiovani.

Uréena cena
Zakladnim piedpisem je zdkon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni. Ten stanovi

v § 1 odst. 1:

,,2) Cena je penézni castka
a) sjednand pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) wuréend podle zvldstniho piedpisu k jinym tuicelitm nez k prodeji.“ *°

Zvlastnim predpisem se méa na mysli ZOM. V § 2 odst. 3 ZOM se uvadi: ,, Cena urcend podle

tohoto zdakona jinak nez obvyklda cena nebo mimorddna cena, je cena zjisténd. “®°

Mimoradna cena
Mimotéadna cena je podle § 2 odst. 2 ZOM cena, do jejiZ vyse se promitly mimoiadné okolnosti

trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

57 Zakon €.99/1963 Sb., Obg&ansky soudni fad, ve znéni pozd&jsich piedpist. In: Shirka zdkonii. 4. 12. 1963. ISSN 1211-1244.

58 KLEDUS, Robert. Oceitovini movitého majetku. Vydani prvni. Brno: Vysoké ugeni technické v Brng, Ustav soudniho
inZenyrstvi, 2012. 96s. ISBN 978-80-214-4563-5. Str. 16.

59 Tamtéz.

60 Zakon €.151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku, ve znéni pozd&jsich predpist. In: Shirka zdkonii. 17. 6. 1997. ISSN 1211-1244.
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Zjisténa cena

Zjisténa cena lesa je cena urcend podle platného cenového ptredpisu jinak nez cena obvykla
a cena mimortadna. V soucasné dob¢ ji upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zmeéné neékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), v platném znéni a na néj navazujici
provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (dale jen
ocenovaci vyhlaska). Zjisténa cena se pouziva naptiklad jako zdklad dan¢ z nabyti nemovitosti
nebo zaklad dané dédické. Zpusob tvorby zjisténé ceny je podrobnéji popsan dale v kapitole

¢. 4.7. — Ocenovani dle cenového piedpisu.

Cena obvykla

Cena obvykld by méla svou vysi odpovidat trzni hodnoté lesa (majetku), tedy hodnoté
realizovatelné na trhu v dob& ocenéni. Legislativni odbornici Evropské unie chapou trzni
hodnotu jako cenu, kterd by byla dosaZzitelna pti prodeji nemovitosti v daném misté a Case.
Podminkou je, ze smluvni vztah mezi prodavajicim a kupujicim byl uzavieny dobrovolné.
Nemovitost pied takto uzavienym obchodem musi byt vefejné umisténa na trh. Obvykla cena
se ur¢i porovnanim. Problémova situace nastava, pokud pro danou entitu neexistuje trh, tedy na
trhu nejsou srovnatelné objekty. V tom piipadé je nutno zvolit jinou metodu ocenéni. Cést
znalct dokonce zastava nazor, ze v tento moment nelze stanovit cenu obvyklou a nemovitou
veéc ohodnoti cenovym rozpétim vyjadiujici trzni hodnotu. AvSak vzdy je potieba posudek
vypracovat v ramci platnych pravnich pfedpisi, véetné pozadovanych nalezitosti, tedy forma

ma leckdy prednost pfed pfesvédcenim jedince.

Nejcastéjsimi piipady ocenéni cenou obvyklou jsou napf.: uréeni obvyklé ceny majetku
v exekuénim fizeni, uréeni obvyklé ceny majetku v soudnim fizeni. Subjekty (strany)
vV soukromém vztahu se vSak mohou také domluvit na uréeni obvyklé ceny dle cenového
pfedpisu, nicméné ve vétSin€ pripadl se pozaduje urceni trzni hodnoty. Kuptikladu pfi
rozhodovani, zda investovat ¢i nikoli, je pro investora diileZita prave trzni hodnota. Teoreticky
by v zadani posudku mohl investor jest¢ pozadovat urCeni ceny zjiSténé lesa (§ 7 a § 45

ocenovaci vyhlasky), aby znal hodnotu, kterd bude zakladem dan¢€ z nabyti nemovitosti.
Cena obvyklé je vymezena v zdkon€ o ocenovani majetku v § 2, odst. 1:

., ...Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné

sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
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okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomeri prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajicitho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena

vjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim. “%

V obvyklém obchodnim styku plati, Ze cenu je potieba hledat v ur¢itém v intervalu. Spodni mez
tohoto intervalu ptfedstavuje nejnizsi cena, za kterou je prodavajici jest¢ ochoten majetek ¢i
sluzbu prodat a horni mez piedstavuje nejvyssi cena, za kterou je kupujici ochoten majetek ¢i

sluzbu koupit.

Trini hodnota

Trzni hodnota je definovana jako hodnota, jiz je s nejvétsi pravdépodobnosti mozno dosahnout
v dané dobé a v konkrétnich podminkéch trhu s nemovitostmi mezi dobrovolné a legalné
jednajicim kupujicim a proddvajicim s vylouenim pusobeni mimotadnych faktord, tedy bez
zietele na individudlni ¢i jiné z4jmy, vybocujici z bézné praxe. Pfitom se ptredpoklada, ze
predmét obchodni transakce byl vetfejné umistén na trh a tedy Ze obéma strandm jsou znama
vSechna relevantni fakta o predmétu prodeje. Strany jednaji se znalosti véci, obezietné a bez
donuceni. Trzni hodnotou majetek miizeme majetek ohodnotit v kterékoli fazi jeho Zivotniho

cyklu (napt. pred prodejem).®2

Trini cena

TrZni cena je oproti trZzni hodnoté jediné skute¢né realizovana ¢astka.

3.3.3 Trzni a administrativni ocenéni
Ocenovani je ¢innost, pii které je urcitému piedmétu, souboru predméti nebo také prav
pfifazovan penézni ekvivalent. Je pfitom tieba rozliSovat mezi pojmy cena a hodnota. V praxi

werw

se tyto bohuzel ¢asto zaménuji. Podle Matéjicka se ocenovani lesa zabyva predevsim

61 Zakon €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozd&jsich predpist. In: Shirka zdkonii. 17. 6. 1997. ISSN 1211-1244.
62 KRATENA, J. Né&kolik poznamek k obvyklé cené a trzni hodnoté. Znalec, 2004, Ro¢. 14, ¢. 3, s. 8-9. ISSN 1335-1133.
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stanovenim hodnot, které tvofi zaklad pro tvorbu cen. Tvorba cen se odehrava piedevsim
Vv subjektivni atmosféte, jelikoz na trhu, v nabidce a poptavce, kromé vlastni hodnoty vstupuji
do procesu tvorby i dalsi veliCiny. Témito veli¢inami je napi. velikost konkurence, platebni
schopnost, zvyky, aktualni preference nakupujicich, nahraditelnost, likvidita, apod. Cena tedy

vychazi z hodnoty, ale zaroven piihlizi k nabidce a poptavce a je jejich kompromisem.5?

Pfi ocenovani nemovitosti neexistuje jedind hledand a nalezena cena. Pro pfifazeni spravné
hodnoty uréité véci je vzdy uréujicim hlediskem diivod a s nim spojeny Giéel ocenéni.®* Odhady

cen majetku se de€li na trzni a administrativni.

Trznim ocenovanim se rozumi hledani obvyklé ceny neboli trzni hodnoty lesniho majetku.
V zajmu kazdého prodavajiciho je, ale i kupujiciho, aby znal trzni hodnotu majetku, o kterém
se vede obchod. Jde o odborny vypocet a odhad mozné kupni (sjednané) ceny. Nalezena cena
nemusi presné odpovidat ¢astce, na které se strany dohodnou. Méla by se ji realné pfiblizovat.%®
Pti hledani odpovidajici ¢astky se v praxi prosazuji zpravidla dva pfistupy. Obou dvou zaroven
je vhodné uzit pro ovéteni vysledku. V prvém ptipad¢ se vychazi z porovnani majetku s jiz
realizovanymi obchodnimi pfipady obdobného lesa a v druhém piipadé se pro stanoveni
hodnoty uZije vynosova metodika. Jsou trzni pfipady, kdy prodéavajici nezhodnoti dobie sviij
majetek, anebo ojedinéle kupujici zaplati vyrazné vyss$i cenu, nez by odpovidalo realné

hodnoté. Tyto ptipady se tykaji spiSe malych a vyjimecné sttedné velkych lesnich celkd.

Administrativnim ocefiovanim se stanovuje podle postupu vymezenych zakonem ¢. 151/1997
Sb. a jeho provadéci vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. s G¢innosti
od 1. 10. 2014. Ocenovani dle cenového piedpisu se tyka zjisStovani cen majetku v piipadech,
kdy sjednané ceny majetku podle zédkona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni, nejsou
k dispozici, protoze zbozi a majetek nejsou predmétem koupé a prodeje a pfitom ocenéni je
nezbytné pro majetkové, dafiové ¢i soudni izeni.%® Lesni pozemek a lesni porosty se ocefiuji

zvlast, vyslednd cena lesa je souctem téchto cen. Cena porosti se zjist'uje dvéma zpiisoby podle

8 MATEJICEK, J., SKOBLIK, J. Oceriovdni lesa /I./. Praha: Ministerstvo zem&d&lstvi CR v Agrospoji, 1993. 172 s. ISBN 80-
7084-063-3. Str. 23.

64 Tamtéz. Str. 35.
8 Portdl Prodej lesa. Prodejlesa.cz [online], 2013 [vid. 2013-11-17]. Dostupné z: http://prodejlesa.cz/jaka-je-cena-lesa

8 MATEJICEK, Jiti. Predndska v elektronické verzi — Ocernovaci vyhldska (5. blok). [online], 2012. [vid. 2014-08-17].
Dostupné z: http://uldep.ldf. mendelu.cz/en/kurz

26


https://d.docs.live.net/72dba5716b77a0b7/DOMINIKA/oceňování%20lesů/Prodejlesa.cz

ucelu ocenéni. Pro jiné ucely nez dan¢ z nabyti nemovitosti se urci podle § 40. Pro tcely dan¢

z nabyti nemovitych véci se cena lesniho porostu ur¢i zjednodusenym postupem podle § 45.

3.4 VLASTNI ZNALECKA CINNOST

Vykon znalecké &innosti se v Ceské republice ¥di témito pedpisy:

e zadkonem €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozd¢€jsich predpist,

e vyhlaskou ¢. 37/1967 b., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdé¢jsich predpist,

e hlava pata, oddil ctvrty (§§ 105 — 111) zakona ¢. 141/1961 Sb., trestni ad, ve znéni
pozd¢jsich predpist,

§ 175 zékona ¢. 140/1961 Sb., trestni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisa.

V zakonu o znalcich a tlumoc¢nicich v platném znéni jsou uvedeny podminky pro jmenovani
znalcem a pribéh jmenovani zahrnujici sloZeni slibu znalce a nasledné zapsani do seznamu
znalci. V §§ 8-16 je uveden samotny vykon znalecké ¢innosti, tedy prava a povinnosti znalce.
Dle § 8 je znalec povinen vykonavat znaleckou c¢innost fadné, ve stanovené lhuté, oboru
a odvétvi, pro které byl jmenovan. Duraz poloZzme na slovo ,,fadné“. Znalec méa byt co
nejpeclivejsi pii zpracovani posudku a zaveérl a neustale mit védomi odpovédnosti za spravnost

a objektivitu posudku.

Znalec je vzdy jmenovan pro vykon znalecké ¢innosti v uréitém oboru (existuje 49 obori®’),
odvétvi a specializaci (pficemz ne kazdy obor ma odvétvi a specializaci). Znalec, ktery
vypracovava posudky o cenach, jinak feceno vyjadiuje hodnoty a zavéry v konkrétni mén¢,
musi byt vZdy jmenovan v oboru Ekonomika. Ve specializaci pak znalec uptesni, které ukoly
a znalecké objekty ocenéni je zpisobily fadné zpracovat. V Ceské republice je specializace
specifickym problémem oceniovani lesi. Lesy jsou nemovité véci. Znalec, ktery je jmenovan
v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady, specializace Nemovité véci, mize ,,de iure* ocenit

les 1 okrasné rostliny (k 3. 10. 2014 je v této specializaci jmenovano celkem 2 901 znalct).

Znalec muze ocenit les, aniz absolvoval lesnické vzdé€lani. I v souc¢asné dob¢ jsou znalci se

vzdélanim stavebniho sméru, ktefi ocenuji trvalé porosty. Znalec ma vykonavat ¢innost fadné

67 Smérnice ministerstva spravedlnosti CSR ze dne 15. tnora 1973, &. 10/73, o organizaci, fizeni a kontrole znalecké
a tlumocnické ¢innosti.
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a osobn¢. V ocenovacich predpisech je pak vicekrat zminéna povinnost ovéfit skute¢ny stav
s udaji v zavaznych podkladech. Zde vznika prostor pro otazku na svédomi znalce, zda ,,jsem

prave ja“ vhodnym zpracovatelem dan¢ho posudku.

Na portalu Justice.cz je k 3. 10. 2014 v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady, specializace
oceftovani lesa v Ceské republice zapsanych 494 znalcii se specializaci ocenéni lesnich

pozemkii a lesnich porostii.

Znalec musi pfi svém jmenovani slozit slib znalce do rukou toho, kdo jej jmenoval. Slib zni:
"Slibuji, Ze pri své znalecké (tlumocnické) cinnosti budu presné dodrzovat pravni predpisy, Ze
znaleckou (tlumocnickou) cinnost budu konat nestranné podle svého nejlepsiho védomi, Ze budu
plné vyuzivat vsech svych znalosti a Ze zachovam mlcenlivost o skutecnostech, o nichz jsem se
pri vikonu znalecké (tlumocnické) cinnosti dozvédeél."® Predstavuje zakladni morélni princip
vykonu prace. Ve vSech pracovnich odvétvich musi jedinec vzdy pamatovat na etiku. Pro
zachovani kvalitni tirovné profese a zdravych mezilidskych vztahii jsou vytvareny soubory
pravidel préce, tzv. etické kodexy. V Ceské republice neni legislativné zakotven eticky kodex
znalce. Byly vSak publikovany uz jeho navrhy. Jak uvadi Alexandr, zajimavy a obsahové
hodnotny je navrh ,,Etického kodexu znalce* profesora Jani¢ka. Navrh obsahuje v § 1 Zasady
obecné, § 2 Zasady profesni, § 3 Zasady mezilidskych vztaht, celkem 21 bodt. Také profesor
Brada¢ publikoval ve své praci ,, Tticet rad na zavér obecné metodiky*, které obsahuji nekteré

paséze, jez by mély byt soucasti kodexu znalce.®

Alexandr uvadi deset zdkladnich axiomdu, které by mél znalec pfi vypracovavani posudku
respektovat. Zminim tfi stéZejni axiomy v ¢innosti znalce, které¢ jsou uvedeny ve Forenzni

ekotechnice: les a dfeviny*:
1. ZJISTOVAT INFORMACE

,, ...halézat, mérit, zkoumat a vyjadrovat se k otazkam skutkovym. Skutkové podstaté, danosti

a faktum v ramci svého — oboru/odvétvi/specializace — jmenovani. Je povinnosti znalce

88 Zakon ¢.36/1967 Sb., o znalcich a tlumo&nicich, ve znéni pozd&jsich predpist. In: Shirka zdkonii. 6. 4. 1967. ISSN 1211-
1244,

69 ALEXANDR, P. a kol. Forenzni ekotechnika: les a dieviny. Vydani prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.
Brno, 2010. 626 s. ISBN 978-80-7204-681-2. Str. 14.

70 Tamtéz.
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vyslechnout obé strany, ale: odpovedi na otazky zadavatele posudku vytvari znalec na zdklade

objektivné zjistenych skutecnosti (merenim, vypocty, historickym priizkumem, atd.). *
2. NESTRANNOST

., Nezavislost — nestrannost — znalce. Je totiz vyznamné a cenné, ze ve chvili, kdy znalec obdrzi

‘

zadani znaleckého posudku, nevi, jaké budou odpovedi na otazky zadavatele. *
3. PREZKOUMATELNOST
., Znalecky posudek by mel byt prezkoumatelny i po delsi dobe.

Trestni Ffad upravuje pfibrani znalce v trestnim fizeni. Zde je nutné uvést pozndmku
k vlastnostem a schopnostem, které musi znalec mit. Zejména pfi tiCasti v trestnim fizeni (ale
I mimo ng&j) jsou totiZ na znalce kladeny ¢etné pozadavky. Dle profesorky Hany Vykopalové je
postaveni znalce v pribéhu soudniho li¢eni oznafovéno jako proces komunikace vysoké
intenzity. Pro ¢innost znalce jsou proto ptfedpokladem pro vykon ¢innosti odborné znalosti na
vysoké urovni a schopnosti jako napftiklad schopnost zvladat stresové situace, schopnost

analytického mygsleni a racionalniho posuzovani, tolerance ¢i schopnost zvladat emoce.”

Trestni zakon vymezuje, jaké tresty je mozno uloZit znalci v pfipadé kiivé vypovédi znalce ¢i

podani nepravdivého znaleckého posudku.

1 VYKOPALOVA, H. in NIMRICHTEROVA, R. Konzultant, odbornik a znalec v trestnim iizeni. Brno, 2007. Bakalaiska
prace. Masarykova univerzita. Pravnickd fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Jaroslav Fenyk, Ph.D. Dostupné také
z: http://is.muni.cz/th/135046/pravf_b/Bakalarka.pdf
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4 TEORIE A PRAXE OCENOVANI LESA

41 PREDMET A UCEL OCENENI

4.1.1 Predmét ocenéni

Lesem se rozumi lesni pozemky a lesni porosty, v ramci nichz se miZzeme setkat s mnoha
piredméty ocenéni (lesni pozemky s lesnimi porosty, Skody na lese, budovy pro lesnictvi, uzitna
prava), tato prace se zaméfi pouze na problematiku ocenéni lesa — lesniho pozemku a lesniho

porostu.

Lesni pozemek je véc nemovita. Véci nemovitou se do konce roku 2013 rozumi pozemek
a stavba spojend se zemi pevnym zékladem. Od roku 2014, spolu s nabytim uc¢innosti nového
obcanského zakoniku, se nemovitou véci rozumi pozemky a podzemni stavby se samostatnym

ucelovym uréenim.

Lesni porost je soucasti lesniho pozemku. Podle § 505 nového ob¢anského zakoniku je soucasti
véci v8e, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemize byt od véci oddéleno, aniz by se tim véc
znehodnotila. Novy ob¢ansky zadkonik (1€inny od 1. 1. 2014) definuje soucast véci jeste presnéji
nez predchozi soukromé pravo. Podle § 507 je soudasti pozemku rostlinstvo na ném vzeslé.’
V dobé¢ ucinnosti starého ob¢anského zakoniku (G¢inny do 31. 12. 2013) byl lesni porost sice
také povazovan za soucast pozemku, ale vychéazelo se z rozsudku NejvySsiho soudu ze dne

10. 10. 1975, ¢islo judikatu R 56/1977.7

Dle zékona o ocenovani majetku jsou predmétem ocenéni majetek a sluzby. Majetkem se
rozumi véci, prava a jiné majetkové hodnoty. Lesni pozemek je véc nemovita a lesni porost

je jeji soucasti.

4.1.2 Ukel ocenéni
Existuje mnoho subjekti ¢i skupin subjektii, které maji potiebu ocenit lesni soubor. Témito

subjekty mohou byt naptiklad vlastnik, najemce, finan¢ni tifad, soudy, honebni spolecenstvo,

72 74kon ¢.89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich ptedpist. In: Sbirka zakond. 17. 6. 1997. ISSN 1211-1244.
8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, 4 As 38/2008 ze dne 24. 6. 2009. Dostupné z: http://kraken.slv.cz/4As38/2008
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kupujici, prodavajici, investor a dalsi, a proto mohou byt rizné pozadavky na ucel ocenéni.

Vychozim délenim ucelti ocenéni je trzni nebo administrativni.

Uéely triniho ocenéni lesa jsou:
e zjistit hodnotu pro vlastnika (zjistit stav a budouci ekonomicky prospéch
vlastnéného lesa),
e majetkové pievody (napt. prodej - stanoveni nabidkové ceny, koupé - zjistit stav
lesa a vyhodnost investice pro potencialniho kupujiciho),
e ocenovani aktiv spoleCnosti/podniku (napt. ucetni zavérka, koupé€ ¢i prodej
stalych aktiv, stanoveni zbytkové ceny majetku),

e ocenéni ,,doprovodnych G¢inkl* lesa (socialng-ekonomické ocenéni).”

Ucely administrativniho ocenéni lesa jSou:
e zjisténi danové hodnoty (napf. zjisténi zakladu dan€ z nemovitosti, dané dédické,
darovaci, z prevodu nemovitosti),”
ST P , w . R 76
e ocenéni uzivacich prav (napf. myslivost, vécna bfemena),
e soudni a spravni fizeni (napt. stanoveni Skod na lese),
e soudni a notaiské poplatky, zastava (ruceni za hypotéky a uvéry), pojisténi

majetku, vyvoldvaci cena pro drazby, narodni uéty.”’

4.2 ZVLASTNOSTI LESA A PODKADY PRO OCENOVANI

4.2.1 Zvlastnosti lesa

Jak dale vyplyva z této kapitoly, existuji u ocenovani lesa urcité zvlastnosti. Lesni parcela,
stejné jako ostatni druhy pozemki, ma uréenou velikost. Nelze ho dale volné rozsifovat a tak
se jeho vyznam s rostoucim poctem obyvatel zvySuje. Hodnotu lesa uréujeme na zékladé uzitkd,

které z ného plynou.

4 MATEJICEK, I., SKOBLIK, J. Oceriovdni lesa /I./. Praha: Ministerstvo zemédélstvi CR v Agrospoji, 1993. 172 s. ISBN 80-
7084-063-3. Str. 35.

> Tamtéz. Str. 23.
6 Tamtéz. Str. 23.

7 Portal Prodej lesa www.prodejlesa.cz [online], 2013 [vid. 2013-11-17]. Dostupné z: http://prodejlesa.cz/jaka-je-cena-lesa
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Dle autorit Maté¢jicka a Zadrapy je pro spravné ohodnoceni lesa nutné propojit tfi odborné

discipliny — lesnickou, pravni a ekonomickou. Znalosti z oboru lesnictvi jsou nezbytné pro

spravné pochopeni ocefiovaného objektu, pravni znalosti umozni urcit pravni kvalifikaci

objektu a zasadit ocenovaci postup do zakonného ramce a ekonomické jsou dulezité pro vybér

vhodné metodiky.’®

Matéjicek v publikaci Ocenovani lesa 1. hovoti o konkrétnich zvlastnostech:

a)

b)

f)

9)

h)

kazdy les je jedinecny co do skladby druhii a staii dfevin, rastovych podminek

stanovisté, vyslednych sortimentt a dalSich znakad.
Vv lesnim hospodarstvi je nékdy tézké rozlisit, co je vynos a co kapitalovy uzitek,
lesni hospodafstvi je limitovano v moznostech zmény zptisobu hospodatenti,

lesni hospodatstvi mé dlouhy vyrobni cyklus, ¢asovy rozdil mezi tvorbou hodnoty a jeji

realizaci vyznamné ovliviiuje hodnotu lesa,

lesni hospodafstvi je predevsim zaméteno na produkcei diivi. Z toho plyne, ze cena diivi

na trhu a jeji o¢ekavany vyvoj zna¢né ovliviiuje cenu lesa,
prodeje lesa, zvlasté velkého rozsahu, jsou vzacné,

zvlastni roli hraje také hledisko zaliby v les (napt. myslivost, uloZeni penéz praveé do

lesa, socialni vyznam, citovy vyznam),

mezi vlastniky lesa dochazi jen zfidka ke konkurenénimu boji, jelikoz kazdy ma témét

jisty zhodnocovaci monopol,

dle Mantela je pro nékteré investory dulezita nadéje na vzestup hodnoty pudy v disledku

postupujiciho osidlovéani a dlouhodobost kapitalového vkladu do lesa.”

B MATEJICEK, J., ZADRAPA, R. Oceiiovdni lesa [online]. Brno: Mendelova univerzita v Brng, Lesnicka a dfevaiska fakulta.
Leden 2014 [vid. 2014-04-04]. Dostupné z: https://akela.mendelu.cz/~xcepl/inobio/skripta/Ocenovani_lesa_skripta.pdf

" MATEJICEK, J., SKOBLIK, J. Oceriovani lesa /I./. Praha: Ministerstvo zeméd&lstvi CR v Agrospoji, 1993. 172 s. ISBN 80-
7084-063-3. Str. 24.
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Tzv. idedlni trh s dokonalou konkurenci, kde by vSichni aktéfi méli rovny pfistup k informacim,

neexistuje. Tato skutecnost spolu s vySe zminénymi zvlastnostmi lesa ovliviiuje cenu lesa.

4.2.2 Podklady pro ocenovani
K diikladnému posouzeni stavu a hodnoty majetku patii studium podkladovych materili, které

se dané nemovitosti tykaji. Soudni znalec pti ocenéni lesniho souboru vychazi vzdy z:

e udaji obsazenych v zadvazném podkladu zpracovaném podle § 24 az 27 zdkona
¢. 289/1995 Sb., o lesich a o zméné a doplnéni nckterych zdkont (lesni zdkon);

zavaznym podkladem je LHP nebo LHO,
e poznatkd a méteni, které ucinil pfi mistnim Setfeni,
e ostatnich vstupti do ocenovani.

