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Ocenovani prirodnich zdroji

Souhrn

Primyslovd revoluce a enormni wurychleni produktivity lidské spolecnosti
mnohonasobn¢ zvysilo vyuzivani ptirodnich zdroji a v mnoha ptipadech vedlo k dosazeni
jejich limiti. Toto vSe vedlo ke zméné piistupu k témto zdrojim, které byly diive chybné
vnimany jako nevycerpatelné a patiici vSem. Vznikla tak potieba piirodni zdroje ocenovat
a tim padem vzniklo nové odvétvi ekonomie zaméfujici se na tuto problematiku. Protoze je
cela tato problematika pomérné nova, jednd se o obor na pocatku vyvoje a aplikace, a tak
je to pole zna¢né proménlivé a v mnoha ohledech nekompletni.

Tato bakalarska prace se zabyva reSersi informaci o ocefiovani ptirodnich zdrojti. Prvni
¢ast je zaméfena na definovani zakladnich pojmu a rozdé€leni piirodnich zdroji. Dale je zde
uveden stru¢ny piehled o vzacnosti a omezenosti téchto zdroji a historicky souhrn. Druha
¢ast je vénovana trznimu hodnoceni pozemki, zemédélské phdy, lesnich pozemki
a pfirodnich zdrojii. Jsou zde popsany zakladni metody hodnoceni, které jsou nej€astéji
vyuzivany k ocenovani ptirody a jejich zdroja. Tieti cast se tyka netrzniho hodnoceni
environmentalnich zdroji. Je zde predstaven pohled na ocefiovani netrznich ¢asti piirody

a konkrétng charakterizovany metody hodnoceni environmentéalnich zdroji.

Kli¢ova slova: ocenovani, environmentalni hodnota, trzni hodnota, pfirodni zdroje,

ocenovani ptirody



Valuation of natural resources

Summary

The industrial revolution and the enormous acceleration of productivity in human
society increased depletion of natural sources and in many cases; it led to reaching its limits.
All of this conducted change in attitude towards those sources, which were all beforehand
perceived to be unlimited and belonging to everyone. A necessity emerged to value
environmental sources and therefore a new branch of economics has been established that
focuses on these issues. Since this domain is rather new, it is a branch at the beginning
of development and application, that is why, it is a field considerably variable and, in many
regards, incomplete.

This thesis deals with research of information about valuation of natural sources. The
first part focuses on defining fundamental terms and dividing natural sources. Furthermore,
there is a concise overview about rarity and limitation of those sources and also a historical
summary. The second part is dedicated to market evaluation of estate, agricultural land, forest
land and natural resources. Elemental methods of evaluation which are used most often are
depicted here. A perspective on valuation of non-market section of nature is introduced here

as well, together with characterization of methods of evaluation of natural sources.

Keywords: valuation, environmental value, market value, natural resources, nature valuation
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1 Uvod

Moderni spolecnost charakterizuje pfirodni zdroje jako spolecenské bohatstvi
s obrovskym vyznamem. Musi proto mit odpovidajici ocenéni, ackoliv trh s pfirodnimi zdroji
je nejméné efektivni vzhledem k nedokonalé¢ informovanosti jak kupujicich, tak
prodavajicich.

Piirodni zdroje, kam patii i puda, je v trzni ekonomice dulezité ocenit z celé fady
divodi. Jedna se o majetkové pievody, danové divody, podnikatelské zadméry, vraceni
majetku a dalsi. Puda je zasadnim zdrojem bohatstvi, které je mozné v ekonomickych
podminkach vyjadtit penézi. Pojem puda jakozto zdroj piirodniho bohatstvi se stal zakladem
ekonomické teorie oceniovani nemovitosti. VSechno, co se dotykd zemé je oznacovano
za pozemek, tedy zadkladni nemovitost. Podminky pro trh vytvaii jak vlastnosti pudy, tak
i dostupnost nékterych dalSich pfirodnich zdroju, jakymi jsou voda, vegetace a predevsim
puda (Sejak et al. 1999).

Puda je jednou ze slozek, se kterou se setkavame v kazdodennim zivoté. Puda, tedy
zemsky povrch, je zdrojem nerostl, je zakladni podminkou existence fauny a flory, a také
tvoii zaklad pro socialni a ekonomické aktivity lidi. Je nezbytna pro Zivot lidské spole¢nosti.