Lesni hospodarsky plan (LHP)

Lesni hospodaiské planovani je ¢innost, pii které vznika soubor tkold hospodateni v lese tak,
aby bylo dosazeno trvalého a vyrovnaného uzitku z n¢j. Planovani ma tii rovné: oblastni plan
rozvoje lesa OPRL (kap. 2, viz terminl7) zpracovavany pro PLO (kap. 2, viz termin ¢. 23),
LHP zpracovavany pro ucelené ¢asti majetku, zpravidla pro LHC, LHO zpracovavané pro
zatizovaci obvody. LHP jsou vyslednym dilem HUL a zpracovavaji se zpravidla na desetileté
obdobi, tzv. decenium. Jejich legislativni ramec tvoti zak. ¢. 289/1995 Sb., lesni zakon a vyhl.
¢. 84/1996 Sb., o lesnim hospodaiském planovani (stav kK zati 2014). Podavaji prehled o
pfirodnich, technickych a ekonomickych podminkéach hospodateni a o sou¢asném stavu lesii v
dané hospodarsko-upravnické jednotce. Pravnické i fyzické osoby (déle jen PO a FO) vlastnici
les nad 50 ha a dale PO, kterym je svéfeno hospodaieni ve statnich lesich, o vyméfe vétsi nez
50 ha, jsou povinny nechat vypracovat LHP. Ten miize byt zpracovan pro plochu nejvyse
20 000 ha. Vlastnici lesti mensich 50 ha vsak také mohou hospodaftit dle LHP. FO i PO jsou
povinny dodrzovat zdvazna ustanoveni LHP: maximalni celkova vyse téZeb a minimalni podil
meliora¢nich a zpeviiujicich dfevin p¥i obnové porostu.2® Plan obsahuje tii naleZitosti: textovou

¢ast, hospodarskou knihu, lesnické mapy.

80 Zakon €. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zm&n& a dopInéni nékterych zdkont (lesni zékon), ve znéni pozdg&jsich predpist. In: Shirka
zdkonii. 3. 11. 1995. ISSN 1211-1244.
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,, Textova ¢ast obsahuje:

a) vSeobecné udaje, zejména identifikaci vlastnika lesa, zdkladni udaje o zpracovateli
planu, platnost a navaznost na predchozi plany, administrativné spravni prislusnost
celku a orientacni mapku,

b) zhodnoceni prirodnich poméri, zejména prislusnost k prirodnim lesnim oblastem,
a prehled souborii lesnich typu a jejich zastoupeni; k tomu se vyuzivaji udaje
Z oblastnich planii rozvoje lesa (§ 23 lesniho zdkona),

C) zhodnoceni stavu lesa a dosavadniho hospodarent,

d) udaje vychazejici z oblastniho planu rozvoje lesii, zejména prehled vyhlasenych
kategoril lesii a omezeni z toho plynoucich,

e) definovani hospodarskych cilii viastnika lesui a stanoveni hospoddrského zaméru na
obdobi platnosti planu,

f) ramcové smérnice hospodareni pro zastoupené hospodarské soubory, vychdzejici
Z hospodarského zameéru vlastnika lesa, zakladnich hospodarskych doporuceni dle
hospodarskych souborii z ramcového vymezeni hospodarskych souborii3) a z oblastnich
planii rozvoje lesa; ramcové smérnice obsahuji zakladni hospodarska doporucenti,
udaje o pocatku obnovy, doporucenych zpiisobech obnovy a vychovy a dobu zajisténi
kultur,

g) wse a zduvodnéni zavaznych ustanoveni planu,

h) zaverecné tabulky souhrnnych udajit planu ve strukture dat uvedenych v priloze ¢. 1 této
vyhlasky,

1) technickou zprdavu s udaji o metodickém postupu zpracovani planu, pokud postup
nevyplyva primo z lesniho zdkona nebo z této vyhlasky,

1) prilohy, které tvori kopie protokolii, rozhodnuti (napr. o kategorizaci lesi) a zdpisii

z jednani vztahujicich se k vyhotoveni planu. “8

81 Vyhlaska ¢. 84/1996 Sb., o lesnim hospodatském planovéni, ve znéni pozd&jsich piedpisi. In: Sbirka zakont. 3. 11. 1995.
ISSN 1211-1244.
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Lesni hospodaiska osnova (LHO)

LHO je dokument hospodaiského planovani zpracovavany pro vlastniky lesti do 50 ha a je to
organ statni spravy lesi, ktery zpracovani zadava. Tvorbu osnov plati stat. Vlastnici lesi, kteti
maji zdjem vyuzit osnovu pro hospodareni v lese, mohou ptevzit LHO protokolem 0 pievzeti a
tim se stdvaji zdvazna ncktera ustanoveni. Vlastnici lesa nad 3 ha musi dodrzet maximalni
celkovou vysi t€Zeb a minimdalni podil melioracnich a zpevnujicich dievin pfi obnove porostu,

vlastnici lesa do 3 ha musi dodrzet jen maximalni celkovou vysi téZeb.

Lesnické mapy

Mapy jsou jednou ze tii nalezitosti LHP. Lesnické mapy jsou obrysové, porostni, typologické,
tézebni a tézebné technologické a ostatni ucelové lesnické mapy, napt. organizacni, dopravni,
mapa dlouhodobych opatieni ochrany lesa atd. Tvorba map se tidi vyhlaskou ¢. 84/1996 Sb.,
0 lesnim hospodéiském planovani. Zde se uvadi: ,,Soucdsti lesnickych map je prostorové
rozdeéleni lesa. Zavaznym vychozim mapovym podkladem pro tvorbu lesnickych map je
katastralni mapa nebo Statni mapa 1 : 5 000 - odvozena. Lesnické mapy se zpracovavaji
a zobrazuji v geodetickém referencnim systému Jednotné trigonometrické sité katastralni
(S-JTSK)... Povinnou nalezitosti planu je lesnicka mapa v méritku alesporn 1 : 10 000,
zahrnujici vSechny vylisené jednotky prostorového rozdéleni lesa, pro které je provedeno
zjisteni stavu lesa.* Pro tvorbu lesnickych map se pouzivaji jednotné mapové znacky, které
jsou uvedeny Vv ptiloze ¢. 2 vyhlasky (viz Obr. 2). Sestupné patii do jednotek prostorového
rozdéleni lesa: oddé¢leni, dilec, porost (vSe vyssi jednotky); porostni skupina a etaz (nizsi
jednotky), viz kap. 2, terminy 12, 20, 21, 5. Jednotky usnadiiuji orientaci v lese a umoznuji
jednoznac¢nou identifikaci ¢asti lesa pti planovacich, hospodarskych, eviden¢nich a kontrolnich

¢innostech.

82 Z4kon €. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zm&n& a dopInéni nékterych zdkont (lesni zékon), ve znéni pozd&jsich predpisi. In: Shirka
zdkonii. 3. 11. 1995. ISSN 1211-1244.
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Hranice lesa

Hraniéni znak (0]

Hranice katastralniho tzemi o ST e
Vlastnicka hranice /O-__'Q\O’“
Hranice oddéleni e eem s
Hranice dilce mmm .., L o m
Hranice porostu

Hranice porostni skupiny = m===seesseeeeee-

Odvozni cesty =

Cesty vyvozni = - - - —
Cesty pfiblizovaci ————— e ————
Siroké priiseky s e e ——
Rozdélovaci ajiné priiseky === eee—————————————
Pasiny mEmEmasEssdesssEssEssEsaSIEERusE .
Lesni tok (modré) = =
Slucky a pllslugky —-—-S—-—-—#'—_

Obr. 2 - Jednotné mapové znacky pro lesnické mapy®
Porostni mapa je nejdulezitéjsi z piehledovych map. Nize je ukazka porostni mapy (viz Obr.
3), ktera je zakreslena ptes Statni mapu 1 : 5 000 (viz kap. 2, termin ¢. 27) s vySkopisem
ZABAGED®. Porostni mapa prostorové rozdéluje les. Vyhlaskou je doporuceno jednotné
barevné rozliSeni vékovych tiid (jedna tfida ma rozpéti 20 let). Tfida ma rozliSeni dvou odstinti
jedné barvy, aby byl vék podrobné&ji vyliSen na tzv. vékové stupné (jeden stupeit ma rozpéti
10 let). Napf. svétle Zluté se pouzije pro 1. v€kovy stupent (1 — 10 let), tmavé Zlutd pro 2. vékovy

stupeni (11 — 20 let).84

83 Vyhlaska ¢&. 84/1996 Sb., o lesnim hospodatském planovani, ve znéni pozdgjsich predpist. In: Shirka zdkonii. 8. 3. 1996.
ISSN 1211-1244.

8 ALEXANDR, P. a kol. Forenzni ekotechnika: les a dieviny. Vydani prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.t.0.
Brno, 2010. 626 s. ISBN 978-80-7204-681-2. Str. 208.
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Obr. 3 - Porostni mapa 1 : 5 000. Lesni oddéleni 628 (cislovka neni ve vyiezu), dilec A. PFevazuji starsi porosty
VI. vékové tiiidy, které jsou proredéné porosty II. vékové tiidy o zakmenéni cca 3-4.%°

Typologicka mapa graficky vymezuje ploSné zastoupeni lesnich typt (dale jen LT, viz termin
¢. 25) na lesnim pozemku. Jednotlivé LT jsou odliSeny barvou a popsany trojmistnym kodem.
Typologickd mapa je také diilezitd pro ocenéni lesa. Zakon o ocenovani majetku tika, ze lesni
pozemek se ocenuje podle plo$né pievladajicich soubori lesnich typl. Znamena to, Ze porostni
skupina muze lezet i na vice SLT. V planech ¢i separatu osnov je uveden pouze pievladajici

typ. Pfesné rozmisténi je mozné zjistit z map.

Poznamka: NV LHP a LHO miizeme najit v policku Popis porostni skupiny i slovni poznamku,

Ze se ve skupiné nachazi vice nez jeden LT. Toto neni pravidlem.

Obr. 4 - Typologicka mapa M 1 : 5 000 %

8 pramen: UHUL, [online]. Datovy sklad — Mapy ISLH.
8 pramen: UHUL, [online]. Datovy sklad — Mapy ISLH.
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Mistni Setieni

Jak uvadi Alexandr ve Strukturovaném schématu hlavnich subsystémii a posloupnosti pienosu
informaci v pfedmétu Forenzni ekotechnika: les a dfeviny 4. subsystémem mistni Setéeni, bez
nc¢hoz je vypracovani kvalitniho posudku nemozné. Povinnost provést mistni Setfeni
vychazi predevS$im v obecné rovin¢ z § 10 odst. 1 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumoc¢nicich, v némz se uvadi: ,,Znalec (tlumocnik) je povinen vykondvat svou cinnost
osobné 8" Tento fakt plati pro v§echny obory, ve kterych je provadéna znalecka ¢innost. Zakon
0 ocenovani majetku podminku mistniho Setfeni pti ocenéni lesa upiesiiuje tim, ze v § 15 odst.
3 je uvedeno: ,,Neni-li tento podklad zpracovan nebo udaje v ném uvedené neodpovidaji

skutecnosti, zjisti se potrebné udaje podle skutecnosti““. Znalec musi vzdy udaje ze zavaznych

podkladl porovnat se skute€nym stavem lesa, jelikoZz ten je rozhodujici.

Pro kvalitni realizaci Setfeni pfi ocenéni existuje nc¢kolik zdsad. Priprava pred odjezdem
zavisi na typu majetku. Bézné je potieba s sebou mit vypis z listu vlastnictvi z KN, katastralni
mapu, ortofotomapu lokality, porostni mapu, typologickou mapu, mapu té¢zeb, méfici pristroje.
Pokud se naptiklad bude jednat o vétsi les a tedy o vicedenni priizkum, postup se ptizptsobi.
Pfi feSeni vyznamné chranénych uzemi je nutné se doptedu seznamit napiiklad nejenom s
Planem péce, ale i podminkami vstupu do Uzemi. Vlastni venkovni ukony zacinaji
ztotoznénim lokality s katastrem nemovitosti a LV, dale nasleduje prizkum, vlastni méteni a
zjiStovani stavu lesniho porostu a pldy. U trvalych porostll je nezbytné spravné zarazeni
konkrétniho trvalého porostu z hlediska platné ocenovaci vyhlasky: lesni porost na lesnim
pozemku a lesni porost na nelesnim pozemku. Béhem mistniho Setfeni znalec prib&zné potizuje
prikaznou fotodokumentaci, ktera bude v posudku piiloZzena jako podklad vécného

zdtivodnéni a také bude pomtickou pii piipadném piezkoumani tohoto posudku v budoucnu.8®

87 ALEXANDR, P. a kol. Forenzni ekotechnika: les a dreviny. Vydani prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.
Brno, 2010. 626 s. ISBN 978-80-7204-681-2. Str. 66.

88 Tamtéz. Str. 67.
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Dalsi vstupy do oceriovani
Kromé zavaznych podkladti ma znalec k dispozici dal$i materialy:

o ceny surového diivi (informacni zdroje jsou napt. CSU, mésicnik Lesnicka

prace, Véstnik MZe),
o naklady a kalkulace,

o pro modely porostli a konkrétni ocenéni dle ptipadu riistové a taxacni tabulky,

hmotové tabulky, sortimenta¢ni tabulky, krychlici tabulky.%®

43 EKONOMICKY MODEL PRUBEHU NAKLADU A VYNOSU

Pted srovnanim konkrétnich ocefiovacich metod je potieba uvést fungovani lesniho majetku
z ekonomického hlediska v zavislosti na v€ku porosti, jelikoz vSechny vypocetni metody pfimo

¢i nepfimo z modelovani vychazeji (viz Obr. 5).

Od chvile zalozeni nového porostu do jeho mladého veéku (cca 40 let stafi) je porost spojen
pouze s naklady. Nejdiiv to jsou nédklady na zalesnéni a zajiSténi kultury, resp. jeji vylepSeni,
nasleduji ndklady na ochranu a péci o mladé porosty. Mezi 40 az 60 lety stafi nastdva zlom,
kdy naklady a vynosy jsou zhruba stejné. Cim bliZe je 60 let staii a vic, tim vétsi vahu zadinaji
mit vynosy z ptredmytnich probirek. Hlavnim vynosem je pak tézba v mytnim véku stromu.
Mytni tézby mohou ze zakona zaclit nejdiiv v 80 letech v€ku. Po celou dobu Zivota musime

zapocitat spravni naklady, které jsou kazdoro¢ni polozZkou.

8 MATEJICEK, Jiti. Teorie oceitovdni lesa — Matéjicek (1. blok). [online]. Bmo: Mendelova univerzita v Brng, Lesnicka a
drevatska fakulta. [vid. 2014-04-04]. Dostupné z: http://uldep.ldf.mendelu.cz/cz/kurz
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VV8eobecné roéni (spravni) naklady - v
Naklady l |
Pf c
Pf peteo kultury -4
c u
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Obr. 5 - Ekonomicky model priibéhu ndkladii a vynosii v lese®

V tomto modelu znamena:

Au vynos z mytni t€zby 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 naklada

u obmyti (produk¢ni doba 0 az u)

B pofizovaci cena pudy

Y ro¢ni spravni naklady

4.4 SYSTEMATIKA OCENOVANI LESA

Nejprve je nutné uvést, Ze funkce lesa (viz kap. 2, termin €. 7) se historicky, i dle lesniho zakona,

déli na:

e produkéni (). dfevo a nedfevni produkty),

e mimoprodukéni (). environmentalni funkce, socidlni a kulturni funkce).

OMATEJICEK, J., ZADRAPA, R. Oceriovani lesa [online]. Brno: Mendelova univerzita v Brng, Lesnické a dievaiska
fakulta. Leden 2014 [vid. 2014-04—-04]. Dostupné z:
https://akela.mendelu.cz/~xcepl/inobio/skripta/Ocenovani_lesa_skripta.pdf
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Na Obr. 6 jsou zachyceny jednotlivé funkce lesa a jejich rozdéleni. Uzitky realizované na trhu
(zbozi) predstavuji produkéni funkce lesa. Naopak uzitky nerealizované ne trhu (tzv.

externality) pfedstavuji mimoproduk¢ni funkce lesa.

PRODUKCNI FUNKCE MIMOPRODUKCNI FUNKCE
(ZBOZI) (SLUZBY)
A. Drevo (kulatina. vlaknina. palivo atd.) A. Environmentalni funkce
B. Nedrievni produkty Ochranné funkce (proti erozi, zaplavam.
vetru aj.)
Lesni plodiny (houby. boruvky apod.) Globani funkce (latkova vymeéna CO, a
poutani O, aj.)
Krmivo pro zvé (trava, seno. letnina Mistni funkce (stinéni, pohlcovani hluku a
apod.) polutantu aj.)
Vlna a kuze Ovliviiovani odtokovych poméri a kvality
vody
Trislo Ochrana prirody (vcetné biodiverzity)
Véanocni stromky. ozdobna Klest. apod. B. Socidlné-rekreacni funkce
Korek Vyuzivani volného casu (peési turistika.
lyzovani apod.)
Zveéiina Myslivost a rybolov
Jiné Tvorba krajiny
NEDREVNI UZITKY

Obr. 6 - Uzitky plynouci z lesa™

Pii ocenéni je podstatna otazka: ,,pro koho je hodnota hledana®. Jiné uzitky budou podstatné
pro Sirokou vetejnost a jiné pfimo pro vlastnika. Produkéni funkce, hlavné dfevoprodukéni,
jsou v piimém zajmu majitele lesa. Mimoprodukéni funkce se neptimo tykaji jinych osob,

skupin 1idi, spoleénosti, ale konec konci i vlastnika lesa.%

Pro vlastnika lesa ve stfedu zajmu stoji sménna hodnota. Dilezité je polozit Si otazku, jak
ovlivituji smé€nnou hodnotu jednotlivé funkce lesa. Dfevoprodukéni funkce predstavuje zaklad
sménné hodnoty. AvSak ochranné a socialni funkce mohou také zménit cenu lesa. Naptiklad
hodnota miZe byt sniZovdna uloZzenymi omezenimi produkéni funkce plynoucimi
z uptednostnéni mimoprodukénich funkci. Redlnym ptrikladem muize byt omezeni ¢i Gplny
zakaz t¢zby diivi v chranénych Gzemich. Majitel takového lesa musi pfi piipadném prodeji

odekavat, ze ziska vyrazné niz§i ¢astku, neZ je pramér kupnich cen v Ceské republice. Na

a1 Pramen: Joint Working Party on Forest Economics and Statistics ECE/FAO, 1993, upravil Skoblik, 1994. MATEJICEK, J.,
ZADRAPA, R. Oceriovadni lesa [online]. Brno: Mendelova univerzita v Brng, Lesnicka a dievaiska fakulta. Leden 2014 [vid.
2014-08-04]. Dostupné z: https://akela.mendelu.cz/~xcepl/inobio/skripta/Ocenovani_lesa_skripta.pdf

%2 MATEJICEK, J., SKOBLIK, J. Oceriovani lesa /1./. Praha: Ministerstvo zemédé&lstvi CR v Agrospoji, 1993. 172 s. ISBN 80-
7084-063-3. Str. 27.
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druhou stranu je nutné upozornit na novou skutec¢nost (stav k roku 2014), kdy vlastnici podavaji
zéadosti o ndhradu jmy na lese zptisobené omezenim hospodareni ze strany statu, napt. zakony.
Zasadnim momentem je v této oblasti Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 25 Cdo
3837/2011 ze dne 28. 8. 2013. V tomto rozsudku totiz soud pfiznal pravo Lesim CR na ndhradu

Skody zpiisobené omezenim hospodateni. ,,Nejvyssi soud vyrkl nasledujici zajimavé zavery:

e zdkonné omezeni hospodareni v lese je omezenim vlastnického prava z duvodu
verejného zdajmu a ustanoveni § 58 odst. 2 zdkona o ochrané prirody tudiz zajistuje
nahradu za omezeni viastnického prava ve smyslu ¢lanku 11 odst. 4 Listiny zakladnich

prav a svobod.

o skutecnost, ze Lesy CR jiz v okamZiku prevzeti pozemku do spravy védély o omezeni
plynoucim z rezimu ndrodni prirodni rezervace (zvldsté chranéené vzemi bylo v misté
vyhlaseno jiz v roce 1987) neznamena, Ze za omezeni hospodareni v takovém uzemi
nendlezi nahrada. Nejvyssi soud provedl uvahu, zZe jestlize jednou z vyznamnych funkci
lesa je tezba drevni hmoty, muze kazdy vlastnik lesa ditvodné ocekavat zisk z teto
cinnosti a je-li jeho vlastnické pravo zakonem omezeno pravé v této oblasti, nalezi mu
odpovidajici nahrada bez ohledu na to, Ze jiz v dobé, kdy se viastnikem stal, tu omezeni

bylo a on o ném védel. “®

Co se tyka ocenéni mimoprodukénich funkci lesa vibec, jde 0 mimofadné slozity tkol.
V minulosti i dnes se problematikou zabyva vice autori. Vyznamnou osobnosti z oboru je

naptiklad prof. Ing. Ludék Sisak, CSc. a prof. Ing. llja Vyskot, CSc.

V této praci se budu zabyvat vyhradné¢ problematikou ocenéni lesa z hlediska jeho

drevoprodukéni funkce.

Tab. 4 piehledné zachycuje objekty a Gi¢ely ocenovani (spojené s dievoprodukéni funkei), druhy
hodnot, které miizeme ptifadit objektu a oceniovaci postupy, kterymi se k hodnotdm dostaneme.

Volba metodiky muze tedy zalezet na objektu ocenovani. Pokud prvnim zadanim bude ocenit

9 PROCHAZKOVA, L. Néhrada ujmy za ztizeni zemé&d&lského nebo lesniho hospodateni. Enviprofi.cz [online]. [vid. 2014-
8-18]. Dostupné  z: http://www.enviprofi.cz/33/nahrada-ujmy-za-ztizeni-zemedelskeho-nebo-lesniho-hospodareni-
uniqueidgOKE4NvrWuOKaQDKuox_Zzpi4Z3paAqgj4zlytziSOrg/?query=Lucie+Proch%Elzkov%E1+Ph.D.&serp=1

42



jednotlivy strom a druhym cely les, metodika hledani hodnoty nebude stejna. ,, Cim

vevr

a kontrolnich oceriovacich ivah.” %*

Tab. 4 — Systematika oceriovani lesa®®

Objekty ocetiovani |Ulely oceiiovani Druhy hodnot Oceiiovaci postupy
Pida (pozemek) Zména vlastnictvi Vécna hodnota Porovnavaci postup
(prode;j, koupé€, sména) | (hodnota substance)
Porost Zji8téni danového Nakladova hodnota | Vypocetni postup
zakladu
Les (nemovitost) Déleni majetku Ocekavana hodnota

Jednotlivé stromy Deédické vyporadani Hodnota mytni vytéze

Podnik Odskodnéni Vynosova hodnota
Prava Nahrady Skod Jednotliva hodnota
Ztraty na majetkua | JiSténi hypotéky Dil¢i hodnota
vynosech zastavou

Pojisténi majetku Celkova hodnota

Bilan¢ni hodnota do

ucetnictvi

45 SOUHRN METOD OCENOVANI

Vseobecna encyklopedie ve Ctyfech svazcich (Dil 3) definuje pojem metoda nasledovné:
,,metoda - soustavny postup, ktery v dané oblasti vede k cili, v idealnim pripadé nezavisle na
schopnostech toho, kdo ho provadi - souhrn pojmii, ndstrojit a pravidel, jez patii k zakladiim

kazdeé védy, popi-. i jinych cinnosti. %

% MATEJICEK, J., SKOBLIK, J. Oceriovani lesa /I.I. Praha: Ministerstvo zemédé&lstvi CR v Agrospoji, 1993. 172 s. ISBN 80-
7084-063-3. Str. 51.

% SAGL in ALEXANDR, P. a kol. Forenzni ekotechnika: les a dieviny. Vydani prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2010. 626 s. ISBN 978-80-7204-681-2. Str. 466.

% Vymezeni pojmili ,,metodologie védy*, ,,metoda védy* a ,,metodika védecké prace*. Fsps.muni.cz [online]. [vid. 2014-09-
17]. Dostupné z: http://www.fsps.muni.cz/~tvodicka/data/reader/book-8/02.html
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Metoda ocenovani je tedy zdivodnény postup, kterym Ize odvodit cenu objektu. Z nasledujicich
metod vychazeji vSechny metody trzniho a administrativniho ocefiovani. Pro ocefiovani lesa se

pouzivaji zvlasté tii zakladni piistupy a jim odpovidajici metody.
a) porovnavaci metoda — ocenovani na zaklad¢ analyzy trhu,

b) vynosova metoda — ocenovani na zakladé analyzy ptedpokladanych budoucich vynost

z majetku,

¢) nakladova metoda (né¢kdy téZe nazyvana jako vécna hodnota) — ocenovani na zakladé

analyzy nakladd nutnych na zhotoveni véci.®’

Jak dale autofi publikace Ocenovani lesa uvadéji, vSechny ostatni metody ocenéni jsou bud’
kombinaci, nebo variaci téchto zakladnich metod. Napt. vynosova metoda se pouziva ve vice
obmeéndch, a to: metoda kapitalizované vécné renty, metoda kapitalizace ¢istych vynosti nebo
také metoda Cisté soucasné hodnoty. Cistd soucasna hodnota (dale také CSH) byva také
oznacovana anglickym nazvem Net present value (NPV). Metoda NPV patii do skupiny metod
DCF — diskontovaného Cash-flow.%

Nyni K nékterym metodam:
Metoda nakladova

Ocetovaci postup vychazi z analyzy nakladu, které jsou nebo byly potfebné na vyhotoveni
véci. Mezi specifika lesa patii dlouhy vyrobni proces. Diky nému je uziti této metody
omezené. Mezi zalesnénim a smycenim porostu V hospodaiském lese ub&éhne v priméru na
naSem uzemi 111 let, coz je dostatecné dlouhé obdobi, aby se udaly i vyznamné politicko-
ekonomické zmény. V lesnictvi se proto nadkladové ocenuji pouze mladé porosty do 20 — 40

let véku.

9 MATEJICEK, J., ZADRAPA, R. Oceiiovani lesa. [online]. Brno: Mendelova univerzita v Brng, Lesnicka a dfevatska
fakulta. Leden 2014 [vid. 2014-08-04]. Dostupné z:
https://akela.mendelu.cz/~xcepl/inobio/skripta/Ocenovani_lesa_skripta.pdf

9% Tamtéz.
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Metoda vynosova

Ocenovaci postup vychazi z analyzy moznych piijmi a vydaji, které se uskutecni
V budoucnosti. Modelovani budoucich penéznich tokti mé vice variant, liSicich se délkou

a po¢tem period.
Metoda kombinovana

Jde o metody, které riznym zptisobem spojuji porovnavaci, vynosové a ndkladové metody.

Ptikladem mtize byt metoda vékovych hodnotovych faktort (dale také metoda VHF).

46 VYVOJMETOD OCENOVANI LESU

Plvod potieby ocenovani lest spada do doby, kdy les piestava byt volnym statkem a stava se
majetkem, tedy i predmétem piipadné smény. Trvale zvySujici se spotieba dieva nutné vyustila
K pfijeti prvnich legislativnich opatieni. Tyto se tykaly pfedevsim stanoveni velikosti vytéze,
ale 1 zpiisobu téZby, obnovy a pozdéji také délky obmyti. S tim jiZ uzce souvisi rozvoj taxace
(viz kap. 2, termin 30).%*° Z historie uvadim v kapitolach 4.6.1 a 4.6.2 dvé& skoly, které se

vyslovily metodiku ohodnoceni lesa.

., Ocenovani lesa, z historického hlediska vzato presnéji ocenovani produkcni funkce lesa, se
V ndvaznosti na hospodarskou upravu (zarizeni) lesa zabyvalo hodnotovym vyjadrenim toho,
ceho zejména v technickych jednotkdch chtéla hospodarska vprava lesa (viz kap. 2, termin 9)
dosahnout. Hospodarsky cil, o jehoz spravnosti byl po cela desetileti veden spor, byl, je a zrejmée

i nadadle bude urcujicim prvkem jak pro hospodarskou uipravu, tak pro oceriovani lesa *“.1%°

YW

4.6.1 Ocenovani na zakladé nejvyssiho ¢istého vynosu z lesa
Tzv. $kola produktivity (brutto skola, skola nejvyssiho diichodu z lesa) byla prvnim zastupcem
definovaného pojeti ocenovani lesa. Byla vymezena na pocatku 18. stoleti a platila asi do

r. 1860. Tato Skola vychazi z ndzoru, ze lesy jsou statky zdédéné z dob minulych, je to dar

99 SEBERA, J. Oceriovani lesa. Brno: Mendelova zemédélska a lesnickd univerzita v Brné, 2004. 114s. ISBN 80-7157-818-5.
Str. 23.

100 MATEJICEK, J., SKOBLIK, J. Oceriovdni lesa /I./. Praha: Ministerstvo zem&d&lstvi CR v Agrospoji, 1993. 172 s. ISBN
80-7084-063-3. Str. 68.
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ptirody. Snahou lesnich hospodait bylo dosahnout piirtstl co nejvyssich, co nejhodnotnéjsich
a zaroven stabilnich. Jelikoz ptivodni les byl darem pfirody, nelze v ramci této skoly stanovit
jeho cenu jinak neZ odvozenim z jeho vynosu. Cisty roéni vynos z lesniho majetku se
odvozoval jako rozdil mezi hrubymi vynosy (pfedevSim z tézby diivi ve zralych mytnich
porostech, ale i z tézby predmytnich porosti) a naklady na obnovu lesa a jeho spravu (naklady

na zalesnéni, platy zaméstnancii, ndklady na tidrzbu cest, apod.).1%

Cisty vynos z lesa v normélni hospodaiské skupiné (dale NHS), tj. pfi rovnomérném zastoupeni

vékovych tiid podle jednotlivych dievin, pii jejich pfedpokladaném obmyti U, je

r=Ai+tXD-(c+uxv) 1)

, kde

r Cisty ro¢ni vynos z lesa

Ay hodnota mytnich té€zeb (t€Zeb porostli ve véku U), po odecteni tézebnich nakladt

> D  hodnota probirek po odecteni tézebnich naklada

c naklady na zalesnéni, respektive néklady na zajisténi kultury

v pramérné ro¢ni spravni naklady, vztazené na pomérnou plosnou jednotku, ktera vychazi
z velikosti NHS

u doba obmytni jednotlivych dfevin v NHS.

Obmytim U se rozumi vek lesnich stromovych jedinci a porosti, pii némz dosahuji mytni
zralosti. Mytni zralost je stav, kdy porost dosahuje vlastnosti ur€enych cilem hospodareni a je
nejvhodnéjsi je vytézit.1% Podstatu vystihl (KORF, 1954): Doba obmyti nejvyssiho ryziho
lesniho vynosu odpovida vékové hranici, v ni soucet pfijmi z hospodaiské skupiny, sniZzeny
0 soucet v§ech vydani v hospodaiské skuping, je v maximu. Pro metodu vypoctu hodnoty na
zéklad¢€ rocniho vynosu z lesa je potfeba akcentovat piedpoklad trvalého, kazdoro¢niho piijmu

Z n¢j. Lépe feceno tato trvalost byla v t€ dobé obvyklym hospodaiskym modelem. Uz v té€ dobé

101 MATEJICEK, J., SKOBLIK, J. Oceriovdni lesa /1.l. Praha: Ministerstvo zem&d&lstvi CR v Agrospoji, 1993. 172 s. ISBN
80-7084-063-3. Str. 33, 68.

102 MATEJICEK, J., SKOBLIK, J. Oceriovani lesa /L/. Praha: Ministerstvo zem&délstvi CR v Agrospoji, 1993. 172 s. ISBN
80-7084-063-3. Str. 33, 68.
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totiz spravci maji jasny cil planovanim dosdhnout a zachovat charakter normalniho lesa.
Normélni les je takovy, ktery mé predevsim pravidelné zastoupené vSechny vékové skupiny.
Tendence byla nechat porosty dozrat do nejvyssiho mozného véku, ale mén¢ dbala na ziroceni
penéz, které Clovék v lesnim majetku mél. Predev§im majitele lesa z této Skoly Casovy faktor
tedy nehral zasadni roli. Majitelé méli i jiné divody mit les — dfivi na otop, krov jako véno pro
dceru. Proto charakteristickym rysem doby je prodluZzovani doby obmytni. Doprovodnym

jevem bylo piedrzovani zralych, myceni schopnych porostnich zasob.'%3

Zajimavosti je, Ze obnovu zajistovala i tehdy platna legislativa ukladajici, ze velikost plochy

smycené nesmi byt vétsi nez velikost plochy zalesnéné.

Diichodova hodnota lesa WR pro normalni les pak je spocitdna vécnou rentou:

WR =1/0,0p 2
, kde

WR  dtchodova renta
r ro¢ni €isty vynos (rocni, trvale se opakujici)

p urokova mira (v %).

Pozndamka: V ocenovani lesa se vzil zpiisob zapisu 0,0p namisto exaktniho p/100, protoze p je

vetsinou jednomistné cislo. Rovnez piseme 1,0p pro 1 + p/10.

N As

4.6.2 Ocenovani na zakladé nejvyssiho Cistého vynosu z pudy

Nové pojeti v ocenovani reprezentuje tzv. $kola rentability (netto skola, $kola ¢istého dichodu
z pidy). Jeji zakladatel, némecky lesnik Max Robert Pressler (1815-1886), ji prezentoval pied
Sirokou vefejnosti v letech 1858 a 1859. Tento smér mél o mnoho vice zastancti nez ptivodni
Skola. Uceni vzniklo jako reakce na novou situaci v lesnictvi. Lesni soubory byly statem

odprodavany soukromym subjektlim, stavaji se predmétem smény. Nejednd se tedy uz

108 MATEJICEK, J., ZADRAPA, R. Oceriovdni lesa [online]. Brno: Mendelova univerzita v Brng, Ldf. Leden 2014 [vid. 2014—
04-04]. Dostupné z: https://akela.mendelu.cz/~xcepl/inobio/skripta/Ocenovani_lesa_skripta.pdf
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0 dédictvi, které nam bylo seslano, ale nové je potfeba ohodnotit les pro trh. Novi majitelé chtéji

védét, za jak dlouho a nakolik efektivn& bude jejich investice splacena, navracena.%

Nekteré zakladni pilife, ze kterych Skola vychazi, se v dnesni dob¢ jiz nedaji povazovat za

objektivné spravné.

Uvedeny ptistup chape lesni piidu a lesni porost jako oddélené objekty. Cena lesa je souctem
jejich jednotlivych ocenéni. Zakladni myslenkou je pfedstava, ze prvni lesni hospodar prevzal
do obhospodatfovani nelesni ptidu a tu zalesnil. Vytvofil na pudé zcela novou hodnotu. Lesni
vyroba je chapéana za obdobu zeméd¢€lské vyroby, kdy na zacatku stoji investice do setby a na
konci se sklizi uroda. Jeji cena se odviji od prubéhu nakladi a vynost po celou dobu obmytni
(od zalesnéni po smyceni). Tyto pfedpoklady vSak nejsou spravné. Lesni hospodar totiz
Vv prvopocatku prevzal do obhospodafovani pfirozeny les a lesni vyrobu nelze pfirovnat
k zemédélské. Lesni vyroba ma fadoveé vyssi ¢asové rozdily mezi zalozenim a sklizenim

produkce.1%

Nelze tvrdit, ze pocatkem reprodukéniho procesu v lesnim hospodafstvi je zalesnéni. Plivodné
byla ¢eska krajina z 90 % zalesnéna. Lesnatost dnes je 33,9 %. Vychazet tedy z ptedstavy, ze
lesni hospodat na pocatku zalesnil pidu bez porostu, je chybné. Takto mylné pojeti vzniklo
logicky, jelikoz mu ptredchazelo rizn€ intenzivni, ale setrvalé staleti trvajici drancovani lest.
Z tehdejsiho hlediska vypadala pfirozené uz mnohem niz$i nez 90 % mira zalesnéni. Za pocatek
obnovy je nutné povaZovat mytni t€Zbu. Pivodnim stavem lesa je pfirozeny, nej¢astéji nizky
les, avSak vékoveé vyrovnany (tedy vcetné zralych porostl). Myslenku podporuje klasicky,
historicky lesnicky pojem ,,obnovni téZzba*“. Oznaceni bezpochyby chape za pocatek obnovy

moment smyceni ptivodniho, matefského porostu.1%

Prvni hospodar prevzal les a vytézil jej. Tim ziskal prosttedky k navraceni lesa do ptivodniho

stavu (néaslednému zalesnéni a péce). Pokud tyto prostfedky byly uzity jinde (osobni zisk,

104 SEBERA, J. Oceriovani lesa. Brno: Mendelova zemédélska a lesnicka univerzita v Brng, 2004. 114s. ISBN 80-7157-818-
5. Str. 25.

105 SISAK, Ludsk. Univerzita trettho véku - Oceiiovini lesii. [onling]. [vid. 2014-05-09]. Dostupné
z: http://etext.czu.cz/php/skripta/kapitola.php?titul_key=64&idkapitola=159
106 SISAK, Ludsk. Univerzita trettho véku - Oceiiovini lesii. [onling]. [vid. 2014-05-09]. Dostupné

z: http://etext.czu.cz/php/skripta/kapitola.php?titul_key=64&idkapitola=159
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investice v jiném odvétvi), byl o né¢ ochuzen at uz védomé ¢i nevédomé les a lesni

hospodafstvi.1’

Nasledujicimi slovy profesor Sisak charakterizuje uskali $koly &istého vynosu z pudy. ,, Pojeti
Skoly cistého vynosu z piidy nekoresponduje se skutecnou lesnickou hospodarskou praxi, ale je
obdobou zemédeélského produkcniho zpusobu vyroby. Totiz zemédélsky produkcni, vyrobni,
proces zacina obvykle pripravou plochy a vysadbou, siji. Nejdiive prichdzeji naklady a pak na
konci sklizen a vynos. Ale skutecna obvykla, obecna (tedy ne vyjimecna) praxe lesniho
hospodarstvi je pro své zvlastnosti jind. Na pocatku existuje mytni lesni porost, ktery musi byt
reprodukovan alespon v obdobné kvalité. Lesnicky reprodukcni, vyrobni, proces zacind
obnovni mytni tezbou. To znamend, Ze nejdrive prichdazi vynos z myceného materského porostu
a teprve potom ndklady na jeho reprodukci do zZddouciho stavu. Takova je realna, fakticky
dolozitelna svétova i nase lesnicka hospodarska praxe, zatimco pristup Skoly cistého vynosu

z pidy je v tomto sméru neredlnou hypotézou. “1%®

Skola rentability pracuje s modelem pase&ného zpiisobu hospodaieni (viz kap. 2, termin &. 19).
Zakladnim kapitalem je puda, kterou muzu teoreticky pouzit k jakémukoli zplsobu
hospodareni, vybran je les. Obéznym kapitalem jsou prostfedky potiebné k zalesnéni, zajisténi
anasledného oSetfovani porostu. Penize vlozené do lesa majiteli musi ptinést minimaln¢ takovy
finan¢ni uzitek, ktery bych ziskal jejich vlozenim do jinych investi¢nich pfilezitosti. Aby se
uroky z vloZeného kapitalu vratily v co nejvétsi mite, je potieba porosty pftili§ dlouho
nepiedrzovat. Dllezitym pojmem je finan¢éni obmyti, které vyjadiuje vék porostu, ve kterém
je finan¢né nejvyhodnéjsi jej smytit, tedy S co nejvyssim ziskem v poméru k dobé ¢ekani na
1n&j.19 Soucet predmytnich tézeb a mytni t&Zby snizeny o naklady v dané hospodaiské skuping
je v dob¢é obmyti v maximu. Zvlastnosti finanéniho obmyti je pozadavek nejen zisku, ale
i navraceni trokd z pudy. Cas hraje roli. Skola rentability tla¢i na zkracovani doby obmyti.

Aplikovani postuptli této skoly vedlo k zavadéni pfili§ nizkych obmyti a expanzi smrkovych

107 Tamtéz.
108 Tamtéz.

109 SEBERA, J. Oceriovani lesa. Brno: Mendelova zemédélska a lesnicka univerzita v Brng, 2004. 114s. ISBN 80-7157-818-
5. Str. 25.
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monokultur. Vynosy nemaji byt pouze maximalni mozné co do pfirtstu stromovych jedinci,
ale maji byt i rychlé.
Nejvyssi gisty vynos z pidy se poéita pomoci tzv. FAUSTMANNOVA vzorce!?:

Ay+DyXx1,0py—a+---—CcX1,0py

B, = Lopu1 -V 3)
, kde
Bu oc¢ekavana hodnota pady

Ay hodnota mytni vytéze porostu v dob&é obmytni U po odecteni té¢zebnich nakladt

Da vynosy z probirek v riznych ¢asovych okamzicich n (ve v€ku a, b, c, ...) za celé obmyti
po odecteni téZebnich nakladt

c kulturni naklady (ve smyslu ocenovani lesa naklady na zajisténou kulturu)

\Y kapitalizované spravni naklady.

Spravni néklady V se kapitalizuji dle vzorce (4):

v

V=— 4)

~ 0,0p

pficemz vV mé charakter ro¢ni, vé¢né, polhtitni renty. Symbol V obsahuje vSechny spolecné néklady.

110 MATEJICEK, J., ZADRAPA, R. Ocefiovéni lesa [online]. Brno: Mendelova univerzita v Brng, Ldf. Leden 2014 [vid. 2014—
04-04]. Dostupné z: https://akela.mendelu.cz/~xcepl/inobio/skripta/Ocenovani_lesa_skripta.pdf
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47 OCENOVANI DLE CENOVEHO PREDPISU

W

Cenovy piedpis (zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a jeho provadéci vyhlaska
¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb. s ucinnosti od 1. fijna 2014) ocetiuje lesni

pozemek i porost zvlast. Vyslednou cenu lesa predstavuje soucet téchto dvou polozek.

Hodnota lesniho porostu se urCuje dvéma zpiisoby, dle ucelu ocenéni. Prvnim je metoda

vekovych hodnotovych faktorti a druhy je zjednoduseny postup ocenéni.

4.7.1 Lesni pozemek

Zéakon o ocenovani majetku (ZOM) v § 12 uvadi:

klll

(1) Lesni pozeme se ocenuje vynosovym a porovndvacim zpusobem podle plosné

previddajicich souborii lesnich typii.

(2) Zdkladni ceny lesnich pozemkii a jejich vipravu vyjadiujici kategorii lesii*? a dalsi viivy

piisobici na vyuZitelnost lesnich pozemkii stanovi vyhlaska *. 113

Provadéci vyhlaska k ZOM v § 7 uvadi:

., (1) Cena lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem se urci jako soucin jeho

vwméry a zdakladni ceny upravené v K¢ za m?.

(2) Zdkladni cena lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem (ddle jen "lesni
pozemek"), neni-li izemnim planem nebo regulacnim planem predpokladano jeho jiné vyuziti
ani neni predmétem vuzemniho nebo stavebniho vizeni podle stavebniho zdkona, se urci podle
ceny plosné previladajicich souboru lesnich typu v porostni skupiné. Cena lesniho pozemku je
souctem cen jeho casti v jednotlivych porostnich skupinach, které jsou na ném vymezeny. Ceny

v K¢ za m? pro jednotlivé soubory lesnich typii jsou uvedeny v piiloze ¢. 6 k této vyhlasce.

111 Ve znéni zakona pozn. 12 Ptiloha &. 1 kéd 10 vyhlasky Ceského tifadu zeméméficského a katastralniho &. 190/1996 Sb.
§ 1 vyhlasky MZe €. 84/1996 Sb., o lesnim hospodaiském planovani
12 Ve znéni zdkona pozn. ¥ § 6 az 10 zadkona &. 289/1995 Sb., lesni zakon

113 73kon ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisti. In: Shirka zdkonii. 17. 6. 1997. ISSN 1211-1244,
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(3) Zdkladni cena podle odstavce 2 se upravi srazkami se zdiivodnénim podle prilohy ¢. 7 k této

vyhlasce.

(4) Je-li na pozemku vice porostnich skupin s riiznymi plosné previadajicimi soubory lesnich
typui, oceni se casti pozemku se stejnou zakladni cenou samostatné a cena pozemku je souctem
cen jeho dilcich casti.

(5) Cena urcend podle odstavce 3 c¢ini nejméné 1 K¢ za m?.“114

Hodnota lesniho pozemku vychazi z kvality stanovisté. Ukazatelem stanovistnich podminek je
soubor lesnich typu (dale jen SLT, viz kap. 2, termin ¢. 25), Ktery se na pozemku vyskytuje.
V hospodaiské knize LHP ¢i LHO je zpravidla uveden pievladajici typ SLT. Cena pozemku
dle zakona i vyhlasky se odvozuje z plo$né ptevladajicich soubort lesnich typi. Skute¢nost je
takova, Ze porostni skupina se muze nachazet i na vice SLT. Je proto nutné pracovat také

s typologickou mapou.

Specifickym druhem pozemku je bezlesi. K tomuto zakon o lesich uvadi v § 59 nésledujici:
wPozemky lesniho piidniho fondu vykazované jako bezlesi v lesnich hospodarskych planech
schvalenych podle dosavadnich pravnich predpisii se povazuji za lesni pozemky podle § 3 odst.
1 pism. a) tohoto zdkona. “**® Z toho vyplyva, ze cenu plochy bezlesi uréujeme stejné jako lesni

pozemek, dle prevladajicich SLT.

4.7.2 Lesni porost

Zakon o ocenovani majetku v § 15 uvadi:

., (1) Lesni porost se ocenuje nakladovym a vynosovym zpiisobem. Vychdzi se ze skupin lesnich

drevin podle jejich zastoupeni v lesnim porostu, véku, bonitnich stupmnii, obmyti a zakmenéni.

114 yyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. & 199/2014 Sb.

115 7&kon ¢.289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné& a doplnéni n&kterych zakond (lesni zékon), ve znéni pozdé&jsich predpist.
In: Shirka zdkonii. 3. 11. 1995. ISSN 1211-1244.
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(2) Postup zjisteni zakladnich cen lesnich porostit a jejich upravu vyjadiujici kategorii lesa,
hospodarsky tvar lesa, stupen poskozeni porostu, sortimentaci porostu a dalsi viivy, které

pusobi na produkci dreva, stanovi vyhlaska.

(3) Pri ocenovani se vychazi z udajii o lesnim porostu obsazenych v zdvazném podkladu
zpracovaném podle zvlastniho predpisu (zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich). Neni-li tento podklad
zpracovan nebo udaje v nem uvedené neodpovidaji skutecnosti, zjisti se potrebné udaje podle

skutecnosti. “ 116

VyhlaSka — § 40 Lesni porost na lesnim pozemku

Lesni porost se dle oceniovaci vyhlasky oceniuje dvéma zptsoby.

Dle § 40 ocenovaci vyhlasky, jenz spojuje metodu nakladového a vynosového zptisobu ocenéni.
Mladé porosty jsou ocetiovany metodou porostni nakladové hodnoty, tézebné zralé porosty
hodnotou mytni vytéZe a porosty stiedniho v€ku se ur¢i metodou porostni ocekdvané hodnoty.
Tento postup se pouZije pro vypocet hodnoty lesa, ktera je zakladem napiiklad dané darovaci,

dan¢ dédické.
V § 40 se uvadi:

., (1) Lesnim porostem jsou stromy nebo stromy a kere lesnich dievin, které jsou na pozemcich
urcenych k plnéni funkci lesa. Cena lesniho porostu na lesnim pozemku je souctem cen
jednotlivych skupin dievin uvedenych v priloze ¢. 28 k této vyhlasce v poméru jejich plosného

zastoupeni v porostu.

(2) Zakladni cena jednotlivych skupin drevin se urci podle vzorce.

Ha = [(Au-¢) X fa+ ¢/ X Ba, ()

kde

Ha....... zakladni cena skupiny drevin ve veku ke dni oceneni v K¢ za m2,

Au....... cena mytni vyteze skupiny drevin ve veku obmyti u pro prislusny bonitni stupen v K¢ za
m2,

Covevnnn naklady na zajisténou kulturu v K¢ za m?,

116 Zakon ¢.151/1997 Sb., 0 ocetiovani majetku, ve znéni pozd&jsich predpisti. In: Shirka zdkonii. 17.6.1997. ISSN 1211-1244.
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... vekovy hodnotovy faktor pro obmyti u, vek ke dni oceneni a prislusny bonitni stupen,

.. zakmenéni ve veku ke dni ocenéni.

(3) Pro ucely vypoctu dale plati, ze

a)

b)

d)

f)

udaje o zastoupeni drevin v lesnim porostu, o jejich véku, bonitnim stupni a zakmenéni
se urci z lesniho hospodarského planu nebo lesni hospodarské osnovy a overi se,
popripadé upravi, podle skutecného stavu. Prevodni tabulky bonitnich stupnii lesnich

drevin jsou uvedeny v priloze ¢. 29 k této vyhlasce,

cena mytni vtéze Ay ve véku u podle jednotlivych skupin drevin, obmyti a bonitnich
stupnii je uvedena v priloze ¢. 30, pro obmyti neuvedené v priloze ¢. 30, pokud je v ramci
rozpéti obmyti prirazeného skupinam drevin v priloze ¢. 28 k této vyhlasce, se cena

mytni vytéze Ay urci jako primérend hodnota interpolaci,

obmyti u se prebird z lesniho hospodadrského planu nebo z lesni hospodarské osnovy.

vy

vy

Je-li v lesnim hospoddrském planu nebo v lesni hospodadrské osnove uvedeno obmyti
vy$si nez v priloze ¢. 30 k této vyhlasce, ve které je stanoveno nejvyssi obmyti pro danou

skupinu dievin, pouzije se pro ocenéni toto nejvyssi obmyti,

naklady na m? zajisténé kultury c podle skupin dievin jsou uvedeny v piiloze ¢. 31 k této
vyhlasce. Naklady na zajistenou kulturu zahrnuji vydaje na zaloZeni lesniho porostu, na
potrebnou ochranu kultury, na odvrdceni pripadnych rizik a na osetrovani kultury az
do doby zajisteni kultury lesniho porostu a nezahrnuji ndklady vynaklddané po uplynuti
doby zajisténi kultury, napriklad naklady na péci o mlaziny a naklady na procistky

a prorezavky,
vekovy hodnotovy faktor fa pro prislusné obmyti je uveden v priloze ¢. 32 k této vyhlasce.