Mezi environmentalni zdroje patii ovzdu$i, sluneéni zafeni, oceany, rostlinné
I zivoCi$né druhy, lesni ekosystémy atd. Tyto byly vzdy povazovany za dar piirody, za ktery
neni tfeba platit. Diky stdle rostoucimu osidlovani Zemé a pfetvareni krajiny dochazi
ke zpoplatiovani téchto ,,dari“. Proto je tieba tyto statky kladné ocenit, coz by mélo vést
K jejich niz§imu uzivani na dlouhodobé¢ udrzitelnou tGroven. Ocenovani téchto zdroji je velmi
naro¢né, jelikoz pro né neexistuje trh ¢i funguje nedokonale (Dvotak et al. 2007).



2 Cil prace

Cilem prace bylo zpracovat literarni prehled tykajici se problematiky hodnoceni zdroji,
charakterizovat vyznamné piirodni zdroje, popsat historicky a ekonomicky vyvoj ocenovani
pfirodnich zdroji. Poskytnout piehled zakladnich metod a postupi, jez se uplatiuji pfi
ocenovani ptirody a piirodnich zdroja.

Bakalatska prace se snazi poskytnout uceleny pohled na danou problematiku na zakladé
dostupné Ceské a zahranicni literatury.



3 Vyvoj a zaklady ocenovani prirody
3.1 Prirodni zdroje

Pfiroda a jeji zdroje tvofi materialni zaklad existence lidstva, bez nich by Zivot nemohl
existovat.

Ptirodni zdroje jsou vSechny latky, jez se nachdzeji v pfirod¢ a které mize clovek vyuzit
a vyuziva pro své potieby. Krom¢ zdroju, které maji hmotny charakter, sSem patii i energie,
prostor, ¢as a zdroje uspokojujici psychické, emociondlni a intelektudlni potteby. K hlavnim
ptirodnim zdrojim patii: nerostné bohatstvi, ptida, voda, ovzdusi, slune¢ni energie, biota,
zdroje zotaveni, prostor a ¢as. Pfirodni zdroj je pouze ten, ktery pii svém vzniku nebyl pfimo
ovlivnén c¢innosti Clovéka. Existuje fada dalSich zdroji, které cloveék vyuziva. Jedna
se naptiklad o druhotné a recyklované suroviny. Vzhledem k uspokojeni potieb Clovéka je
mnoho pfirodnich zdroji vyCerpavano. Tempo Cerpani se neustile zvySuje a také se méni
struktura v poptavce (zaméfeni na technologie, elektroniku atd.) (Fehér 2006).

Dle Dema et al. (1999) jsou nase piirodni zdroje, jako ptda, voda, vzduch a nerosty,
slozkou celosvétovych zdroji a jejich zvelebovani je soucasti celosvétovych aktivit. Z toho
plyne, ze vSude ve svété je pozadovan ohleduplny vztah k pfirodnimu prostredi, tak i my
musime konat v souladu zajmu s pfirodou.

Nejcastéji se piirodni zdroje d€li na obnovitelné a neobnovitelné. Charakteristickym
rysem obnovitelného zdroje je zasoba a jejich ochrana spoc¢iva v optimalni mife vyuzivani.

Na druh¢ stran¢ neobnovitelné zdroje neni mozné reprodukovat, to znamend, Ze muize
dojit k jejich vyCerpani. Zasoby jsou neménné a jejich ochrana spodiva v optimalni mite
vyCerpavani (t€zb¢). Jako tfeti kategorie se uvadi tzv. environmentalni zdroje, které maji
vyznam pro vznik a udrzZeni zivota na Zemi.

Dale se d¢li na nevycCerpatelné a vyCerpatelné. Nevycerpatelné zdroje definujeme jako
neomezené, bez moznosti vycerpani (napi. slunecni zafeni), a poskoditelné, jez jsou sice
nevycCerpatelné, ale vlivem ¢lovéka mohou byt poskozeny a znehodnoceny napi. ovzdusi,
voda. Jsou k dispozici v obrovskych mnozstvich a jejich vyuzivani s ohledem na trvani lidské
spolecnosti je minimalni v porovnani se spotfebou jinych zdroju. I kdyZ jsou k dispozici
ve velkém mnoZzstvi, je tieba jim vénovat pozornost. Vycerpatelné piirodni zdroje zahrnuji
materidly, které neni mozné v souc¢asné dobé& obnovit. Jsou vysledkem dlouhodobého vyvoje
prirozenych struktur, at’ uz organickych nebo anorganickych. Tyto ptirodni zdroje mohou byt
Clovékem vycerpany nebo trvale znehodnoceny, napt. fosilni paliva. Ochrana téchto zdroja je
mozna pouze na zakladé€ jejich racionédlniho vyuzivani.