Pro obmyti neuvedené v priloze ¢. 32 k této vyhldsce, pokud je v ramci rozpéti obmyti
prirazeného skupinam drevin v priloze ¢. 28 k této vyhldsce, se zakladni cena za

m? skupiny drevin vypocte podle vzorce.

Ha:[(Au'c)XféX]/ﬁjv‘FC]XBa, (6)
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Ha....... zakladni cena skupiny drevin ve véku ke dni ocenéni,

Ag...... cena mytni vytéze skupiny drevin ve veku obmyti u pro prislusny bonitni stuper,
Coveenennn. naklady na zajistenou kulturu,

Ba........ zakmenéni ve véku ke dni ocenéni,

| EA se prevezme z prilohy ¢. 32 k této vyhldsce pro nejblize vyssi tabulkové obmyti,

1w .... je opravny faktor pro obmyti, kde ciselnd hodnota f se prevezme z prilohy ¢. 32 k této

vyhlasce pro vek odpovidajici hledanému obmyti ze stejného sloupce jako hodnota fa.

(5) Je-li skutecny vek drevin vyssi nez obmyti pro danou skupinu drevin uvedené v priloze ¢. 32
k této vyhlasce, ma vékovy hodnotovy faktor fa hodnotu jedna a zdkladni cena za m? skupiny

drevin se vypocte podle vzorce.

Ha= Ay X Ba, (7)
kde

Ag...... cena mytni vytéze skupiny drevin ve véku obmyti u pro prislusny bonitni stupen,
Ba........ zakmeneéni ve véku ke dni ocenéni.

(6) Je-li skutecny vek dreviny vyssi nez obmyti stanovené v lesnim hospodarském planu nebo
lesni hospodarské osnové a skutecny vék dieviny se pritom nachazi v rozpéti cen mytni vyteze
Aa prirazené skupinam drevin v priloze ¢. 30 k této vyhlasce, ma vekovy hodnotovy faktor fa

hodnotu jedna a zdkladni cena za m? skupiny drevin se vypocte podle vzorce.

Ha = Aa X Ba, (8)
kde
Aa........ cena mytni vytéze skupiny drevin ve véku a, to znamend skutecny vék skupiny drevin,

pro prislusny bonitni stupen urceny interpolaci z cen mytni vytéze uvedenych v priloze ¢. 30 k

této vyhlasce,

Ba........ zakmenéni ve véku ke dni ocenéni “. 1

17 Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhldgka), ve znéni vyhl. &. 199/2014 Sb.
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Vyhlaska — § 45 Oceriovani lesniho porostu ZjednoduSenym postupem
Tento postup, kterym se ocenuje lesni porost cenou zjisténou, se pouzije pro ucely dan¢ z nabyti
nemovitych véci. Ukol ocenit les zjednodusenym postupem dle vyhlasky je jednim z velmi

castych zadani znaleckého posudku. V § 45 se uvadi:

., (1) Pro ucely dané z nabyti nemovitych veci se cena lesniho porostu urci zjednodusenym

postupem.

(2) Cena lesniho porostu podle odstavce I je souctem dilcich cen jednotlivych skupin drevin

V pomeéru jejich plosného zastoupeni v ocennovaném lesnim porostu.

(3) Cena jednotlivych skupin drevin se urci podle vzorce.

ZCsp =Vsp % Csp X Ba, )
kde

ZCsp .. urcena cena skupiny drevin v K¢,

Vsp ..... vymeéra zastoupené skupiny drevin v m2,

Csp..... cena v K¢ za m? pro prislusnou skupinu dievin, vék, bonitni stupei a zakmenéni 1,0
uvedend v tabulkdch ¢. 1 az 6 v priloze ¢. 35 k této vyhladsce,

Ba........ zakmeneni porostu ve véku ke dni ocenéni.
(4) Udaje o zastoupeni drevin v lesnim porostu, o jejich veku, bonitnim stupni.

a zakmenéni se urci z lesniho hospodarského planu nebo lesni hospodarské osnovy a oveéri se,
popripadé upravi podle skutecného stavu. Prevodni tabulky bonitnich stupnu lesnich drevin

jsou uvedeny v piiloze ¢. 29 k této vyhlasce .18

48 METODY TRZNIHO OCENOVANI

Jednim ze zékladnich ptedpokladl pro hledani trzni hodnoty nemovitosti je nutnost posuzovany
pfedmét chapat ve vSech souvislostech dynamicky a nikoli pouze staticky bez zasazeni do
SirStho cCasového kontextu (v SirSich vazbach na celkovy obecny vyvoj, trendy vnéjSiho

prostfedi a podminky, které¢ na predmét doposud pusobily, plisobi a pravdépodobné plisobit

118 Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhléska), ve znéni vyhl. &. 199/2014 Sb.
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budou). Jde o to se piedev§im co nejvice ,,vcitit“ do role tcastnikt trhu a hledat vsechny
argumenty, spocivajici v minulosti, pfitomnosti i budoucnosti, s nimiz bude pravdépodobné
operovano a které¢ mohou hodnotu ovlivnit. Zname tti zadkladni ptistupy k ocenovani zavislé na

Case (viz kapitola ¢.4.5):

e nakladové metody,
e porovnavaci metody,

e vynosové metody.

Nakladova metoda, ktera zohlediuje naklady, které musel vlastnik vynalozit pti tvorbé hodnoty
v minulosti. Metoda zalozena na bazi porovnani pfedstavuje hodnoceni na zaklad¢ aktualni
situace na trhu. A metoda vynosova ohodnocuje statky na zakladé piredpokladaného budouciho
vyvoje ptijmu a uzitkd, které poplynou z nemovitosti. Hodnotu zjisténou v nakladech minulych

nebo ve vynosech budoucich je potieba pievést na souéasnou hodnotu.

Pfi trznim oceniovani se doporucuje provést dil¢i ocenéni alespont dvéma rliznymi trznimi
metodami. Primérovani dil¢ich vysledki je pievladajici teorii ptipousténo, pokud rozdil mezi
zjiSténymi cenami neni vétsi nez 5-10 %. Ocenéni na zakladé dostate¢nych podkladu
a spravném postupu ocenéni by mély vést k podobnym vysledkim. Pti vét§im rozdilu zjisténych
hodnot by mél nésledovat komentar a piiklonéni se k jedné z variant, a to t¢ méné

spekulativni.'?

Metoda nakladova ma v ocefiovani lesa ur¢itou tlohu. V oblasti mladych porosti. Divody jsou
velké casova vzdalenost mezi hlavnimi néklady (zalesnéni) a hlavnimi vynosy (obnova) a také

fakt, Ze praxe vnima zalesnéni spiSe jako naklady té€zby minulé nez budouci.

Vsechny metody trzniho ocenéni vychazeji ze tfi zakladnich metod, mohou byt i jejich

variacemi ¢i kombinacemi.

119 7ZAZVONIL, Zbyn&k. Vynosova hodnota nemovitosti. Vydani prvni. Praha: CEDUK, akreditovana vzd&lavaci a poradenska
spolecnost, 2004. 256 s. ISBN 80-902109-3-7. Str. 18.

120 ZADRAPA, Radek. Seminai: K né€kterym problémtim trzniho ocefiovani lesa. Brno, 17. 10. 2013.
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4.8.1 Porovnavaci metoda
Ocenovani nemovité véci porovnavacim zptsobem znamena ,,porovnani piredmétu ocenéni se

stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji«.*?*

Nazvoslovi:

Ocenovanym objektem rozumime objekt, jehoz cenu hleddme.

Srovnavacim objektem rozumime objekt, ktery byl v minulosti pfedmétem smény, je znama
jeho trzni cena a vlastnosti.

., Koeficient odliSnosti zohledrnuje odlisnost jednoho kritéria.

122

Index odliSnosti zohlednuje odlisnost vsech kritérii.

Brada¢!?® uvadi tii varianty cenového porovnani nemovité véci.

a) Primé porovnani
Odbornou rozvahou hleda znalec trzni hodnotu oceniované nemovitosti pifimym porovnanim, tj.
upravou na odliSnosti, se srovnavacimi nemovitymi vécmi. Pfedpokladem je vysoka mira

podobnosti srovnavacich objektl s oceniovanym. Nejcastéji se tento postup uziva u byta.

Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerované; Uprava na odli$nosti
znama cena a vlastnosti

I %
F" 3
w %
A
24
n Wk

Obr. 7 - Schéma metody primého porovndni*?* (upraveno)

Nemovitost
ocenovana

HOW N

121 BRADAC, Albert. Teorie oceitovini nemovitosti. (ptednaska) Brno: USI VUT v Brné&. 7. 11. 2012.
122 Tamtéz.
123 TamtéZ.

124 HL AVINKOVA, Vitézslava. Trini oceriovdni nemovitosti. Vydani prvni. Bmo: Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav
soudniho inzenyrstvi, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0. Str. 24.
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b) Nepiimé porovnani
Z existujici databaze realizovanych prodejl je nejprve upravou na odliSnosti vytvoten tzv.
etalon (les primérnych hodnot s odvozenou cenou). Cena ocenovaného lesa se stanovi
porovnanim, upravou na odli$nosti, s etalonem. Etalon je mozné srovnat S vice oceniovanymi

objekty.

Nemovitost
standardni

Nemovitosti Uprava Uprava Nemovitost
srovnavaci na -etalon na ocenované
odlisnosti (odvozena odliSnosti
cena)

o

1 % / k(g
\ “

=~ W

éi

Obr. 8 - Schéma metody neprimého porovndani*?® (upraveno)

c) Cenové porovnani pomoci koeficientu prodejnosti Ky s vyuZitim ceny ¢asové CC

Podilem ceny prodejni (CP) a ceny ¢asové (CC) srovnavacich objektl se zjisti jednotlivé

koeficienty prodejnosti Kp1 az Kpn. Nasledné se odvodi primérny koeficient prodejnosti Kp.

Cena ocenované nemovitosti se odvodi ze vztahu
COB =CC x K, (10)

, kde
COB cena obvykla
CC  cena casova (reproduk¢ni cena snizena o opotfebeni)

Kp primérny koeficient prodejnosti.

125 HI AVINKOVA, Vitézslava. Trini oceriovani nemovitosti. Vydani prvni. Brno: Vysoké uéeni technické v Brné, Ustav
soudniho inzenyrstvi, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0. Str. 25.
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ad b) Neprimé porovnani

Vychozi podminkou pro moznost porovnani pies srovnavaci etalon je tvorba opakované

pouzitelné databaze prodejnich cen a charakteristik lest.

Primér cen odvozeny z jednotlivych srovnavacich objekti je tzv. standardni trzni cena (STC).

Plati vztah:
CSi = STG; x 10 (11)

, kde

CSi  cena lesa srovnavaciho

STC standardni trzni cena

IOi  index — kolikrat je srovnavaci les i lepsi nez primérny, pfesné¢ definovany standard

(etalon).

U lesa je vhodné pouzit metodu standardni jednotkové ceny SITC, jelikoZ se jedna o objekty

nestejné velké. Pouzijeme jednotkovou cenu K& - m™. Plati vztahy:
SJTC = JTCsi/ Isi (12)

, kde
SJTC Standardni jednotkova trzni cena vychézejici z jednotlivych srovnavacich objekti je tzv.
standardni trzni cena (STC).

JTCSi jednotkova trzni cena lesa srovnavaciho,

JTCoc = SITC x Ioc (13)
, kde
JTCoc jednotkova trzni hodnota ocefiovaného lesa
SJTC Standardni jednotkova trzni cena lesa,

Coc =JTCoc * Voc (14)
, kde
Coc trzni hodnota ocenovaného lesa
Voc vyméra ocefiovaného lesa (m?).
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Z porovnavacich postupil je u ocenovani lesa nejCastéji pouzivdna metoda srovnatelnych
prodeju. Princip spociva v tom, ze nejpravdépodobnéjsi cena lesa bude asi takové vyse, za
kterou byl podobny, srovnatelny les v minulosti prodan. Metoda odpovida i definici obvyklé

ceny ze zakona a mize byt tedy teoreticky povazovana za zaklad trznich metod ocefiovani.'?

Predpokladem aplikace metody je vlastnit dostate¢ny pocet zaznamenanych realizovanych cen,
coZ je zéaroveti i hlavnim problémem porovnavaciho postupu v Ceské republice. Centralni
databaze realizovanych prodejti, ze které by znalec mohl Cerpat, chybi. Snaha o vytvoreni
spolecné datové zakladny mezi znalci byla, ale nikdy nebyla prakticky zrealizovana. Mezi
hlavni problémy spadéd finan¢ni narocnost akce a také otdzka, jak zajistit objektivni pfistup
vSech prispévatell pfi posuzovani oceniovaciho objektu. Vést si databazi soukromou znamena
¢asové naro¢nou a dlouhodobou ¢innost. Znalec sleduje kupni ceny lesa a vytvaii si jejich
archiv spolu s co nejptesnéjsi charakteristikou daného lesa. Pro tento ucel ma jiz vytvofeny
systematicky vedeny formulaf. Pfedpoklad uspokojivého kvanta zaroven piedstavuje i nejvetsi
uskali metody. Pocet trznich pfipadd je pomérné maly. VEtSi zastoupeni z prodeji maji lesy
malé vymeéry (do 3 ha). Vyhodou prodejni ceny vétSiho lesa je skutecnost, ze jeho cena je
dukladngji provétena trhem, ma tedy vétsi vypovidaci schopnost. Jeho prodej trva vétSinou

delsi ¢asové obdobi a zajemci svou nabidkovou cenu intenzivné zvazuji.'?’
Dle autort skript Ocenovani lesa Ize odvodit cenu zjisténou porovnavaci metodou takto:

Porovnavaci hodnota (obvykla cena porovnavaci metodou) = PKC x Kpod % Kini (15)

, kde
PKC pramérna kupni cena porovnavacich kupnich ptipada
keod  koeficient podobnosti

kin  koeficient inflace.

Poznamka: Pripadné je mozno uplatnit srazku na snizenou prodejnost mensinového podilu na

volném trhu.

126 MATEJICEK, J., ZADRAPA, R. Oceriovdni lesa [online]. Brno: Mendelova univerzita v Brng, Ldf. Leden 2014 [vid. 2014—
04-04]. Dostupné z: https://akela.mendelu.cz/~xcepl/inobio/skripta/Ocenovani_lesa_skripta.pdf

127 Tamtéz.

61



., V¥hody porovnavaci metody jsou:
e objektivita,
e srozumitelnost,
e nendarocnost na odborné ekonomické znalosti,

o relativné mald manipulovatelnost.

Nevyhody porovnavaci metody jsou:

o neexistence verejne dostupnych databazi kupnich cen,

e pracnost budovani individualni porovnadvaci databaze,

e objektivné maly pocet srovndvacich piripadii pro okrajové pripady. <%
4.8.2 Vynosova (diuchodova) metoda
Tato metoda je postavena na vycisleni diskontovanych budoucich uzitkl, které¢ vlastnikovi
z lesa poplynou. Soucet téchto diskontovanych hodnot pfedstavuje hodnotu majetku. Jedna
0 metodu nepiimého ocenéni, jelikoz nevychdzi ptimo ze situace na trhu. Z prodejii vychazi
neptimo tim, ze modeluje budouci naklady a vynosy a kalkuluje jejich o¢ekavané zuroceni.
Vynosovd metoda hraje nezastupitelnou roli pii ocetlovani vétSich lesnich souboril, jednak
prave diky schopnosti i slozity majetek pretransformovat do vykazu budoucich pfijmi a vydaji

a za druhé pro slozitost ¢ nemoznost ziskani porovnavacich lesti vétsich vymeér.12°

Varianty vhodné pro lesni majetky
Autofi Zadrapa a Matéji¢ek uvadi pro piiklad ¢tyfi mozné modely vypoctu hodnoty lesniho
majetku vynosovou metodou. Variant modeltl existuje mnoho, znalec sam urcuje, ktera je pro

dany pfipad nejvhodnéjsi k uziti.

Obvykle se pro vypocet pouzivaji dvoufazové varianty. V prvni fazi se prub¢h ekonomicky
hospodareni kalkuluje podrobné. V druhé fazi se pak podle typu majetku bud’ spocita jeho
zustatkova hodnota, za kterou by mohl byt prodan, anebo je definovana vyse konstantni renty,

ktera z majetku nadale kazdoroéné poplyne.**°

128 MATEJICEK, J., ZADRAPA, R. Oceriovani lesa [online]. Brno: Mendelova univerzita v Brng, Ldf. Leden 2014 [vid. 2014—
04-04]. Dostupné z: https://akela.mendelu.cz/~xcepl/inobio/skripta/Ocenovani_lesa_skripta.pdf

129 Tamtéz.

130 Tamtéz.
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Nasleduji ¢tyfi varianty vhodné k vypoctu vynosove:

1)

2)

3)

4)

4.8.3

»wStiedni a vétsi majetky pii vyrovnané vékové struktuie, kalkulacni obdobi 310 let,

poté konstantni rocni vynos r,

kde Ri-10 je vynos za prvni decenium, Ri1-20 je vynos za druhé decenium, R21-30 j€ vynos

za treti decenium, i je urokova mira.

__ Ri-10 Ri1-20 Rz1-30 r
Vi = (1+0)5 + (1+0)15 + (1+0)25 + ix(1+1)30 (16)

Sti‘edni a vétSi majetky pii nevyrovnané vékové struktuice, kalkulacni obdobi 3 <10 let,

poté prodej za ziistatkovou cenu P.

_ Ri-10 Ri1-20 R21-30 P
VH = (1+D)5  (A+D)IS T (1+0)25 (1+1)30 (17)

Malé majetky s porostem K bezprostiedni tézbé, kalkulacni vzorec 51 rok, poté prodej

za zustatkovou cenu P.

71 ) 73 T4 15 P

VH = (1+0)? + (1+0)2 + (1+0)3 + (1+0)* + (1+0)5 + (1+0)® (18)
Singuldrni lesy s vyrovhanymi Cistymi vynosy (vécnd renta)
VH =r/i « (19)

Vynosova metoda — metoda Cisté soucasné hodnoty (CSH)

Metoda ¢&isté sou¢asné hodnoty (dale také CSH) je vynosovym ocenénim porostu, kterym se

1ze piiblizit trzni hodnoté, tedy cené obvyklé. Obliba tohoto piistupu v CR i ve svété ustaviéné

181 MATEJICEK, J., ZADRAPA, R. Oceriovdni lesa [online]. Brno: Mendelova univerzita v Brng, Ldf. Leden 2014 [vid. 2014—
04-04]. Dostupné z: https://akela.mendelu.cz/~xcepl/inobio/skripta/Ocenovani_lesa_skripta.pdf
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roste. Mezi hlavni diivody ristu vyznamu metody CSH patfi nariist pozadavki na zjidténi ceny
obvyklé, oprosténi se od subjektivnich hledisek, neexistence Siroce rozsifené praktické metody

vynosového ocenéni lesniho porostu a neexistence centralni databaze pro porovnavani lest.**?

Oproti metodé CSH je pouziti klasické vynosové metody nevyhodné, protoZe je vazana na
urcitou velikost majetku. Vynosovd metoda neodstraituje problém zapornych vysledka
v mladych porostech a mize byt nespravné ovlivnéna subjektivné uréovanou urokovou

mirou. 13

Matéjicek definuje metodu CSH nasledujicimi slovy.

., Vynosovy zpuisob ocenéni lesniho porostu na zdaklade analyzy budoucich vynosii predstavuje
zjisteni soucasné hodnoty lesniho porostu v daném vékovém stupni jako souctu diskontovanych

budoucich penénich toki (kladnych nebo zapornych) za urcité ¢asové obdobi. 3

Kalkulaéni obdobi pro stanoveni naklada a vynosii jsou dvé:
e doba obmyti,
e definované ¢asové okno.

4.8.4 Dohnanského metoda
Nazev metody vzeSel od autora Ing. TomaSe Dohnanského. Metodika vznikla v ramci
Ctyfsemestralniho kurzu ,,Ocenovani lesu®, jenz probihal v letech 2002—2003 na MZLU LF

v Brn¢ a uvetejnéna byla v Lesnické praci ¢. 6/05, Ro¢nik 84.

Ocenéni lesniho majetku vychdzi ze souctu administrativni ceny lesniho pozemku a trZzni
hodnoty lesniho porostu (rovnice ¢. 22); a jeho nasledné upravy faktory fi, f2, f3 (rovnice ¢.
23). Lesni pozemek C s 1 se vypocita jako zjisténa cena dle cenového predpisu na zakladé

zastoupeni SLT na pozemku. Trzni hodnota lesniho porostu Th mgj neupr je modifikaci ocenéni

132 MATRJICEK, Jifi. Predndska v elektronické verzi — Metody CSH (4. blok). [online], 2012. [vid. 2014-09-30]. Dostupné
z: http://uldep.ldf.mendelu.cz/en/kurz

133 Tamtéz.

134 Tamtéz.

64



porostu metodou vékovych hodnotovych faktorti, kdy hodnota porostu je vypoctena dle platné

vyhlasky a nésledné upravena trznimi koeficienty.!®

Jako zakladni teze této metody uvadi autor nésledujici:
1. ,, Hospodareni v lese zacina mytni tezbou lesniho porostu.
2. Vlastnik ma zakonnou povinnost ponechat si cast prostiedkii z tézby na zalesnéni holiny.

3. Trzni hodnota lesniho majetku klesa s velikosti majetku (omezeni likvidity).

4. Trzni hodnota lesniho majetku zavist na jeho soucasném stavu .

Zakladni veli¢inou této metody jsou koeficienty trzni hodnoty skupiny dievin K. Pouzitim
koeficientu Kin zohlednime skuteCnost, Ze zaCatkem hospodaiského cyklu je mytni tézba.
Naklady zalesnéni a zajisténi kultury by mély byt pokryty z vynost mytni vytéze. Tento fakt je
Vv cenovém piedpisu, v metodé VHF nedostate¢né zohlednén.'®” Nize je uvedena rovnice (€. 20),

kterym se koeficient K pocita. Plati vztahy:

_ (Ay—0)xfy

Kith por — A— (20)

, kde

(Au—c)xfa  pfiblizna hodnota skupiny dfevin v daném véeku, zohlednujici zékonnou
povinnost zalesnéni a zajisténi vazanou k lesnimu majetku v jakykoli Casovy

okamzik (bez ohledu na vek lesniho porostu)

Ay cena mytni vytéze,

135 DOHNANSKY, Tomas. Trzni ocefiovani lesnich majetkti. Lesnickd prdce. Cerven 2005, roénik 84, &. 6/05, s. 18-20. ISSN
0322-9254.

13 DOHNANSKY, Tomas. Dohnansky piedndska ocenéni. \n: \rs-eu.com: Trvale udritelné hospodareni v lesich NUTS 2 -
Stiedni  Morava [online]. [vid. 2014-08-04]. Dostupné z:http://www.irs-eu.com/uploads/Soubory/2373/Dohnansky-
prednaska_oceneni_2012.ppt

187 DOHNANSKY, Tomas. Trzni ocefiovani lesnich majetkii. Lesnickd prdace. Cerven 2005, roénik 84, &. 6/05, s. 18-20. ISSN
0322-9254.
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Th por = Kth por X Ha (21)

, kde

Th por trzni hodnota lesniho porostu

Kith por koeficient trzni hodnoty porostu

Ha ufedni cena lesniho porostu vypocitana metodou VHF,

Th maj neupr = Th por t Cosit (22)
, kde

Th maj neupr trzni hodnota majetku neupravena

Cost cena lesniho pozemku dle cenového piedpisu,

Th maj = Th maj neupr X f1 X f2 x 3 (23)
, kde

Th maj trzni hodnota majetku

f1 faktor velikosti majetku

f2 faktor inflace

f3 faktor odlisnosti majetku.

4.8.5 Jiné metody

TrZni hodnota leniho porostu — prodej diivi na pni

Jde o prakticky postup, kdy je formou aukce prodavano diivi na pni (stromy stojici).
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,, Tento metodicky pristup K obchodovani se diivim, s vyhodami i nevyhodami prodeje pro
prodavajiciho i kupujictho 1 S tim spojenymi riziky, vyuziva trznich principi, metodickou

| pravni preciznost konstrukce, transparentnost, otevienost a minimalizaci rizik. “*3

Odhad obvyklé ceny ve vysi urcitého podilu 7 ceny pro ucely dané 7 prevodu nemovitosti
Jak Zéadrapa uvadi, jde o ¢eskou specialitu, nouzovou praxi, kterd se vyvinula z praktickych
obtizi spojenych s pouzitim vhodnéjSich metod porovnavaci a vynosové. Tato metoda ma

mnoho metodickych nepfesnosti i chyb.
Problémy:
o Podil a jeho pripadné kolisani v ¢ase nebyl prokazan.

o Urednich cen existuje vicero druhii a vétsinou maji riznou vysi. Z které ceny by mél byt

podil odvozen?

o Uredni ceny nemivaji pravidelné aktualizovany podkladové vynosové a nakladové ceny.
Napr. cenovd uroven a cenové proporce roku 1999 byly pouzity v urednich cendch az

do roku 2013.

e Empiricky podil je uvaden jako konstantni primer, v konkrétnich pripadech vsak
vyznamné kolisa. Tuto skutecnost Zadrapa doklada rozborem vztahu kupnich cen
a urednich cen pro dan z prevodu nemovitosti tii set lesnich majetkii v CR letech

1995 — 2013« 139

138 MATEJICEK, J., ZADRAPA, R. Oceriovdni lesa [online]. Brno: Mendelova univerzita v Brng, Ldf. Leden 2014 [vid. 2014—
04-04]. Dostupné z: https://akela.mendelu.cz/~xcepl/inobio/skripta/Ocenovani_lesa_skripta.pdf

139 Tamtéz.
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5 VYSE CENY ZJISTENE A CENY OBVYKLE NA
KONKRETNICH PRIKLADECH

Na zékladé predchoziho popsani zplisobti ocenéni bude v této kapitole provedeno porovnani
konkrétnich cen, a to cen zjisténych prostfednictvim provadéci vyhlasky k ZOM a cen

obvyklych stanovenych vhodnou metodou pro konkrétni typ majetku.

51 KRITERIUM VYBERU PRIKLADU

Vybér prikladt lesnich majetki, jejichZ ceny budou hledany a porovnavany musi reprezentovat
prevazujici charakter lesti v Ceské republice. MéFitek vybéru existuje vice, zde uvedené jsou
autorkou zvolena kritéria (pofadi je nahodné): kritérium dievinné skladby, kritérium vékové
struktury porostl a kritérium velikosti lesa. V této praci bude aplikovano: kritérium velikosti

lesa (viz bod c)). Nyni ale postupné k jednotlivym mozZnostem.
a) Drevinna skladba

Prvnim uvazovanym kritériem je vybér na zaklad¢ dfevinné skladby lesa. Nize (viz Tab. 5) je
uveden piehled nejéastéji zastoupenych druhi dfevin na tizemi Ceské republiky. Z tdaji
vyplyva, Ze reprezentativni les je les smrkovy (SM), jelikoz SM ma 50,71 % zastoupeni z celého
uzemi lest. Do vybérového vzorku by mohl byt zatazen také les s druhy borovice (BO), buk
(BK) a dub (DB). Jsou to dalsi v potadi tfi nejvyznamnéj$i dieviny v Ceském lesnim

hospodafstvi.

Tab. 5 - Zastoupeni dievin v lesich na nasem tizemi

Pramen: UHUL, 2013.

dfevina plosny podil CR| @ bonita CR
(-) (%) (-)

SM 50,71% 28,25
BO 16,35% 24,35
MD 3,88% 28,89
D 1,01% 27,33
ostatni jehli¢cnaté 0,94%

BK 7,80% 27,15
DB 6,86% 23,36
BR 2,76% 22,99
ostatni listnaté 8,51%

jehli¢naté 72,89%

listnaté 25,93%

celkem porosty 98,82%

holina 1,18%

celkem porostni ptida 100,00%
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b) Vékova struktura porostu

Druhym uvazovanym kritériem vybéru je volba na zdklad¢ charakteristického zastoupeni
vékovych stupnd. Z tabulky (Tab. 6) je patrné, ze do 110 let stafi stromu je plo$né procentni
zastoupeni témeét vyrovnané, poté klesa. Primérné obmyti v hospodatskych lesich — dle tdajt
UHUL k roku 2013 — je 111 let. Lesy na nasem uzemi se jako celek vyznac¢uji rovnomérnym
ristem vSech veékovych kategorii. Lokalni extrém se vyskytuje ve 4. vékovém stupni (viz kap.

2, termin 29) 5,41 % a v 8. vékovém stupni 10,01 %.

Tab. 6 - Zastoupeni vékovych stupiii v lesich na
nasem vuzemi. Pramen: UHUL, 2013. (* vztazeno
k souctu ploch véetné porostii neurceného veku)

vék vymérav |vék vymérav
porostd |CR porostd |CR
(roky)  [(%) (roky)  |(%)

1-10 8,58% [91-100 7,91%
11-20 8,32% |101-110 7,37%
21-30 6,98% [|111-120 5,18%
31-40 5,41% ]121-130 2,93%
41-50 8,35% |131-140 1,58%
51-60 6,97% |141-150 0,70%
61-70 7,81% |151-160 0,30%
71-80 10,01% |161avice| 0,20%
81-90 8,73% |celkem* | 97,34%

Jen velmi malo lest, které jsou pfedmétem prodeje, ma v§ak normalni zastoupeni v€kovych tiid
(viz termin ¢. 31). Piedpokladem normality je dostacujici velikost porostni pudy celku.
Obchodované majetky jsou vétSinou mensich vymeér. VSechny vékoveé stupné vSak ve vétSine
ptipadil zastoupeny nejsou. Inzerce neposkytuje dokonale vérny obraz stavu trhu, nicméné se
realité blizi. Napf. na aktudlné nejvétSim realitnim serveru Sreality.cz je k datu 1. 9. 2014

Vv nabidce 244 lesi, jejich rozdéleni je v tabulce nize (Tab. 7).

Tab. 7 — Inzerce lesu k prodeji dle velikosti nabizenych celkii. Pramen: Sreality.cz.

Nabidka lesa 0-3ha 3-50ha 50avice ha| celkem
Poéetinzeratt | 211 32 1 244

Les s rovnomérnym vyskytem vékovych stupiiii neni reprezentativni. V ocenovaci praxi se
spiSe hovoii o kategoriich ,,mladsi porosty* a ,,star$i porosty*. Mladé porosty do 40 — 60 let
veéku (uvazujeme dievinu smrk) jsou polozkou ndkladovou a starsi porosty od 60 let véku jsou
polozkou piijmovou. Specifickym piipadem prodeje lesi je prodej pozemkl s pievazujici
plochou holin s povinnosti zalesnéni.
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c) Velikost lesa

Ttetim, pouzitym kritériem vybéru ptikladl je velikost lesa. Jde o velmi vyznamnou skute¢nost
pii hledani charakteristického ptedstavitele lesniho souboru. Z pohledu vlastnické struktury
mluvime o vlastnicich lestt drobnych (do 3 ha), stfednich (do 100 ha) a velkych (100 a vice

hektart).2*° Tyto majetky maji riizny rezim péce a tedy i vynosovosti.

Pro vétSinu znalci volbu metody ocenéni ovliviiuje velikost lesa, byt neni jedinym
rozhodujicim vlivem. Pro mensi poc¢et znalct neni velikost lesa kritériem pii vybéru metody
ocenéni vibec. Podkladem pro toto tvrzeni je i vysledek tematického dotazniku autorky. Otazka
¢. 2 znéla: ,,Zalezi vybér metodiky ocenéni na velikosti lesa?““. Z dvou set oslovenych znalcti
na tuto otazku odpovédélo 63 respondentii. Velikost za kritérium vybéru metodiky povazuje

60,94 % z nich.

Odpovéd Odpovédi Podil
® Ano 39 60.94%
Ne 25 39.06%

Obr. 9 — Dotaznik, otdzka ¢. 1: Zalezi vybér metodiky ocenéni na velikosti lesa?

Znalci dale méli moznost uvést, ktera kritéria povazuji pii vybéru metody ocenéni za dilezita.
Zde jsou nejcastéjsi odpovedi v bodech tazenych od nejcastéjSich odpovédi: velikost, vékova
struktura, dfevinné skladba porostu, kvalita porostu, velikost a tvar pozemku, poloha a pfistup
k pozemku, poskozeni (dfevni hmoty a pidniho krytu), zanedbana vychova, podmacena pida

na svazich, nevhodna druhova skladba.

Nasledujici tabulku (viz Tab. 8) sestavil Dohnansky na zakladé zavislosti velikosti majetku
a k vhodné metod¢ trzniho ocenéni. Porovnavaci metoda se uziva u lesii mensi velikosti, je
zavisla na existenci databaze prodanych majetkd. Pocet obchodnich piipadi S rostouci vymérou
lesa klesa. Naopak vynosova dichodova metoda predpokladd vyrovnanost ndkladi a vynostu
Z porostl a je proto ptihodné ji uzit pfi vypoctu ceny obvyklé rozsahlych lesnich celki. Jako

vhodné metody ocenéni majetku nehled¢ na jejich velikost, je uvedena metoda Cisté soucasné

140 Systematiku rozdéleni do velikostnich kategorii autorka pievzala z tabulky Lestit CR, autorem je Ing. Tomas Dohnansky a
zpiistupnéna je v elektronické verzi pfednasky Teorie ocetiovani lest Ing. Jifiho Matéjicka, CSc.
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hodnoty porostu a porovnavaci metoda LCR. Metoda trzniho ocenéni konkrétnich piikladi
Vv kapitole €. 5.2 bude vybrana na zékladé téchto relaci.
Tab. 8 — Vybér metody ocenéni lesa v zdvislosti na jeho velikosti**' (X)* Pouziti metod v zavorkdch je véazdno na

splnéni urcitych predpokladii (napr. pouziti vynosové metody predpoklada priblizné vyrovnanou vekovou
strukturu majetku.

Metoda Porovnavaci y P . .
" Jiné relevantni trini metody ocenéni
metoda LCR
Porovnavaci |Metoda mytni |Metoda Cisté |Vynosova
metoda vytézZe snizend|soucasné (dichodova)
(vérohodna |ondklady na [hodnoty metoda
nestatninebo |udklid klestua [(NPV)
statni zalesnéni
Velikost databaze holiny
majetku kupnich cen)
0-3ha X X (X)* X
3-50ha X X X (X)*
50 - 100 ha X (X)* X (X)*
nad 100 ha X X (X)*

V nasledujicim grafu (viz Obr. 10) jsou zachyceny odpovédi znalcti na otazku, kterou metodu
nejcastéji uzivaji pii hledani ceny obvyklé.

Obr. 10 — Ktery postup pri hledani ceny obvykié nejcastéji uZivite

Odpovéd Odpovédi Podil

® SpiSe vynosovou metodu 11 16.92%
Spise porovnavaci metodu (porovnani s jiz realizovanymi prodeji) 14 21.54%
Vynosovou metodu i porovnavaci metodu, volim dle pfipadu 14 21.54%

© Vynosovou i porovnavaci metodu zarover (pro ovéfeni vysledku) 27 41.54%

@ Jinou metodu - kterou 5 7.69%
|__nasw |

Dohnansky

vynosové hodnoty lesnich porosti metodou Cisté soucasné hodnoty (Viz Matéjicek, atd.)
Metoda trvalého vynosu

vlastni metoda - viz ¢llanek v Les. praci

Cisté soucasné hodnoty u vét3ich Lesnich majetkd

141 MATEJICEK, Jifi. Tabulka LCR, autor: Ing. Toméa$ Dohnansky. Predndska v elektronické verzi — Teorie oceriovdni lesa
(1. blok). [online], 2012. [vid. 2014-09-30]. Dostupné z: http://uldep.ldf.mendelu.cz/en/kurz
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52 KONKRETNI PRIKLADY

Celkem bylo pro prakticky vypocet vybrano Sest lesnich majetkid. V Piikladu 1 (kapitola 5.2.1)
budou uvedeny ¢tyii lesni soubory (Priklady 1a, 1b, 1c, 1d) s velikosti do 3 ha. V Ptikladu 2
(kapitola 5.2.2) bude uveden 1 lesni soubor lezici v intervalu 3-50 ha. Ptiklad 3 (kapitola 5.2.3)

obsahuje 1 lesni soubor lezici v intervalu 50 ha a vice.

Postup ocenéni konkrétnich ptikladt postupuje v nasledujicich krocich:
a) charakteristika lesniho majetku,
b) cena zjisténa dle § 7 a § 40 ocenovaci vyhlasky,
C) cena zjisténa dle § 7 a § 45 ocenovaci vyhlasky,

d) cena obvykl4 stanovena porovnavaci metodou a metodou CSH u majetkii vyméry do
3 ha a resersi ceny obvyklé stanovené metodou ¢isté soucasné hodnoty u lestt vyméry

vV rozmezich 3 — 50 ha a 50 ha a vice,
e) cena trzni.
5.2.1 Piiklad 1 —lesy do 3 ha

Priklad 1a
a) Charakteristika lesa la
Les 1a lezi v okrese Tabor, ma dle KN vyméru 1 859 m? tedy 0,1859 ha. Les se sklid4 ze dvou

porostnich skupin: 7 a 9. Celkova zasoba dfeva je 73 m3, primérna zasoba je 349,52 m*ha.

Dalsi tidaje z LHO v Piiloze 1.

b) Cena zjisténa dle § 7 a § 40 ocefovaci vyhlasky

Tab. 9 - Vypocet ceny lesniho pozemku dle § 7 vyhldsky

Nadmorska |Porostni| LT Plocha | Vyméra | Vyméra |Zakladni| Cenalesni CENA LESNi
vyska skupina dle KN | dfeviny | cenaZC| pozemky POZEMKY
(porost) CELKEM
(m.n.m) | () (-) (ha) (m?) (m?) | (K&/m?) (k&) (Ke)
430 b7 4K9 0,11 1859 974 4,66 4537,73
8662,94
b9 4K9 0,10 1859 885 4,66 4125,21
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Tab. 10 - Vypocet ceny lesnich porostii dle § 40 vyhlasky

%) = 2 2| o S
g = & |. §3|%-35 g
z g Sl £ | = |58 82| 82| % |28| 5| 8s|se|eL=5| E2
£ 8| 5 gl © E|l8egl Es| T8 |58 Es5|cs| 58|z eleci s -9
Slz| 8|S |5| 8| E|EE8 e 22|88 |ES|E|S5|8zc|2582| 2¢
Sl 8|28 = | S |868E| 8% | 2T|82 |65 |8|RE|(2S[3FE88| B
() | () | (%) |roky)] (-)] [m2] | (roky)| (roky) | (Ke/m?)[ (Ke/m?*) | () [ () | () |(ke/m)| () (kg) (Ke)
b7 [sm|70% | 72 | 2| 682 | 110 | xxx 8841 | 1429 | 0619 | 0,893 |09 | 59,20 | 0,81 | 32630,98
BO|[28% | 72 | 2| 273 110 XXX 42,48 19,43 0,917 | 0,961 | 0,9 37,28 0,81 8233,74
DB | 2% 72 | 2 19 110 120 92,42 30,70 0,555 xxx | 0,9 58,46 0,81 922,19
b9 [BO|85% | 92 | 4| 752 | 120 [ xxx 3497 | 1943 | 0960 | xxx |08 | 2748 | 086 | 17781,73 63421,12
DB | 5% 92 | 6 44 120 XXX 59,12 30,70 0,727 xxx | 0,8 41,09 0,86 1564,07
OL| 5% 92 | 3 44 120 80 14,60 4,13 1,000 xxx | 0,8 11,68 0,86 444,60
sM| 5% | 92 4] 44| 120 XXX 72,04 | 1429 | 0,801 xxx |08 | 4844 | 086 | 184381
Cena lesa 1a vypocitana dle § 7 a § 40 cenového predpisu ¢ini 72 084,06 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 72 080,- K¢.
c) Cena zjisténa dle § 7 a § 45 ocenovaci vyhlasky
Tab. 11 - Vypocet ceny lesnich porostii dle § 45 vyhlasky
= [2a) > ~
— [ > "d d
Ee|e 2 c 'fu ?-u C:-“ Vv C B 7C CENA POROSTY
28|S (85|, |2 |§ |5 sD SD a sP CELKEM
s § >2 % >§I.', (] =] 2 2
a wn o N T > [+4] Q. Q.
(-) () | (%) |troky)| (-) | (ha) | (m’)| (m?) |(K&/m’)| () (KE) (Ke)
SM 70% 72| 2 0,11 1859 682 32,23 0,9 19772,14
b7 BO 28% 72| 2 0,11] 1859 273 18,01 0,9 4419,44
DB 2% 72| 2 0,11] 1859 19 19,96 0,9 349,85
BO 85% 92| 4 0,10 1859 752 19,62 0,8 11 810,49 38 391,16
bo DB 5% 92 6 0,10 1859 44 14,68 0,8 519,81
oL 5% 92| 3 0,10| 1859 44 7,69 0,8 272,30
SM 5% 92| 4 0,10] 1859 44 35,22 0,8 1247,12

Cena lesa 1a vypocitana dle § 7 a § 45 cenového ptedpisu ¢ini 47 054,10 K¢.

Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 47 050,- K¢.

d) Cena obvykla stanovena porovnavaci metodou a metodou CSH

Lesni majetky — Ptiklady 1a, 1b, 1c, 1d — budou ocenény metodou nepiimého porovnani (viz

kapitola 4.8.1). Pomtckou pro ocenéni je tabulka sestavena Zadrapou pro ocenéni porovnanim,

viz tabulka v Pfiloze 2.

Databaze autorky obsahuje 10 srovnavacich lesnich majetki (dale jen Databaze, viz Tab. 12).

Na zaklad¢ kvalitativnich znak byly majetky rozélenény do dvou vybérovych soubort —

Vybérovy soubor €. 1 a Vybérovy soubor ¢. 2. Charakter ocenovanych lest je obdobny

S charakterem Vybérového souboru €. 1. Z vybéru se vypocte tzv. etalon, tedy les primérnych
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hodnot srovnavacich objektd (dale také les SO). Ocenované majetky budou porovnany se

standardnim lesem a jeho standardni trzni cenou z Vybérového souboru €. 1 Databaze.

Tab. 12 - Databdze s Vybérovym souborem ¢. 1 a Vybérovym souborem ¢. 2

€. |okr.| rok |vyméra |vyméra|primérny|% porostli| % cennych |% holin| zasoba zasoba | kupnicena | kupnicena | kupni
celkem | celkem vék nad 79let| dfevin celkem |[primérna cena
porosti (SM, MD,

- - - m? ha roky % % % m? m® ha Ké K&-ha Ké-m?
5 ¢1 p 2014 3892 0,39 52,11 0% 44% 0% 55 141 43 000 110483 11,05
-§ ¢.2 p 2014 62890 6,29 60,32 7% 38% 0% 1157 184 630 000 100 175 10,02
2’ ¢.3 pT 2014 9468 0,95 69,44 24% 9% 0% 146 154 86 600 91 466 9,15
§ . ¢4 8 2014 4213 0,42 41,72 19% 65% 0% 24 57 36 200 85925 8,59
T ,6le5 @ 2014 10208 1,02 92,17 76% 33% 0% 284 278 186 800 182994 18,30
g ¢.6 Bl 2014 19581 1,96 26,27 27% 6% 68% 142 73 70000 35749 3,57
§ ¢.7 pu 2014 35984 3,60 22,01 8% 4% 46% 275 76 145 000 40 296 4,03
%‘ ¢.8 1A 2014 15134 1,51 14,17 1% 62% 10% 31 20 65 000 42950 4,29
g ~ ¢.9 Pl 2014 21300 2,13 20,11 0% 12% 68% 199 93 108 630 51000 5,10
< ,;|¢10 pe 2014 20590 2,06 20,46 12% 0% 78% 45 22 90 000 43711 4,37

Hodnotu lesa la pfedev§im zvySuje: vys$si primérna zasoba dievni hmoty, potencial blizké
t¢Zby. Jedna se o dva star$i porosty (72 a 92 let), primérny vek je vyssi nez vék lesa SO (viz

kap. 2, termin 26). Vypocet ceny je uveden v Piiloze 3.

Cena obvykla stanovena porovnavaci metodou je 40 835,84 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 40 840,- K¢.

Pti vypoctu Cisté soucasné hodnoty jsou naklady a vynosy (penéZni tok) jsou diskontovany

Vv ¢asovém horizontu 55 let dle nasledujiciho vztahu nize. Vypocet je v Piiloze 11.

" CF, o (V-N),
NPV = thom = zt:O—(l T (24)

, kde
NPV ¢ista soucasna hodnota,
CF penéZni toky v jednotlivych letech,
n doba zivotnosti projektu,
r diskontni tirokova mira,
Vv Vynosy,
N naklady.

Cena obvykla stanovena metodou Cisté souc¢asné hodnoty je 34 403,00 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 34 400,- K¢.
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e) Cena trzni

V Piikladu 1 (Priklady la, 1b, Ic, 1d) jsou lesni majetky, které byly v prubéhu roku 2014
predmétem smény v okrese Tabor. Trzni ceny prodeju byly ziskany na vyzadani ze sbirky listin

Katastru nemovitosti.

Realizovana cena za les 1a v roce 2014 je 20 000,- K¢.
Cena jednotkovi &ini 10,76 K&-m™.

Cena za 1 m® bez kiry (dale jen b. k.) je 273,97 K&.

Piiklad Ib
a) Charakteristika lesa 1b

Les 1b lezi v okrese Tabor, ma vyméru dle KN 6 441 m?, tedy z 0,6441 ha. Les se sklada ze
dvou porostnich skupin: 2 a 9. Celkova zasoba dfeva je 131 m®, primérna zasoba je 200,38 m>
-hal. Dalsi tidaje z LHO v Piiloze 4.

b) Cena zjisténa dle § 7 a § 40 ocenovaci vyhlasky

Tab. 13 - Vypocet ceny lesnich pozemkKii dle § 7 vyhlasky

Nadmofska |Porostni| LT Plocha | Vyméra | Vyméra |Zakladni| Cenalesni CENA LESNi
vyska skupina dle KN | dfeviny | cenaZC| pozemky POZEMKY
(porost) CELKEM
(mnm)| () | () | (ha | (m) | (m) |[(km)| (K&) (&)
500 j2 311 0,30 2967 2967 4,24 12 580,08
! 33424,08
482 a9 3S2 0,35 3474 3474 6,00 20 844,00

Tab. 14 - Vypocet ceny lesnich porostii dle § 40 vyhlasky

o = 2 2| < o S

© o L < w
£ 5 2 £ [ c | g€ 2|T>% I~
@ £ 2l 2| ;|S=eEs| 82| ¢ |[f8|Z| 85 |c2s|225E| 25
- N - - ° - v - X Q| g5 ] w
sl o] 2 x| T s |22 2 >c | 8 ZE|ls]| E>|%>0cl08 22 =
i < 3 o 8 g s ;:;.o K] E’g 2 0 > 2 [ T £ 2 C '_‘.E)a-): < O
sl3l e8| |5l 8| E|EEE| e |=22|8% EelE|=5|2%5|25¢e2| 2¢&
ela|l S| 218 = o |[c8E| 8| Z2F|IB2¢|los| S| RE|Bu|8%8¢% R
(-) | () | (98) [iroky)] (-) | [m2] | (roky)| (roky) |(K&/m?)] (k&/m?) (-) (-) () [ (ke/m) | (o) (KE) (Ke)
j2 [sm|90% | 20 | 3 |2675 | 110 XXX 7856 | 1429 | 0,100 | 0,888 | 1,0 | 21,53 | 0,55 | 31678,33

oL| 9% | 20 | 2| 268 | 110 80 18,07 4,13 | 0,127 xxx | 1,0 590 | 0,55 868,25

DB| 1% | 20 | 2 30 | 110 120 92,42 | 30,70 | 0,106 xxx |10 | 3724 [ 0,55 608,92 159939 11
a9 [MD|50% | 88 | 1[1734 [ 110 XXX 68,16 | 17,77 | 0,790 | 0,908 [ 0,8 | 49,29 | 0,89 | 76071,14 '

SM|40% | 88 | 61387 | 110 XXX 49,52 | 14,29 | 0,728 | 0,902 | 0,8 | 34,18 | 0,89 | 42200,69

BO|10% | 88 | 4| 347 | 110 XXX 34,69 | 1943 | 0954 | 0,968 |08 | 27,58 | 0,89 | 8511,78

Cena lesa 1b vypocitana dle § 7 a § 40 cenového predpisu ¢ini 193 363,19 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 Cini cena 193 360,- K¢.
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c) Cena zjisténa dle § 7 a § 45 ocefnovaci vyhlasky

Tab. 15 - Vypocet ceny lesnich porostii dle § 45 vyhlasky

‘E -] ~ N
— ] = d n
Eele &, I - v c 8 2 CENA POROSTY
dal|ls |8 £ 15 |5 s ° 2 ° CELKEM
52|28 |22 |9 |§ |2 |o
3|6 |S5 |5 |a |2 |=&
G 1 O ) froky () [(ha) [(m*) | (m*) |(k&/m?)| (-) (ke) (k&)
SM | 90% 200 3 | 030] 6441] 2675| 6,65 1| 17792,02
i2 [ oL | 9% 200 2 | 030| 6441|  268| 0,57 1 152,50
DB [ 1% 200 2 | 0,30] 6441 30 436 1 129,61
- - 90 035,77
MD | 50% 88| 1 | 035| 6441| 1734| 2822 | 08| 3914939 ’
a9 | SM | 40% 88| 6 | 035| 6441| 1387| 24,66 | 08| 2736850
BO | 10% 88| 4 [ 035| 6441] 347 1962 | 08 544374

Cena lesa 1b vypocitana dle § 7 a § 45 cenového piedpisu ¢ini 123 459,85 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 123 460,- K¢.

d) Cena obvykla stanovena porovnavaci metodou

Hodnotu lesa 1b zvysuje: plosny podil 90,47 % zastoupeni cennych dfevin, potencial blizké
tézby v porostu a9. Hodnotu snizuje 46,16 % plosného zastoupeni porostu j2. Vypocet ceny je

uveden v Piiloze 5.

Cena obvykla stanovena porovnavaci metodou je 73 291,05 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 73 290,- K¢.

Cena obvyklé stanovena metodou Cisté souc¢asné hodnoty je 69 253,00 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 69 250,- K¢.
Vypocet je v Ptiloze 11.

e) Cena trzni

Realizovana cena za les 1b v roce 2014 80 000,- K¢.
Cena jednotkova ¢ini 12,42 K& - m™.
Cena za jeden m®b. k. je 610,69 K&.

Priklad 1c

a) Charakteristika lesa 1c

Les 1¢ ma vyméru dle KN 1 522 m?, tedy 0,1522 ha. Les se sklada z jedné porostni skupiny 8.
Plocha PSK 8 ¢ini 0,15 ha. Celkova zasoba dieva je 85 m3, priimérné zasoba je 562 m*- ha™.

Dalsi udaje z LHO v Pftiloze 6.
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b) Cena zjiSténa dle § 7 a § 40 ocenovaci vyhlasky

Tab. 16 - Vypocet ceny lesniho pozemku dle § 7 vyhlasky.

Nadmorska |Porostni| LT Plocha | Vyméra | Vyméra |Zakladni| Cenalesni CENA LESNi
vyska skupina dle KN | dfeviny | cenaZC| pozemky POZEMKY
(porost) CELKEM
(m.n.m.) (-) (-) (ha) (m?) (m?) | (K&/m?) (KE) (KE)
415 e8 311 0,15 1522 1522 4,24 6 453,28 6 453,28

Tab. 17 — Vypocet ceny lesniho porostu dle § 40 vyhlasky

o | s EX|g 2 g
e £ - o N ]
§- £ o2 2| 2 |g&|a]| 25 E§53§ e
— pLUE ) — = — N— = v S N ]
3 g el £| s |S=§ &8z 82| ¢ |E5|5| 85 |83|egag| 23
| © a s |s s 8| € ZE |2 z E c Ez|z e @ 23 o =~
2| S| 3 s | 8] £ > 15& 0 L2l 8|38 22| 8| BE£|3 | w<se 3 < Q
S12| 8| |5| 8| 5 |EEg[se|s2l8s [Ec|2|25|85(25¢:%| 28
ela| S| 28] = o |[c8E| 8T | 2F[E2«|os5| S| RE|50|8F8E e
() [ )] (%) [troky)| ()] [m2] | (roky)| (roky) [ (K&/m®)| (K&/m?) (-) (-) () [ (ke/m) | () (Ke) (Ke)
e8 | SM | 100%| 78 1| 1522 110 XXX 98,85 14,29 0,632 | 0,902 | 1,0 73,54 0,84 | 94017,18 94017,18
Cena lesa 1c vypocitana dle § 7 a § 40 cenového piedpisu ¢ini 100 470,46 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 100 470,- K¢&.
c) Cena zjisténa dle § 7 a § 45 ocefovaci vyhlasky
Tab. 18 - Vypocet ceny lesniho porostu dle § 45 vyhlasky.
- g S % |3
Ee|e g_ c ﬁ % ‘; v c B 7c CENA POROSTY
§ g_ 5 ‘2 .g o eé § § so D a o CELKEM
c%|l5 |85 ([2 |8 [= [=
G L O ) froky| () [(ha) [(m*) | (m®) |(Ke/m?)| (-) (KE) (k&)
e8 SM | 100% 78 1 0,15 [ 1522 | 1522 36,71 1 55872,62 55 872,62

Cena lesa 1c vypocitana dle § 7 a § 45 cenového piedpisu ¢ini 62 325,90 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 62 330,- K¢.

d) Cena obvykla stanovena porovnavaci metodou

Hodnotu lesa 1c zvySuje: vyznamnym zpaisobem prumérna zasoba dfevni hmoty
562 m®- ha'l, procento zastoupeni cennych dfevin 100 %, potencial blizké t&zby v porostu ag.

Vypocet ceny je uveden v Ptiloze 7.

Cena stanovena porovnavaci metodou je 55 419,46 K¢.

Zaokrouhleno dle § 50 Cini cena 55 420,- K¢.

Cena obvykla stanovena metodou €isté soucasné hodnoty je 46 153,00 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 Cini cena 46 153,- K¢.
Vypocet je v Piiloze 11.
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e) Cena trzni

Realizovana cena za les 1c v roce 2013 je 50 000,- K¢&.
Cena jednotkova ¢ini 32,85 K¢- m=2.

Cenazal m®b. k. je 588,24 K¢&.

Piiklad 1d
a) Charakteristika lesa 1d

Les 1d ma vyméru dle KN 1 784 m?, tedy 0,1784 ha. Les se sklada ze dvou porostnich skupin:
1 a 3. Celkova zasoba dieva je 5 m®, primérna zasoba je 29,83 m*-ha™. Dalsi tidaje z LHO v

Ptiloze 8.
b) Cena zjisténa dle § 7 a § 40 oceiiovaci vyhlasky

Tab. 19 — Vypocet ceny lesniho pozemku dle § 7 vyhlasky

Nadmorska | Porostni| LT Plocha | Vyméra | Vyméra |Zakladni| Cenalesni CENA LESN{
vyska skupina dle KN | dfeviny [ cenaZC| pozemky POZEMKY
(porost) CELKEM
(m.n.m.) (-) () (ha) (m?) (m?) | (K&/m?) (K€) (KE)
495 1 4P1 0,15 1784 1487 4,01 5961,53
= 7153,84
e3 4p1 0,03 1784 297 4,01 1192,31

Tab. 20 — Vypocet ceny lesniho porostu dle § 40 vyhlasky

o = e 2|5 ) s
© ] L = w
£ - - £ T . c |2 2|T>9 ~
5 £ o £=| . 2| & |22|8|es|28|25% 23
= = o ] 2 5’8l € c 3 T c 5 ‘g o @ 25|23 L ¢ = O
“ S S| 2 s s 5 & 2 c = - 515 ST |2 8|l£2af S o
c|la]| 2 x| © s |les 8 TS >c |> 2 zE|lce]l >3 58 o =
2l 3| sl 8| E|[EEg| Eg| 82 [T 0 Ss|le|lse[%2|2=53| 28
sl 2| =|5| 8| E|EEE| e8| =223 EslE|=5|2%5|25¢28| 2¢&
S|5| 81218 = | 8 |88E| 8| 28|82 85| 8| R [83|3%28] B?
() () ] (%) [(roky)| (-) | [m2] [ (roky)[ (roky) | (K&/m’)| (K&/m?) | (-) () e [kem) ] () (Ke) (ke)
el | P [80% | 5 |3 1189 | 140 [ xxx 98,51 | 26,83 | 0,000 | xxx | 1,0 | 2683 [ 0,325 | 10370,69

sM|{20% | 5 |3 297 | 140 | 120 | 83,93 | 1429 | 0000 | xxx {10 | 1429 | 0325 | 1380,89 17 971,46

e3 [sm|100%| 32 | 2| 297 | 110 | xxx 88,41 | 1429 | 0241 | 0893 [10 | 3429 | 061 | 621988

Cena lesa 1d vypocitana dle § 7 a § 40 cenového piedpisu ¢ini 25 125,30 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 25 130,- K¢.

c) Cena zjisténa dle § 7 a § 45 ocefnovaci vyhlasky

Tab. 21 — Vypocet ceny lesnich porostii die § 45 vyhlasky

‘E -] ~ N
— [} > g 0
Eale g _ g o fa v c 8 2 CENA POROSTY
8dals 835 |. |2 |5 |5 S0 S0 2 S0 CELKEM
c 2|2 ® .2 |w G K] K]
a w|Oo N T -] a a
() [ ] ) |troky) () [(ha) | (m*) ] (m®) |(K&/m?)] () (Ke) (Ke)
01 [P | 80% 5| 3 |015| 1784] 1189 | 551 1 6553,23
SM | 20% 5| 3 |o15]| 1784 297 | 6,65 1 1977,27 12 794,25
e3 | SM | 100% | 32| 2 |003]| 1784 297 | 1434 | 1 4263,76
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Cena lesa 1d vypocitana dle § 7 a § 45 cenového predpisu ¢ini 19 948,09 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 19 950,- K¢.

d) Cena obvykla stanovena porovnavaci metodou

Hodnotu lesa 1d pfedevsim snizuje: nizky primérny vék porostd, malé procento zastoupeni
cennych dievin. Porost el piedstavuje 83,29 % plochy a pievazujici dievinou je druh lipa (LP)

s 80% zastoupenim. Vypocet ceny je uveden v Ptiloze 9.

Cena stanovena porovnavaci metodou je 9 666,59 K¢.

Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 9 670,- K¢.

Cena obvykla stanovena metodou €isté souc¢asné hodnoty je 8 599,00 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 Cini cena 8 600,- K¢.
Vypocet je v Ptiloze 11.

e) Cena trZni

Realizovana cena za les 1d v roce 2013 je 13 000,- K¢.
Cena jednotkova ¢&ini 7,29 K&-m™.

Cenaza 1 m®b. k. je 2600,- K¢&.

5.2.2 Priklad 2 —les v intervalu 3 -50 ha

a) Charakteristika lesa 2

Les 2 lezi v okrese Kolin. Plocha porostli ma vyméru 246 660 m?, tedy 24,6660 ha. Majetek se
sklada ze tfech oddéleni: oddé€leni 104 v severni ¢asti o vymeéte 15,21 ha, oddé€leni 105 v jizni
¢asti o vymeéfe 9,96 a oddéleni 106 o vyméie 0,34 ha. LHO platna od 1. 1. 2010 do 31. 12.
2019. V oddéleni 104 pievazuji soubory lesnich typi 3S1, v ostatnich oddélenich jsou
stanoviste nizsi kvality. Celkovéa zasoba k datu prodeje je 5 436 m?, z toho SM 3 240m?® na
12,85 ha, BK/DB 1 322 m® na 7,96 ha, BO 847 m® na 3,86 ha. Porosty 121 az 130 let zaujimaji
vyméru 6,91 ha, tedy celo ctvrtinu vyméry. Prevazujici dievinou 52% je SM. V poslednim
deceniu byly v porostech provedeny rozsahlé tézby. Porostni mapa je znalcem aktualizovana

dle zjisténi pii mistnim Setfeni (viz obrazky Ptiloha 10).
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b) Cena zjisténa dle § 7 a § 40 ocefiovaci vyhlasky

Tab. 22 — Vypocet ceny lesnich pozemkii dle § 7 vyhlasky

Porostni| LT Plocha |Zakladni| CENA LES. POZEMKY
skupina PSK cenazC CELKEM
(-) (-) (m?) | (K&/m?) (KE)

0 351 200 | 6,00 1200,00

1x 3s1 | 24800 | 6,00 148 800,00

1a 351 6000 | 6,00 36 000,00

1b 351 | 10200 | 6,00 61 200,00

1c 3s1 | 12800 | 6,00 76 800,00

1d 351 | 10800 | 6,00 64 800,00

leet. | 3v4 660 | 572 3775,20

7et. | 3va 4840 | 572 27 684,80

8 307 | 10900 | 7,13 77 717,00

12 3v4 | 70900 | 572 405 548,00
CENA LESNIHO POZEMKU dilec C 903 525,00 K&

1 3U3 5300 | 5,59 29 627,00

2 313 4700 | 540 25 380,00

6a 33 | 22500 | 5,40 121500,00

6b 2c2 | 19600 | 2,47 48412,00

8 2c2 | 15500 | 2,47 38 285,00

12a 2c2 | 25600 [ 2,47 63 232,00

12b 3L1 1900 | 1,95 3705,00
CENA LESNIHO POZEMKU dilec H 330 141,00 K&

13 | 3u3 | 1700 | 559 | 9503,00
CENA LESNTHO POZEMKU dilec D 950,00 K&
CENA LESNIHO POZEMKU lesa €. 1243 169,00 K¢
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Tab. 23 — Vypocet ceny lesnich porostii dle § 40 vyhlasky

R %) = e 2 < o
2 - o 3 Es8 2 | 5| £ (2|2 58|88 858
K g z| 5| s [s%3 & <3 g |s%|e|lcs |28 £§5°§
£ © <% = 2| E ZE |2 Z c c > | > o @ 3 2
gl S| 3| =|8] €| E|8EEe = 22182 |[28|g|3E|8<s| =523
Sl E|s|5| 8| B (EEE[ 3255 . |8c|2|25|58| E5%3%
e8| S S |la| = O |[ocoocE|lScs| =z8|5celos| /8| 83> O % a8
- -1 % |roky| - m? roky roky | K¢- m?| k& m? - - | k¢ m? - K¢
0 [BK |65% | 3 [3 130] 100 | xxx 80,25 | 23,57 | 0,000 xxx [09 | 21,21 | 052 1420,21
0 |DB | 35% 3 2 70( 100 120 92,42 25,84 0,000 xxx [ 0,9 23,26 0,52 838,38
1x |hol | 2% 0 0 496 100 XXX 0 0,00 0,000 xxx | 0,0 0,00 0,50 -
1x [SM | 70% 4 3 | 17360| 100 XXX 73,18 13,49 0,000 xxx [ 0,9 12,14 0,52 109 599,24
Ix ([MD | 1% 4 1 248| 100 XXX 64,89 17,52 0,000 xxx [ 0,9 15,77 0,52 2033,44
1x [BK | 27% 4 3 6696 100 XXX 80,25 25,60 0,000 xxx [ 0,9 23,04 0,52 80223,44
la [SM | 70% | 11 2 4200| 100 XXX 82,46 14,29 0,116 xxx | 1,0 22,20 0,56 51742,89
la [BK | 30% | 11 3 1800| 100 XXX 80,25 26,83 0,174 xxx | 1,0 36,13 0,56 36 088,95
1b |SM | 65% | 12 3 6630( 100 XXX 73,18 14,29 0,118 xxx | 1,0 21,24 0,56 78 856,23
1b |BK | 25% | 12 3 2550| 100 XXX 80,25 26,83 0,174 xxx | 1,0 36,13 0,56 51586,61
1b |BR 5% 12 1 510| 100 80 11,21 4,32 0,162 xxx | 1,0 5,44 0,56 1552,57
1b |DB 5% 12 3 510| 100 120 81,81 30,70 0,108 xxx | 1,0 36,22 0,56 10 344,40
1c |SM | 70% 5 3 8960 100 XXX 73,18 14,29 0,000 xxx | 1,0 14,29 0,53 67 220,16
1c |BK [ 30% 5 3 3840 100 XXX 80,25 26,83 0,000 xxx | 1,0 26,83 0,53 54 089,28
1d |SM |100%| 13 3 | 10800| 100 XXX 73,18 14,29 0,118 xxx | 1,0 21,24 0,57 129 600,50
le 7/SM |100%| 8 3 660| 110 |interpolace:| 78,56 14,29 0,056 | 0,888 | 1,0 18,34 0,49 5932,04
77/11S 95% | 69 1 4598| 130 120 61,29 20,60 0,636 xxx | 1,0 46,48 0,70 148 528,25
77/1KL 5% 69 2 242) 130 |interpolace:| 104,47 26,83 0,462 | 0,914 | 1,0 66,07 0,70 11113,11
8 [HB [35% | 74 | 5 3815 130 ([interpolace:| 74,50 26,83 0,517 | 0,920 | 0,9 48,25 0,72 132 544,34
8 |KL 20% | 74 | 2 2180| 130 [interpolace:| 104,47 26,83 0,541 | 0,914 | 0,9 65,51 0,72 102 819,57
8 [BK | 15% | 74 | 2| 1635 130 [interpolace 104,47 | 26,83 | 0,541 | 0,914 |09 | 6551 | 0,72 77 114,68
8 [DB [10% | 74 | 5 1090| 130 |interpolace:] 69,59 30,70 0,426 | 0,853 | 0,9 45,11 0,72 35402,32
8 |MD |[10% | 74 | 1| 1090| 130 120 71,42 | 17,77 | 0,739 xxx |09 | 51,68 | 0,72 40 555,02
8 |ISM | 5% 74 | 5 545| 130 120 60,78 14,29 0,609 xxx [ 0,9 38,34 0,72 15 045,47
8 |BO 5% 74 | 3 545| 130 120 38,89 19,43 0,889 xxx [ 0,9 33,06 0,72 12 971,55
12 |SM | 62% | 123 | 3 | 43958 100* 120 83,93 14,29 1,000 xxx | 0,75 62,95 1,00 2767 046,21
12 |DB | 30% | 123 | 2 | 21270| 100* 120 92,42 30,70 1,000 xxx | 0,75 69,32 1,00 1474 330,05
12 (BO 5% | 123 | 6 3545| 100* 120 27,03 19,43 1,000 xxx | 0,75 20,27 1,00 71 866,01
12 (MD | 3% | 123 | 1 2127| 100* 120 71,42 17,77 1,000 xxx | 0,75 53,57 1,00 113 932,76
CENA LESNiHO POROSTU dilec C 5 684 397,67
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Pokracovani Tab. 23

R o - e 2 < -]
3 . o| £ 8882 3| £ (25|52 |58| 832+
2 ] 2l 5| 3 [s5%5] & c= .3 |sFleg|s3(28] 5=
E18| 2| o ||l 2| B |8Bgs|E 25|38 [Ss|e|E2(38| 235
s|3|1 2| =[5l §| E [EEE| & =2 |85 |EBS[E|l=S2|8% g2E 2
S|l5|S[2]|8] = | S |88E| 823|282 .|65| 8| 8|22 8288
- -1 % |roky| - m? roky | roky |Ké- m?| k&- m? - - | ke m? - K&
1 |sm |70% | 13 [ 3] 3710] 1200 [ xxx | 7318 | 1429 | 0118 | xxx |09 | 19,12 | 0,57 40 068,15
1 [k [30% | 13 [ 2] 1590] 100 [ xxx | 87,76 | 2683 | 0,149 | xxx [09 | 32,32 | 057 29032,62
2 [sm [100%| 20 [ 3] 4700] 90 [interpolace] 66,805 | 14,29 | 0,118 [ 0,839 [09 | 1951 [ 0,65 59597,89
6a [HB | 60% | 63 [ 5[ 13500 130 [interpolace] 74,495 | 26,83 | 0429 | 0,920 [08 | 39,25 | 0,67 352323,04
6a [DB [35% | 63 [ 6] 7875 130 [interpolace] 62,41 | 30,70 | 0353 | 0,858 [0,8 | 3500 | 0,67 183 274,66
6a [BK | 5% | 63 [ 6] 1125] 130 [interpolace] 6576 | 26,83 | 0426 | 0911 [08 | 3603 | 067 26 953,07
6b [BO [70% | 62 [ 3] 13720] 120 [ xxx | 3889 | 1943 | 0862 | xxx [08 | 2896 | 071 282 140,38
6b [MD [10% | 62 [ 1] 1960] 120 [ xxx | 7142 | 17,77 | o662 | xxx [08 | 4263 | 071 59322,57
6b [DBC[ 10% | 62 [ 1| 1960] 120 | xxx [ 10349 | 30,70 | 0467 | xxx [08 | 51,75 | 071 72021,35
6b [kL | 10% | 62 [ 2] 1960] 120 [ xxx | 9958 | 26,83 | 0524 | xxx |08 | 519 | 071 72308,65
8 [Bo [55% | 80 [ 5] &s25] 120 [ xxx 305 | 1943 | 0862 | xxx |08 | 2318 | 080 158073,09
8 [oB [10% | 80 [ 5] 1550] 120 [ xxx | 6541 | 3070 | 0529 | xxx [08 | 39,25 | 080 48 669,10
8 |Mp [20% | 80 [ 2] 3100 120 [ xxx | 6396 | 17,77 | 0736 | xxx [08 | 4141 | 080 102 703,43
8 |sm [10% | 80 [ 5] 1550] 120 [ xxx | 60,78 [ 1429 | 0609 | xxx [08 | 3408 [ 080 42261,59
8 [BR [ 5% | 80 [2] 775] 120 [ 80 859 | 432 | 1000 | xxx [08| 687 | 080 4260,64
12a[BO | 45% | 118 [ 5 [ 11520 120 [ xxx 305 | 1943 | 0984 | xxx [06 | 1819 | 099 207 495,83
12a]pB | 5% | 118 [ 5| 1280 120 [ xxx | 6541 | 3070 | 0943 | xxx [06 | 3806 | 099 48228,26
12a[sM | 45% | 118 | 1] 11520] 120 [ xxx [ 10507 | 1429 | 0971 | xxx [06 | 6146 | 099 700 966,70
12aMD | 5% | 118 [ 2| 1280 120 [ xxx | 639 | 17,77 | 0968 | xxx |06 | 3749 | 099 47 506,25
12bkL [20% | 118 [ 6 | 380] 100* | xxx [62562 | 2683 | 1,000 | xxx [08 | 50,05 | 1,00 19018,85
12b|sm [80% | 118 [ 1 [ 1520] 100* | xxx [103,83 [ 1429 | 1,000 [ xxx [08 | 83,06 [ 1,00 126 252,42
CENA LESNTHO POROSTU dilec H 268247852
13 |sm |100%| 129 [ 1 | 1700] 100* | xxx [ 10507 | 1429 | 1,000 | xxx [09 | 94,56 | 1,00 160757,10
CENA LESNIHO POROSTU dilec D 160 757,10

CENA LESNIHO POROSTU Lesu &. 2 CELKEM (dilce C, H, D)

8527 633,29 K¢

Cena lesa 2 vypocitana dle § 7 a § 40 cenového predpisu ¢ini 9 770 802,29 K¢.

Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 9 770 800,- K¢.
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c) Cena zjisténa dle § 7 a § 45 ocefnovaci vyhlasky

Tab. 24 - Vypocet ceny lesnich porostii dle § 45 vyhldasky

£ S %

C ol|w o x < o

% £]|E 3 £ i) i) g Vsp Cso B, ZCsp
o213 22 |lx | |E g

0O £ | = © > [ [} [} -

a v [a) N T > o o a.

(-) (-) (%) |(roky)| () | () | (m?) (m®) | (K&/m?)] () (K¢)

0 BK 65% 3 3 26 200 130 5,51 0,9 644,67
0 DB 35% 3 2 26 200 70 4,36 0,9 274,68
1x hol 2% 0 0 0 24800 496 0 0 -
1x SM 70% 4 3 28 24800 17360 6,65 0,9 103 899,60
1x MD 1% 4 1 30 24800 248 7,23 0,9 1613,74
1x BK 27% 4 3 26 24800 6696 5,51 0,9 33 205,46
la SM 70% 11 2 30 6000 4200 8,26 1,0 34 692,00
1a BK 30% 11 3 26 6000 1800 5,51 1,0 9918,00
1b SM 65% 12 3 28 10200 6630 6,65 1,0 44 089,50
1b BK 25% 12 3 26 10200 2550 5,51 1,0 14 050,50
1b BR 5% 12 1 24 10200 510 1,61 1,0 821,10
1b DB 5% 12 3 24 10200 510 2,98 1,0 1519,80
1c SM 70% 5 3 28 12800 8960 6,65 1,0 59 584,00
1c BK 30% 5 3 26 12800 3840 5,51 1,0 21158,40
1d SM 100% 13 3 28 10800 10800 6,65 1,0 71 820,00
leet. SM 100% 8 3 28 660 660 6,65 1,0 4389,00
7et. IS 95% 69 1 30 4840 4598 22,14 1,0 101 799,72
7et. KL 5% 69 2 28 4840 242 27,99 1,0 6773,58
8 HB 35% 74 5 18 10900 3815 16,17 0,9 55519,70
8 KL 20% 74 2 28 10900 2180 27,99 0,9 54 916,38
8 BK 15% 74 2 28 10900 1635 27,99 0,9 41187,29
8 DB 0% 74 5 22 10900 1090 10,32 0,9 10123,92
8 MD 10% 74 1 30 10900 1090 20,42 0,9 20032,02
8 SM 5% 74 5 24 10900 545 18,58 0,9 9113,49
8 BO 5% 74 3 24 10900 545 15,37 0,9 7 538,99
12 SM 62% 123 3 28 70900 43958 61,48 0,75 2026 903,38
12 DB 30% 123 2 26 70900 21270 63,43 0,75 1011 867,08
12 BO 5% 123 6 20 70900 3545 20,88 0,75 55 514,70
12 MD 3% 123 1 30 70900 2127 39,46 0,75 62 948,57
CENA LESNiHO POROSTU dilec C 3 865 919,25 K¢
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Pokracovani Tab. 24

- 2 |S %

C ole o 3 < o

% £]E 3£ ) i) o Vsp Cso B, ZCsp
ssl3 |23 |« [E |% S

0O £ | = © > [ [} [} -

a w |0 N T > 4] 4] o

B 1 ] ) froky) () | () [ (m’) | (m’) |Ke&/m’)| () (KE)

1 SM 70% 13 3 28 5300 3710 6,65 0,9 22 204,35
1 KL 30% 13 2 28 5300 1590 7,00 0,9 10017,00
2 SM 100% 20 3 28 4700 4700 6,65 0,9 28 129,50
6a HB 60% 63 5 18 22500 13500 16,17 0,8 174 636,00
6a DB 35% 63 6 18 22500 7875 8,14 0,8 51 282,00
6a BK 5% 63 6 22 22500 1125 13,65 0,8 12 285,00
6b BO 70% 62 3 24 19600 13720 15,37 0,8 168 701,12
6b MD 10% 62 1 30 19600 1960 20,42 0,8 32 018,56
6b DBC 10% 62 1 28 19600 1960 22,14 0,8 34 715,52
6b KL 10% 62 2 28 19600 1960 27,99 0,8 43 888,32
8 BO 55% 80 5 22 15500 8525 9,41 0,8 64 176,20
8 DB 10% 80 5 20 15500 1550 10,32 0,8 12 796,80
8 MD 20% 80 2 26 15500 3100 18,01 0,8 44 664,80
8 SM 10% 80 5 24 15500 1550 18,58 0,8 23 039,20
8 BR 5% 80 2 22 15500 775 7,80 0,8 4 836,00
12a BO 45% 118 5 22 25600 11520 19,50 0,6 134 784,00
123 DB 5% 118 5 22 25600 1280 28,10 0,6 21 580,80
12a SM 45% 118 1 32 25600 11520 63,89 0,6 441 607,68
12a MD 5% 118 2 26 25600 1280 30,05 0,6 23 078,40
12b KL 20% 118 6 22 1900 380 35,79 0,8 10 880,16
12b SM 80% 118 1 32 1900 1520 63,89 0,8 77 690,24
CENA LESNiHO POROSTU dilec H 1437 011,65 K¢
13 SM 100% 129 1 32 1700 1700 77,20 0,9 118 116,00
CENA LESNiHO POROSTU dilec D 118 116,00 K&
CENA LESNIHO POROSTU lesa ¢. 2 CELKEM (dilce C, H, D) 5421 046,90 K¢

Cena lesa 2 vypocitana dle § 7 a § 45 cenového predpisu ¢ini 6 664 215,90 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 6 664 220,- K¢.
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d) Cena obvykla stanovena vynosovou metodou CSH

Cena obvykla (trzni hodnota) majetkti v Pfikladech 2 a 3 bude zjisténa reSersi. Podkladem

je uplny vypocet ceny metodou CSH lesnich majetkii znalcem Ing. Tomasem Zarubou.

Na zaklad¢ ptirodnich stanovistnich podminek znalec vymezil tfi cilova hospodarstvi:

e model A (SM) — HS 451 (Smrkové hospodaistvi zivnych stanovist’ stiednich poloh),

e model B (BK/DB) — HS 213,

e model C (BO) — HS 431 (Smrkové hospodaistvi kyselych stanovist’ stitednich poloh).
V ramci hospodaiskych soubort znalec vymodeloval vyvoj financ¢nich tokti z porosti. Pro
vyhled 55 let toky ptevedl na dne$ni hodnotu. Vystupni tabulka popisuje naklady a vynosy

jednotlivych vékovych stupiiti (viz Tab. 25). Ceny z modelu porostil jsou ozna¢eny Cerveng.

Cena obvykla stanovena souc¢tem diskontovanych budoucich nakladi a vynosi v porostech ¢ini
4293 093,00 K.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 4 293 090,- K¢.
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e) Cena trzni

Zdrojem trzni ceny lesa v Piikladu 2 a Ptikladu 3 je archiv kupnich smluv obchodni kancelate

Bioreality — Ing. Jifi Loskot.

Cena trzni lesa 2 v roce 2014 je 4 200 000,- K¢.
Cena jednotkova ¢&ini 16,80 K&-m™=,

Cenazalm?®b. k. je 791,- K&.

5.2.3 Priklad 3 —les v intervalu 50 ha a vice

a) Charakteristika lesa 3

Les 3 se nachazi v nadmoiské vysce 475 m. n. m. Lesni soubor ma vyméru 3 521 814 m? (véetng
42 198 m? bezlesi), tedy 352,1814 ha. Plocha porostni pidy ma vyméru 345,52 ha, z toho 22,70
ha zaujima les zvlastniho urceni. LHC se sklada z deviti oddéleni, majetek je rozd€len fekou na
dvé ¢asti. LHO platné od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2022. Celkova zasoba 109 528 m3. Prevazujici

dfevinou je SM 75%, druhd nejvice zastoupend difevina je BK 7%.
b) Cena zjisténa dle § 7 a § 40 ocefovaci vyhlasky

Vypocet ceny lesnich pozemkt dle § 7 vyhlasky je uveden v Ptiloze 12.
Vypocet ceny lesnich porostt dle § 40 vyhlaSky je uveden v Piiloze 13.

Cena lesa 3 vypocitana dle § 7 a § 40 cenového predpisu ¢ini 143 787 812,53 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 143 787 810,- K¢.

c) Cena zjisténa dle § 7 a § 45 ocenovaci vyhlasky

Vypocet ceny lesnich pozemkti dle § 7 vyhlasky je uveden v Ptiloze 12.
Vypocet ceny lesnich porostil dle § 45 vyhlasky je uveden v Ptiloze 14.

Cena lesa 3 vypocitana dle § 7 a § 45 cenového piedpisu ¢ini 96 394 713,01 K¢.
Zaokrouhleno dle § 50 ¢ini cena 96 394 710,- K&.
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d) Cena obvykla stanovens vynosovou metodou CSH

Na zékladé¢ ptirodnich stanovistnich podminek znalec vymezil jedenéct cilovych hospodatstvi.
V ramci hospodaiskych souborii znalec vymodeloval vyvoj finan¢nich toki z porostti. Pro
vyhled 55 let toky pfevedl na dnesni hodnotu. Vystupni tabulka popisuje diskontované naklady
a vynosy jednotlivych hospodatskych soubord (viz Tab. 26). Ceny z modelu porosti jsou

oznaceny cervene.

Cena obvykla stanovena souctem diskontovanych budoucich néklada a vynost v porostech ¢ini

55 364 220,- K¢.
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e) Cena trzni

Realizovana cena za les 3 v roce 2013 je 52 000 000,- K¢&.
Cena jednotkova ¢ini 14,77 K¢- m=2.

Cenazal m®b. k. je 474,76 K¢&.
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5.3 VYSLEDKY - POROVNANI
Vysledky cen zjisténych

V nasledujici tabulce (viz Tab. 27) jsou uvedeny ceny zjisténé Priklada 1 az 3. Hodnoty v tfetim
sloupci vyjadtuji rozdil cen zjisténych, pricemz jako zdklad je brana cena zjisténa dle § 7 a §

45 ocenovaci vyhlasky. Barevna skala rozlisuje stupné rozdilu cen.

Les 1d vykazuje nejmensi rozdil cen zjisténych, a to 25,96 %. Nejvyssi rozdil cen 61,19 %
nalezi lesu 1¢c. Svou vymeérou jsou lesy srovnatelné. Charakter porosti je vSak zna¢né odlisny.
Les 1d ma na 83,29 % plochy zastoupeni pétiletého porostu s 80% ptevahou lipy s bonitou 3.

V lese 1c se nachazi stejnoveky porost (78 let) se 100% zastoupenim smrku s bonitou 1.

Tab. 27 — Prehled cen zjisténych lesnich majetkii a jejich rozdil

LES | Cenalesacelkemdle|Cenalesacelkemdle| §7a §40/§7a§45
§7a840 §7a845
K¢ K¢ -
1la 72 080,00 47 050,00 53,20%
1.b 193 360,00 123 460,00 56,62%
1.c 100 470,00 62 330,00 61,19%
1.d 25 130,00 19 950,00 25,96%
2 9 770 800,00 6 664 220,00 46,62%
3 143 787 810,00 96 394 710,00 49,17%

Vysledky cen obvyklych

Ptehled vyslednych cen stanovenych pomoci jednotlivych metod je uveden v tabulce nize (viz

Tab. 28). V poslednim sloupci je uvedena realizovana cena kazdého majetku.

Tab. 28 — Prrehled Obvyklych cen lesnich majetkii

LES Cena obvykla - Cena obvykla - Cena realizovana "RC"

porovnavaci metoda, metoda CSH,

zaokrouhleno dle § 50 | zaokrouhleno dle § 50

Ké K¢ K¢

la 40 840,00 34 400,00 20 000,00
1b 73 290,00 69 250,00 80 000,00
1.c 55 420,00 46 150,00 50 000,00
1.d 9670,00 - 8 600,00 13 000,00
2 X 4293 090,00 4300 000,00
3 X 55 364 220,00 52 000 000,00
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Porovndni ceny gjisténé, ceny obvyklé s cenou trini
Za zéaklad byla zvolena cena trzni, vici které jsou cena zjisténa a cena obvykla vztazené (viz

Tab. 29). Barevna skala v ramci jednotlivych sloupcti rozliSuje miru odchylky cen.

Tab. 29 — Rozdil cen zjisténych, cen obvyklych a realizovanych cen

LES | §7a §40/Cenatrini | §7a §45/Cenatrini Cena obvykla Cena obvykla
porovnavaci metodou / metodou €SH /

Cena trini Cena trzni

la 260,40% 135,25% 104,20% 72,02%

1.b 141,70% 54,33% -8,39% -13,43%

1l.c 100,94% 24,66% 10,84% -7,69%

1d 93,31% 53,46% -25,62% -166,15%

2 127,23% 54,98% X -0,16%

3 176,52% 85,37% X 6,47%

Ceny zjisténé jsou oproti cené trzni vyrazné vyssi u vSech majetki. Cena dle § 7 a § 40 pri
tomto vzorku majetkli dosdhla dvojnasobné a vyssi hodnoty ceny trzni. Cena dle § 7 a § 45 se
u titech majetki drzi na pomérné stalé vysi nad cenou trzni. Vysokd hladina cen zjisténych oproti

trzni hodnoté€ je v ¢eském ocefiovacim pravu souvislym jevem.

Ceny obvyklé se piiblizuji cené trzni. Vyjimkou je mlady porost 1d. Cena obvykla stanovena

metodou CSH ¢ini — 8 600,-, je v zapornych hodnotach.

Nejvyznamnéjsi souvisly odklon vSech zjisténych a stanovenych cen od ceny realizované se
vyskytuje u lesa 1a. Tento jev si autorka vysvétluje moznym prodejem majetku pod tirovni jeho
skute¢né trzni hodnoty. Dle tdaji platnych v LHO je celkova zasoba porostil b7 a b9 73 m3.

Cena trzni za majetek ¢inila 20 000,- K¢.

Zajimavy je rozdil cen u Ptikladu 3. Jde o lesni majetek vyméry 352 ha, ktery byl umistén na
trhu v nabidce k prodeji 18 mésici. Zvysenou hladinu cen porostt dle § 40 i § 45 je mozné
vysvétlit 75% zastoupenim dieviny smrk. Je mozné, Zze hodnota v porostech byla ve skute¢nosti
vy$$i nez cena sjednana. Na druhou stranu spolu s rostouci velikosti lesa jsou investofi ochotni
platit za jednotkovou cenu méné nez za mensi, pro tézarské firmy financné dosazitelné;si

majetky
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Vynosovym piistupem — metodou Cisté soucasné hodnoty — byly ocenény dva nejvétsi majetky.
Cena obvykla se nejvyraznéji blizi cen¢ sjednané, rozdil je -0,16 % a 6,47 %. Zadavatelem

znaleckych posudkil v obou ptipadech byl prodavajici.
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6 ZAVER

Cilem prace bylo sestavit piehled metod pouzivanych pii hledani ceny obvyklé lesniho majetku
a na praktickych ptikladech porovnat cenu obvyklou s cenou zjisténou. Vybrano bylo ocenéni
lesniho porostu na lesnim pozemku dle § 40 a oceniovani lesniho porostu zjednodusenym
zpusobem dle § 45 spolu s ocenénim lesniho pozemku dle § 7, a dale metoda porovnavaci a

metoda Cisté souc¢asné hodnoty pro cenu obvyklou.

Z dotaznikového Setfeni zaslaného znalcim vyplynulo, Ze nejpouzivanéjSimi postupy pfi
hledani ceny obvyklé je vynosovy a porovndvaci zplsob ocenéni lesa. Témét polovina
odpovidajicich znalcti v praxi pouziva vynosovou i porovnavaci metodu zaroven, pro oveieni

vysledkd.

V praktické ¢asti byl proveden vypocet cen zjisténych a obvyklych na Sesti lesnich majetcich,
rozdelenych do velikostnich kategorii. Vysledky byly porovnany. Zdkladem srovnéni byla trzni
cena. Byla ovéfena neumérné vysokd cenova hladina cen zjisténych. Tyto ceny mohou
napiiklad zkreslen¢ informovat vlastnika o hodnoté majetku. Zajimavou otazkou je, kam bude
vyse ceny zjisténé sméfovat v budoucnu. U metod trzniho ocenovani se potvrdila napiiklad
problematika zdporného vysledku u stanoveni ceny obvyklé mladého porostu vynosovym
zpusobem. U porovnavaci metody je prokazéan Siroky prostor pro subjektivni pfistup znalce.
Nicméné jde o postupy, které se velmi pifiblizuji trznim cenam. Metoda €isté soucasné hodnoty

pii vypoctu vychazi z dfevoprodukéni funkcee lesa.

I ptes to, Ze autorce byl k dispozici omezeny vzorek stfednich a velkych prodanych lesnich
majetkil v letodnim roce — coz vyplyva objektivné z charakteristiky trhu v CR — poskytuji

vysledky dostatecnou vypovidaci schopnost.

Ptedpokladem pro vypocet cen obvyklych vS§emi metodami jsou odborné znalosti soudniho
znalce z oboru Ekonomika, odvétvi ceny a odhady a samoziejmé zkusenosti a poznatky z trhu.

Vyrazngjsi rozdil hodnot potvrzuje odlivodnénost této tohoto tvrzeni.

Zavérem je mozné konstatovat, Ze nelze jednoznacné fici, z pohledu zjistovani ceny obvyklé,
kterou metodu v daném ocenovacim piipadé by mél znalec pouzit. Zalezi na realnych

moznostech obh4jeni si zvolené metody ¢i metod znalcem.
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Priloha 1

t‘ Plocha: 50.38 LHC: Platost:  01.01.2012 - 31.12.2021
Majitel:
Plocha; 0.76 Nazev: LHO Tabor LS(LZ): LHO Tabor
Plocha: 0.21 || Kategorie/pickryv: 10 " Zvlst.: 22 " LO: 10 Pasmo ohrozeni: D OLH: Il Usek: 3

Popis porostu:

Kritky svah nad potokem se zipadni expozici. LBC C 196.

e >0
Porostni skupina: 7 Plocha prosk.:  0.11 || LT: 4K9 Lesni ufad: Kod k.i.: Nazev k...

Popis porostni skupiny:

Vyrazné vyskové a tloust’kové diferencovana skupina.

Ftai 7 Parc. plocha etaze: 0.11 Skut. plncha etaze: 0 11 Kod ma)etkn Model 187. Obmyti/ nhnmmdnba 110/30 % M7D

e e DPDY—
Veék:  Zakm.: Dievina  Zastoupeni Vy&emi Stfedni Objem  AVB RVB  Gen. Poskozeni Imise  Zasoba(m3bk.) Tézba vychovna Tézba obnovni Profezavky Zalesnéni
(%) tloustka = vyska | sti.kmene klas.  Druh | 10% nal ha | Celkem nal.  nas. Plocha Objem Plocha Objem nal. nas, | Plochaf Druh Dievina  ha
(em) | (m) | (m3bk) (ha)  (m3) | (ha) | (m3) (ha)
411 70 9 SM 70 30 25 0.76 30 2 C 0 33 1 0 Celkem
BO 28 32 24 0.78 26 2 C 0 10 0 0
DB 2 38 23 LIS 26 2 C 0 1 0 0
Celkem: 100 400 44 0 1 on I 000 0 0 000

Obrdzek - Udaj z LHO, porostni skupina b7. Pramen: UHUL. Datovy sklad, LHO.

5038 LHC: Platnost:  01.01.2012 - 31.12.2021
Majitel:

0.76 Nazev; LHO Tabor LS(LZ): LHO Tabor

0.21 || Kategorie/piekryv: 10 || Zvlst: 22 ” LO: 10 Pasmo ohrozeni: D OLH: " Usek: 3

Popis porostu:

Kratky svah nad potokem se zapadni expozici. LBC C 196.

Porostni skupina: 9 Plocha pro.sk.:  0.10 || LT: 4K9 Lesni tfad: Kod k.i.: Nazev k.i.:

Popis porostni skupiny:

Netvirni BO. BR+.

Obm)}‘tiiobnm‘nidoha: 120/30
———————————

\'ék‘ Zakm.: Dievina  Zastoupeni Vycemi | Stfedni  Objem ' AVB RVB  Gen. Poskozeni Imise Zasoba(m3bk.) Tézba vychovna Tézba obnovni Profezivky Zalesnéni
(%) tloustka | vyska | stikmene klas. | Druh | 10% na | ha | Celkem nal. nas. Plocha Objem Plocha Objem nal. nas. Plocha|| Druh Dievina  ha
(cm) (m) | (m3bk) (ha) = (m3) | (ha) = (m3) (ha)
413 2 8 BO 85 34 24 089 24 4 C 01 25 1 0 Celkem
DB 5 30 20 0.63 20 6 C 0 1 0 0
oL 5 33 24 1.23 | 24 3 C 0 1 0 0
SM 5 35 25 1.00 26 4 C 0/1 2 0 0
Celkem: 100 294 29 0 1 o010 1 0.00 0 0 0.00

Obrdzek— Udaj z LHO, porostni skupina b9. Pramen: UHUL. Datovy sklad, LHO.

4K

Obrdzky - Vyrez porostni mapy, porosty b7 a b9. Vyrez typologické mapy. Porost b7 a b9 -
4K9. Pramen: UHUL. Datovy sklad — Mapy ISLH.



Tab. 30 — Tabulka pro ocenéni porovndanim, autor: Ing. Radek Zadrapa. Upraveno.

Priloha 2

Ocenovany majetek

F.1 |pozemky celkem (¥.4+F.5) (m?)
.2 |porosty (m?)
£.3  |holiny (m?)
.4 |porostniptida (F. 2 +F. 3) (m?)
.5 |bezlesia nelesni pozemky (F. 5a +f. 5b) (m?)
f.5a |typ produktivni (napt. cesty, skladky) (m?)
f. 5b _|typ neproduktivni (napf. nezalesnéné plochy, ochranna pasma produktovodi) (m?)
.6 |porosty do 5let véetnd (m?)
.7 |a) podil porosti do 50 let (%)
.7 |b) podil porost(i nad 79 let (%)
.8 |plosny podil cennych dfevin (SM, MD, DB) (%)
£.9 |[zasoba (m*-ha)
F.10 |prlmérny vék porostd (primérv CR 64 let) (roky)
f. 11 |stav k roku (-)
Porovnavaci majetky - primérné hodnoty
.12 [vyméra celkem (m?)
f. 13 [podil bezlesia nelesnich pozemk( na vymére celkem (%)
t.14 |podil holin na vyméfe porostni ptidy (%)
F.15 |vék porost( (roky)
f. 16 |a) podil porostii do 50 let (%)
.16 |b) podil porostli nad 79 let (%)
f.17 |plo$ny podil cennych dfevin (SM, MD, DB) (%)
18 |[zésoba (m®-ha™)

19 [pfistupnost (1=nejlepsi, 5=nejhorsi)

T T T

20 |pocetlet od prodeje

Koeficient pfirazek a srazek

zohlednéni rozdili mezi hodnototvornymi faktory oceriovaného majetku a porovnavacich majetkd pomoci

procentickych pfirdZek a srazek k primérné cené porovnavacich majetkd

faktor

33 [Index odlisnosti (pFirazky a srazky)

.21 [nabidka a poptavka v misté (%)
f. 22 |nabidka a poptavka v ¢ase (vliv zmén cen dfivi) (%)
f. 23 [nabidka a poptavka v Case (vliv obliby lesa coby depozitniho aktiva) (%)
f. 24 |pFistupnost (pfibliZovaci vzdalenost, svaZitost, prijezd cizim vlastnictvim) (%)
f. 25 |zastoupeniholin (%)
f. 26 |zastoupenindkladovych porostl (kultury, mlaziny) (%)
f. 27 |aktudlnitéZitelnost dFivi (%)
¥. 28 |komeréni hodnota prevazujicich dievin / jakost dfivi (%)
f. 29 |zasoba dfivi (%)
¥.30 |primérny vék porostd (primérv CR 64 let) (%)
f. 31 |podil neproduktivniho typu bezlesia nelesnich pozemku (%)
f.32 |pfirdzky a srazky celkem (%)
f.

()

Vybér faktor( a vyse pfirdZek a srazek jsou subjektivnim nazorem ocenovatele.




Tabulka — Stanoveni obvykié ceny lesa 1a porovndvaci metodou

Priloha 3

Ocenovany majetek

]

f.1 |pozemky celkem (f.4+F.5) m 1859

f.2 |porosty m? 1859

f.3 |holiny m? 0

f.4 |porostnipuda (f.2+¥.3) m? 1859

f.5 |bezlesianelesnipozemky (F.5a+F. 5b) m? 0
f.5a [typ produktivni(napf. cesty, sklddky) m? 0

f. 5b [typ neproduktivni (napt. nezalesnéné plochy, ochranna pasma produktovodu) m? 0

f. porosty do 5 let véetné m? 0

f.7 |porosty nad 79 let % 47,61%
.8 |plosny podil cennych dfevin (SM, MD, DB) % 42,44%
f.9 |zasoba m?-hat 349,52
.10 |primérny vék porostd (primér v CR 64 let) roky 81,52
f. 11 |stav k roku - 2014
Porovnavaci majetky - priimérné hodnoty

f. 12 |vyméra celkem m? 18 134,20
.13 |podil bezlesia nelesnich pozemk{ na vymére celkem % 1,12%
f. 14 |podil holin na vyméfe porostni plidy % 0,00%
.15 |vék porostd roky 63,64
. 16 |podil porostl nad 79 let % 16,83%
. 17 |plosny podil cennych dfevin (SM, MD, DB) % 36,29%
F. 18 |zdsoba m’-ha' 183,74
. 19 |pfistupnost (1=nejlepsi, 5=nejhorsi) - 1,10
f.20 |pocetlet od prodeje - 0

Koeficient pfiraZek a srazek

zohlednénirozdili mezi hodnototvornymi faktory oceriovaného majetku a porovnavacich majetk pomoci procentickych

prirazek a srazek k primérné cené porovnavacich majetku

faktor
.21 |nabidka a poptavka v misté 0,00%
f. 22 |nabidka a poptavka v Case (vliv zmén cen dfivi) 0,00%
f. 23 |nabidka a poptavka v Case (vliv obliby lesa coby depozitniho aktiva) 1,00%
f. 24 |pfistupnost (pfiblizovaci vzdalenost, svaZitost, prujezd cizim vlastnictvim) -5,00%
f. 25 |zastoupeniholin 0,00%
f. 26 |zastoupeni nakladovych porostl (kultury, mlaziny) 0,00%
f. 27 |aktudlnitéZitelnost dfivi 5,00%
f. 28 |komeréni hodnota pfevaZzujicich dfevin / jakost dFivi 0,00%
f. 29 |zasoba dfivi 90,70%
¥.30 |primérny vék porostd (primér v CR 64 let) 10,00%
f. 31 [podil neproduktivniho typu bezlesia nelesnich pozemku 1,00%
f. 32 |pfirdzky a srazky celkem 102,70%
.33 |Index odli$nosti (pFirazky a srazky) 2,03
Vybér faktor(l a vySe pfirazek a srazek jsou subjektivnim nazorem ocefiovatele.
Obvykla cena
f. 34 |prdmérna kupni cena porovnavacich majetkd Kém? 10,84
f. 35 |koeficientinflace (za dobu od prodeje porovnavacich majetk) - 1
.36 |Index odliSnosti (pfirazky a srazky) (¥. 33) - 2,03
f. 37 |obvykla cena porostnipudy (F. 34 x f. 35 x . 36) Ké:m™ 21,97
f. 38 |obvykla cena porostnipudy (F. 4 xF. 37) K¢ 40 835,84
f.39 |obvykla cena bezlesia nelesnich pozemkd typu a - ODHAD Kém? 3,80
f. 40 |obvykla cena bezlesia nelesnich pozemkd typu a (f. 5a x . 39) K¢ 0
f. 41 |obvykla cena bezlesia nelesnich pozemk( typu b - ODHAD Kém™ 3,80
f. 42 |obvykla cena bezlesia nelesnich pozemk typu b (F. 5b x F. 41) K¢ 0
f. 43 |obvykla cena celkem (F. 38 +F. 40 + . 42) K¢ 40 835,84
f. 44 |ocenovany podil - 1
f. 45 |nomindlni hodnota podilu K¢ 40 835,84
f. 46 |srazka na nizenou prodejnost mensinového podilu na volném trhu - 1
f. 47 |obvykld cena oceriovaného podilu K¢ 40 835,84
f. 48 |zaokrouhleno dle § 50 K& 40 840,00




Priloha 4

Plocha: 41.96 LHC: Platnost:  01.01.2011 - 31.12.2020

Mayitel: aki; g
Plocha: 253 Nizev: l,'ar!za\auohvod Tébor - Mlada LS(L2): -
Vozice
Plocha: 0.30 || Kategorie/piekryv: 10 " Zvlst: 22 " LO: 16 Pasmo ohrozeni: D OLH: || Usek: 1

Popis porostu:

Podmaiéena plodina. Vzrustové diferencovana mlazina. USES - LBC Hradi¢ni rybnik.

Porostni skupina: 2 Plocha prosk.. 030 || LT: 311 Lesni tfad: Kod k.. Nizev k0.

Popis porostni skupiny:

Pue plodmcize. 00 || Sk i 039 Vo .7 0 Ohmtobmon b 11040

HS: | Vek:  Zakm.: Dievina | Zastoupeni = Vycetni Stiedni  Objem AVB RVB | Gen. Poikozeni Imise Zasoba(m3bk.) Tézba vychovnd Tézba obnovni Profezivky Zalesnéni
(%) tloudtka vyska = stikmene klas.  Druh | 10% nalha Celkem nal. nas. Plocha Objem Plocha | Objem  nal. nas. Plocha || Druh Dievina ha
(cm) (m)  (m3bk) (ha)  (m3) (ha) | (m3) (ha)
431 17 10 SM 92 7 6 000 28 3 0 1 4 0 Celkem
oL 9 n 11 0.10 28 2 0 2 0 0
DB 1 10 4 0.02 26 2 0 0 0 0
Celkem: 100 41 13| 0| 1| 030 4 0.00 0 1 1 030

Obrdzek- Udaj z LHO, porostni skupina j2. Pramen: UHUL. Datovy sklad, LHO.

Plocha 61.40 LHC: Platnost:  01.01.2011 - 31.12.2020

Majitel P ——— v
Plocha: 10.71 Nazev: Lafflo‘”' obvod Tébor - Mladé LS(LZ): -
Vozice

Plocha: 0.35 || Kategorie/pickryv: 10 Zvlst.: " LO: 16 Pasmo ohrozeni: D OLH: I

Usek: 1

Popis porostu:

Plofina. Kmenovina priimérné kvality v Z okraji lesniho komplexu.

|l’otosmislmpina: 9 IPloclmpro.sk.. 035 || LT: 382 Lesni Oiad: Kod k.. Nézev k.0.:

Popis porostni skupiny:

Parc, plocha etaze:  0.35 Skut. plocha etaze:  0.35 Kod majetku: Model. ¢z % 0 Obmyti‘obnovni doba:  110/20 || % MZD: 25

HS: Vék:  Zakm. Dievina | Zastoupeni = Viletni Stiedni Objem AVB RVB | Gen. Poskozeni | Imise Zasoba(m3bk.) Tézba vychovna TéZzba obnovni Profezivky Zalesnéni
(%) tloustka = vydka = stikmene Klas.  Druh | 10% nalha Celkem nal. nas. Plocha Objem Plocha Objem nal. nas. Plocha || Drub Dievina  ha
(cm) (m)  (m3bk) (ha) (m3) | (ha) | (m3) (ha)
453 85 8 MD 50 33 27 099 28 1 C 0 67 3 0 Celkem
SM 40 24 21 043 22 6 C 0 41 1 0
BO 10 26 23 049 24 4 5 0 10 0 0
Celkem: 100 337 us 0 1 035 4 0.00 0 0 000

Obrazek - Udaj z LHO, porostni skupina a9. Pramen: UHUL. Datovy sklad, LHO.

Obrdzek- Vyrez porostni mapy, porost a9 a j2. Obrazek — Vyrezy typologické mapy. Porost a9 — 3S2.
Pramen: UHUL. Datovy sklad — Mapy ISLH. Porost j2 - 311, 3K3, 3L1. Pramen: UHUL. Datovy



Tabulka — Stanoveni obvyklé ceny lesa 1b porovndvaci metodou

Priloha 5

Oceriovany majetek

N

F. 1 pozemky celkem (¥. 4 + . 5) m 6441

F.2 porosty m? 6441

F.3 holiny m? 0

F.4 |porostniptda (¥. 2 +F. 3) m? 6441

r.5 bezlesia nelesni pozemky (¥. 5a +f. 5b) m? 0

f. 5a [typ produktivni (napfF. cesty, skladky) m? 0

f. 5b |typ neproduktivni (napf. nezalesnéné plochy, ochranna pasma produktovodu) m? 0

F.6 porosty do 5 let véetné m? 0

F.7 a) podil porostt do 50 let % 46,16%
F.7 b) podil porosti nad 79 let % 53,84%
r.8 plosny podil cennych dfevin (SM, MD, DB) % 90,47%
¥.9 |zasoba m3- hat 200,38
F.10 |pramérny vék porosti (primér v CR 64 let) roky 56,62
f. 11 |[stav k roku - 2014
Porovnavaci majetky - pramérné hodnoty

f. 12 |vyméra celkem m? 18134,20
f. 13 |podil bezlesia nelesnich pozemk( na vymére celkem % 1,12%
F. 14 [podil holin na vyméfe porostni ptdy % 0,00%
F. 15 |vék porostl roky 63,64
f. 16 |a) podil porostt do 50 let % 26,09%
f. 16 [b) podil porostl nad 79 let % 16,83%
f. 17 |plosSny podil cennych dfevin (SM, MD, DB) % 36,29%
F. 18 |zdsoba m?- ha™ 183,74
f. 19 |pfistupnost (1=nejlepsi, 5=nejhorsi) - 1,10
f. 20 |pocetlet od prodeje - 0

Koeficient pFirazek a srazek

zohlednénirozdil mezi hodnototvornymi faktory oceriovaného majetku a porovnavacich majetkd pomoci

procentickych pfirdzek a srdzek k primérné cené porovnavacich majetkd

faktor
f. 21 |nabidka a poptavka v misté % 0%
f. 22 |nabidka a poptavka v ¢ase (vliv zmén cen dfivi) % 0%
f. 23 |nabidka a poptavka v case (vliv obliby lesa coby depozitniho aktiva) % 1%
F. 24 |pfistupnost (pfibliZovaci vzdalenost, svaZitost, prajezd cizim vlastnictvim) % 0%
f. 25 |zastoupeniholin % 0%
f. 26 |zastoupenindkladovych porostt (kultury, mlaziny) % -15%
f. 27 |aktualnitéZitelnost dfivi % 5%
F. 28 |[komeréni hodnota pfevaZujicich dfevin / jakost dfivi % 10%
f. 29 [zasoba drivi % 5%
¥.30 |primérny vék porost (primér v CR 64 let) % -1%
f. 31 |podil neproduktivniho typu bezlesia nelesnich pozemk % 0%
f. 32 |pfirazky a sraZzky celkem % 5%
F. 33 [Index odliSnosti (pFirazky a srazky) - 1,05
Vybér faktorQ a vysSe prirdZzek a srazek jsou subjektivnim ndzorem oceriovatele.
Obvykla cena
f. 34 |pridmérnd kupni cena porovnavacich majetkd K&m™ 10,84
f. 35 [koeficientinflace (za dobu od prodeje porovnavacich majetk) - 1
F. 36 |Index odliSnosti (pFirdzky a srazky) (¥. 33) - 1,05
f. 37 |obvykla cena porostni pldy (F. 34 x . 35 x . 36) K&-m™ 11,38
f. 38 [obvykla cena porostniptdy (f. 4 x¥. 37) K¢e 73 291,05
F. 39 [obvykld cena bezlesia nelesnich pozemk( typu a - ODHAD K&m2 3,80
f. 40 [obvykla cena bezlesia nelesnich pozemk( typu a (F. 5a x F. 39) K& 0
f. 41 |obvykla cena bezlesia nelesnich pozemk( typu b - ODHAD K&-m™ 3,80
F. 42 |obvykla cena bezlesia nelesnich pozemkd typu b (¥. 5b x ¥. 41) K& 0
F. 43 |obvykla cena celkem (¥. 38 + . 40 + F. 42) K¢ 73 291,05
f. 44 |ocenovany podil - 1
f. 45 |nominadlni hodnota podilu K¢ 73 291,05
f. 46 |srdzka na niZenou prodejnost mensinového podilu na volném trhu - 1
f. 47 |obvykla cena oceriovaného podilu K¢ 73 291,05
f. 48 |zaokrouhleno dle § 50 Ké 73 290,00




Priloha 6

— Plocha: LHC: Platmost:  01.01.2011 - 31.12.2020
Majitel:
... Zavizovaci obvod Tabor - L
- e - e Nadijkey .

‘Plocha Kategorie/prekryv: 10 || Zvlst: 22 " LO: 10 Pasmo ohrozeni: D OLH: || Usek: 1

Popis porostu:

Parcela na SV okraji komplexu lesa u Fi¢ky Smutné, mirny svah SV expozice. USES LBC Podbofi.

Immishlpmm 8 |Plochapm.sk.: 0.15 || LT: 301 Lesni Giad: Kod k.i.: Nazev k.it.:

Popis porostni skupiny:

Vzristova diferenciace.

_ Parc. plocha etize: 0 15 Skut. p]ocha etaze: 0.15 Kod majetku: m Obmyti/obnovni doba:  110/30 m

Zalesnéni

Dievina Vygewi | Sttedni  Objem | AVB | RVB | Gen. Poskozeni ' Imise Zisoba(m3bk) Tezba vychovna | Tézbaobnowni | Profezivky

Zastoupeni

(%) tloustka | vyska  sti kmene klas. | Druh | 10% nal ha | Celkem | nal. | nas. Plocha Objem Plocha Objem nal. | nas. Plocha |} Druh Dievina| ha
(em) | (m) | (m3bk) | (ha) ' (m3) | (ha) = (m3) (ha)
431 75 10 " SM 100 28 28 075 32 1 { ¢! 01 85 6 0 Il Celkem
" Celkem: 100 562 85 0 1 015 6 000 0 o 0o II

Obrdzek- Udaj z LHO, porostni skupina e8. Pramen: UHUL. Datovy sklad, LHO.

Obrazky— Vyrez porostni mapy, porost e8. Vyrez typologické mapy. Porost e§ — 402, 2L1, 3K7.
Pramen: UHUL. Datovy sklad — Mapy ISLH.



Tabulka — Stanoveni obvykié ceny lesa 1c porovnavaci metodou

Priloha 7

Ocernovany majetek

N

.1 [pozemky celkem (F.4+F.5) m 1522

f.2 [porosty m? 1522

f.3 [holiny m? 0

F.4 [porostnipada (F. 2 +F. 3) m? 1522

F.5 [bezlesianelesnipozemky (. 5a +F. 5b) m? 0

f. 5a [typ produktivni(napf. cesty, skladky) m? 0

f. 5b [typ neproduktivni (napf. nezalesnéné plochy, ochranna pasma produktovodu) m? 0

f.6 [porosty do5letviéetné m? 0

f.7 |a) podil porostd do 50 let % 0,00%
f.7 |b) podil porostli nad 79 let % 100,00%
f.8 [plosny podil cennych drevin (SM, MD, DB) % 100,00%
.9 |zasoba m?- ha? 558,48
.10 |pramérny vék porosti (priimérv CR 64 let) roky 78,00
f.11 [stav k roku - 2014
Porovnavaci majetky - priimérné hodnoty

¥.12 |vyméra celkem m? 18134,20
. 13 [podil bezlesia nelesnich pozemkd na vymére celkem % 1,12%
. 14 [podil holin na vymére porostni pldy % 0,00%
f. 15 [vék porostl roky 63,64
.16 |a) podil porostl do 50 let % 26,09%
.16 |b) podil porostd nad 79 let % 16,83%
f. 17 |plosny podil cennych dievin (SM, MD, DB) % 36,29%
f. 18 |zasoba m?- ha? 183,74
f. 19 |pfistupnost (1=nejlepsi, 5=nejhorsi) - 1,10
f. 20 |pocetlet od prodeje - 0

Koeficient pfirazek a srazek

zohlednéni rozdili mezi hodnototvornymi faktory ocefiovaného majetku a porovnavacich maj

pfirazek a srazek k pramérné cené porovnavacich majetkl

etk pomoci procentickych

faktor
f. 21 |[nabidka a poptavka v misté % 0%
f. 22 |nabidka a poptavka v ¢ase (vlivzmén cen dfivi) % 0%
F. 23 [nabidka a poptédvka v ¢ase (vliv obliby lesa coby depozitniho aktiva) % 1%
F. 24 |pFistupnost (pfibliZzovaci vzdalenost, svaZitost, prjezd cizim vlastnictvim) % 0%
f. 25 [zastoupeniholin % 0%
F. 26 [zastoupeninakladovych porostd (kultury, mlaziny) % 5%
f. 27 |aktudlnitézZitelnost dfivi % 10%
f. 28 |komer¢nihodnota prevaZujicich difevin / jakost dfivi % 10%
f. 29 [zasoba dfivi % 205%
.30 |primérny vék porostil (primérv CR 64 let) % 5%
.31 |podil neproduktivniho typu bezlesia nelesnich pozemki % 0%
f. 32 [pfirdzky a srazky celkem % 236%
. 33 |Index odliSnosti (pfirazky a srazky) - 3,36
Vybér faktori a vyse pfirazek a srazek jsou subjektivnim nazorem ocerovatele.
Obvykla cena
f. 34 [primérna kupnicena porovnavacich majetkd K&-m™ 10,84
f. 35 [koeficient inflace (za dobu od prodeje porovnavacich majetk) - 1
f.36 [Index odliSnosti (pfirazky a srazky) (¥. 33) - 3,36
f. 37 |obvykla cena porostnipady (. 34 x f. 35 x F. 36) K&-m™ 36,41
f. 38 |obvykla cena porostnipady (F. 4 x¥. 37) K¢ 55 419,46
F. 39 [obvykla cena bezlesia nelesnich pozemk typu a- ODHAD Keé-m™> 3,80
f. 40 [obvykla cena bezlesia nelesnich pozemkU typu a (. 5a x . 39) K¢ 0
F. 41 |obvykld cena bezlesia nelesnich pozemk( typu b - ODHAD K&m™ 3,80
F. 42 |obvykld cena bezlesia nelesnich pozemk typu b (¥. 5b x ¥. 41) K¢ 0
f. 43 |obvykld cena celkem (V.38 +F. 40 + . 42) K¢ 55 419,46
f. 44 |ocenovany podil - 1
f. 45 |nomindlni hodnota podilu Ké 55419,46
f. 46 [sraZzka na nizenou prodejnost mensinového podilu na volném trhu - 1
f. 47 |obvykla cena oceriovaného podilu K¢ 55 419,46
f. 48 |zaokrouhleno dle § 50 K¢ 55 420,00




Priloha 8

_‘ Plocha: 38.76 LHC: Platnost:  01.01.2011 - 31.12.2020
Majitel: 7 z =
e 4 . ZLa¥izovaci obvod Tibor - 9 g
Plocha: 251 Nazev: Naddjkov LS(LZ): -
0.18 || Kategorie/piekryv: 10 " Zvlst: " LO: 10 Pasmo ohrozeni: D OLH: " Usek: 1

Popis porostu:

Pruh porostu na roviné

Porostni skupina: 1 IPIochapm.sk.: 0.15 || LT: 4P1 Lesni Gfad: Kod k.. Nazev k.i.:

Popis porostni skupiny:

Kultura. Vtr. JR.

HS: | Vék: | Zakm. Dievina  Zastoupeni = Vyéewi Stiedni Objem AVB RVB Gen | Poskozeni  Imise Zisoba(m3 bk) Tézba vychovnd Tézba obnovni Profezivky Zalesnéni
(%) tloustka  vyska = stikmene klas. | Druh | 10% nalha Celkem | nal. nas. Plocha Objem Plocha Objem nal. nas.| Plocha|} Druh Dfevina  ha
(em) (m) (m3bk) (ha) | (m3) (ha) | (m3) (ha)
575 2 10 Lp 80 0 1 0.00 26 3 0 0 0 0 Celkem
SM 20 0 0 0.00 28 3 0 0 0 0
Celkem: 100 0 0 0 000 0 000 0 0 0.00

Obrdzek- Udaj z LHO, porostni skupina el. Zdroj: UHUL. Datovy sklad, LHO.

_‘ Plocha: 38.76 LHC: Plamost:  01.01.2011 - 31.12.2020
Majitel: z Z ¥
g . Zatizovaci obvod Tabor - Y -«
ﬁl Plocha: 0.18 || Kategorie/piekryv: 10 " Zvlst: " LO: 10 Pasmo ohrozeni: D OLH: " Usek: 1

Popis porostu:

Pruh porostu na roviné

—
A A
Porostni skupina: 3 Plocha prosk.: 0.03 || LT: 4P1 Lesni ufad: Kod k.. Nazev k.i.:

Popis porostni skupiny:

Ty&kovina,

Dievina

Zastoupeni  Vy&emi  Stiedni

Objem

AVB | RVB | Gen

Poikozeni

Imise | Zasoba (m3 bk.)

Tézba vychovna

Tézba obnovni

Profezivky

Zalesnéni

(%) | doustka | vyska | stfkmene Klas, | Druh | 10% na 1 ha | Celkem | nal. nas. Plocha Objem | Plocha Objem nal. nas Placha|| Druh Dievina —ha
(em) (m) | (m3bk) (ha) | (m3) | (ha) (m3) (ha)
29 10 " M 100 413 00 30 2 0 5 2 0 " Celkem
" Celkem: 100 179 S.1 1 003 2 000 0 0 000 "

Obrdzek- Udaj z LHO, porostni skupina e3. Zdroj: UHUL. Datovy sklad, LHO.

Obrazek — Vyrez porostni mapy, porosty el a e3 v lanu. Zdroj: UHUL.
Datovy sklad — Mapy ISLH.

Obrazek— Vyrez typologické mapy. Porost el a e3 — 4P1. Zdroj: UHUL. Datovy
sklad — Mapy ISLH.



Tabulka — Stanoveni obvykié ceny lesa 1d porovndvaci metodou

Priloha 9

Ocenovany majetek

~

f.1 |pozemky celkem (F. 4 +F.5) m 1522

f.2 |porosty m? 1522

t.3 |holiny m’ 0

f.4 |porostniplda (F. 2 +¥. 3) m? 1522

f.5 |bezlesianelesnipozemky (. 5a +F. 5b) m? 0
f.5a |typ produktivni(napf. cesty, skladky) m’ 0

f. 5b |typ neproduktivni (napf. nezalesnéné plochy, ochranna pasma produktovodu) m’ 0

f.6 |porostydo5letvietné m? 0

f.7 |a) podil porostd do 50 let % 0,00%
.7 |b) podil porostl nad 79 let % 100,00%
f.8 |plosny podil cennych dfevin (SM, MD, DB) % 100,00%
f.9 |zésoba m3- hat 558,48
.10 |primérny vék porostil (primérv CR 64 let) roky 78,00
f. 11 |stav k roku - 2014
Porovnavaci majetky - primérné hodnoty

f. 12 |vyméra celkem m? 18134,20
f. 13 |podil bezlesia nelesnich pozemkl na vymére celkem % 1,12%
f. 14 [podil holin na vyméfe porostni ptidy % 0,00%
.15 [vék porostl roky 63,64
. 16 |a) podil porostli do 50 let % 26,09%
f. 16 |b) podil porostl nad 79 let % 16,83%
f. 17 |plosny podil cennych dfevin (SM, MD, DB) % 36,29%
f. 18 |zésoba m?- ha't 183,74
. 19 |pfistupnost (1=nejlepsi, 5=nejhorsi) - 1,10
.20 |pocetlet od prodeje - 0

Koeficient prirazek a srazek

zohlednénirozdili mezi hodnototvornymi faktory oceriovaného majetku a porovndavacich majetkd pomoci procentickych

pfirdZek a srazek k primérné cené porovnavacich majetkd

faktor
.21 |nabidka a poptavka v misté % 0%
f. 22 [nabidka a poptavka v ¢ase (vliv zmén cen drivi) % 0%
f. 23 |nabidka a poptavka v ¢ase (vliv obliby lesa coby depozitniho aktiva) % 1%
f. 24 |pfistupnost (pfibliZovaci vzdalenost, svaZitost, prijezd cizim vlastnictvim) % 0%
f. 25 |zastoupeniholin % 0%
f. 26 |zastoupenindkladovych porostl (kultury, mlaziny) % 5%
f. 27 |aktudlnitéZitelnost divi % 10%
f. 28 |komeréni hodnota prevazujicich dfevin / jakost dfivi % 10%
f. 29 |zésoba dfivi % 205%
¥.30 [pramérny vék porostl (priimér v CR 64 let) % 5%
f.31 [podil neproduktivniho typu bezlesia nelesnich pozemk % 0%
f. 32 |pfirazky asrazky celkem % 236%
.33 |Index odliSnosti (pfirazky a srazky) - 3,36
Vybér faktort a vySe ptirdZek a srazek jsou subjektivnim nazorem ocefovatele.
Obvykla cena
f. 34 |primérna kupni cena porovnavacich majetkd Ké&m™ 10,84
f. 35 |koeficientinflace (za dobu od prodeje porovnavacich majetk() - 1
f.36 |Index odlisnosti (pfirazky a srazky) (¥. 33) - 3,36
f. 37 |obvykla cena porostnipldy (F. 34 x . 35 x F. 36) Ké-m? 36,41
f. 38 [obvykld cena porostni pudy (V. 4 xF. 37) K¢ 55 419,46
f. 39 |obvykla cena bezlesia nelesnich pozemku typu a- ODHAD Ké-m? 3,80
.40 |obvykla cena bezlesia nelesnich pozemk typu a (F. 5a x . 39) K¢ 0
.41 [obvykld cena bezlesia nelesnich pozemku typu b - ODHAD Ké&m? 3,80
f. 42 |obvykla cena bezlesia nelesnich pozemk( typu b (V. 5b x t. 41) K¢ 0
f. 43 |obvykla cena celkem (. 38 + V. 40 + . 42) Ké 55 419,46
f. 44 |ocenovany podil - 1
. 45 |nominalnihodnota podilu Ké 55 419,46
f. 46 |srazka na nizenou prodejnost mensinového podilu na volném trhu - 1
f. 47 |obvykla cena oceriovaného podilu K¢ 55 419,46
. 48 |zaokrouhleno dle § 50 Ké 55 420,00




Pokracovani - Tabulka

Obvykla cena

f. 34 |primérna kupnicena porovnavacich majetk (K&m?)
f. 35 |koeficientinflace (za dobu od prodeje porovnavacich majetk)

.36 |Index odlisnosti (ptirazky a srazky) (r. 33)

f. 37 |obvykld cena porostnipldy (V. 34 xF. 35 x . 36) (K&m?)
f. 38 |obvykld cena porostnipldy (F. 4 xT. 37) (K¢)
.39 [obvykla cena bezlesia nelesnich pozemk( typu a- ODHAD (K&m?)
f. 40 |obvykld cena bezlesia nelesnich pozemk typu a (F. 5a x I'. 39) (K¢)

f. 41 |obvykld cena bezlesia nelesnich pozemk( typu b - ODHAD (K&m?)
f. 42 |obvykla cena bezlesia nelesnich pozemkd typu b (F. 5b x F. 41) (K¢)
f. 43 |obvykla cena celkem (F. 38 +1. 40+ V. 42) (K<)
f. 44 |ocenovany podil

.45 |nomindlni hodnota podilu (K¢)
f. 46 [srazka na nizenou prodejnost mensinového podilu na volném trhu

f. 47 |obvykla cena oceniovaného podilu (K¢)

f. 48 |zaokrouhleno dle § 50 (K¢)




Priloha 10

Obrdzek- Porostni mapa lesa 2, dilec 105 H a 106 D. Pramen: Bioreality.cz, autor: Ing. Tomds Zdruba.
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Les la
4% BODBOL sum | celkem |
m?2 1132 726 1858 m2
m3 38 35 73 m3
Sa CZK (m2) 23 717 17 588 41 305 CZK (m?2) 22,23 K&/m2
Sa CZK (m3) 15 109 19294 34403 CZK (m3) 18,52 Ké&/m2
Les 1b
4% |Bo DB OL| smwmD | celkem |
m2 645 5 796 6 441 m2
m3 12 119 131 m3
Sa CZK (m?2) 6123 92878 99001 | czkm2) | 15,37 K&/m2
Sa CZK (m3) 3 506 65747 69 253 CZK (m3) 10,75 K&/m2
Les 1c
4% SM | celkem |
m2 1522 1522 m2
m3 85 85 m3
Sa CZK (m?2) 35536 35536 CZK (m?2) 23,35 K&/m2
Sa CZK (m3) 46 153] 46 153 CZK (m3) 30,32 K¢&/m2
Les 1d
4% LP sMm | celkem |
m2 1189 504/ 1783 m2
m3 0 5 5 m3
Sa CZK (m2) -8 000 -263| -8 263 CZK (m2) -4,63 Ke/im2
Sa CZK (m3) -8 000 -599| -8599 CZK (m3) -4,82 K&/m2