Ptirodni zdroje jsou slozkami pfirodniho prostfedi, coZ znamend, Ze v biosfétfe nejsou
izolované, ale naopak vici sob& jsou v ur€itych vzajemnych vztazich. Soucasné v nich
probihaji neustalé zmény. Zmény vztahli mezi pfirodnimi zdroji mohou mit charakter
kvalitativni nebo kvantitativni. Dynamika téchto vztahti je velmi sloZita, proto pro rozumné
vyuzivani a hospodateni s pfirodnimi zdroji musi lidsk4 spole¢nost respektovat urcitd kritéria.
V zasad¢ pii vyuzivani zdroju pfirody je tfeba mit je na zieteli (Hronec et al. 2004).

10



3.1.1 Pida jako prFirodni zdroj

Pida je prirodni tutvar, ktery se vyviji v disledku slozit¢ho a komplexniho piisobeni
vnéjSich (exogennich) Ciniteli na matefskou horninu (endogenni c¢initel) a vyznacuje
se urodnosti. Na zemském povrchu ma stalé a specifické postaveni. Tvoii jeden z obali,
kterymi je zemékoule obklopena nebo pokryta.

Zivot na Zemi je zaloZen na tenké vrstvé zvétralych hornin a rozlozeného organického
materialu, ktery se nazyva puda (Whalen & Sampedro 2009).

Pida je stanovistém pro vyssi rostliny, které¢ jsou zakladnim zdrojem obzivy lidstva
I zivo¢ichtl. Zelenym rostlinam poskytuje mineralni latky, vodu, vzduch, oxid uhliéity a teplo,
umoznuje jim v procesu fotosyntézy akumulovat ve formé organické hmoty znacné mnozstvi
slune¢ni energie. Odumielé zbytky rostlin a zivocichli se dostavaji do ptudy, a tim se stavaji
hlavnim zdrojem humusu i energie v pade¢.

Pida je jednou ze zakladnich slozek ptirody a také pfirodnich zdroji. Ve formé
pozemku je vice otazkou pokryvného substratu nez ¢eho jiného. Piida neboli zemsky povrch
je hlavnim zdrojem nerostu, tvoii zaklad pro faunu a floru, je dulezita pro Zivot ¢loveéka
a lidskou spole¢nost. Je prvkem mnoha disciplin, jako jsou geografie, sociologie a ekonomie
(Sejak et al. 1999).

Na vzniku pidy se podili cela fada pudotvornych faktorti — mate¢ni hornina, klima,
podzemni vody, biologicky cinitel, ¢innost ¢lovéka, stafi krajiny a terén. Pudni typy, jakozto
I niz8i klasifikaéni jednotky, vznikaji vzajemnym plsobenim téchto faktort. Ty jsou
charakterizovany jistymi morfologickymi znaky, biologickymi, chemickymi a fyzikalnimi
vlastnostmi. Puda se vyviji a vznika z povrchovych zvétralin zemské kiry, na kterou ptisobi
mnoho pudotvornych faktord. Pidu je mozné povazovat za funkéni celek, zahrnujici Zivé
organismy a jejich prostiedi. Jednd se o komplexni, otevieny, polyfazovy a polyfunkéni
strukturni systém, jeZ tvoii povrchovou ¢ast litosféry (Kozak & Némecek 2009).

Pida tvofi ptirodni bohatstvi kazdé zemé, je proto dilezité ochranovat ji nejen pro
soucasnou dobu, ale i s vyhledem do budoucna. Jelikoz se jedna o podstatny, neobnovitelny
aomezeny zdroj vyroby potravin, krmnych a ostatnich uzitkovych rostlin (Vrablikova
& Vrablik 2008).

Ptfedstavuje pro lidstvo nejen dulezity piirodni zdroj, ale i ekonomicky potencial (Arshad
& Martin 2002).

Jedna se o znacné dynamicky systém, ktery plni kli¢ové role a zajistuje mnoho funkci
pro lidské ¢innosti a preziti ekosystému. Procesy, které vedou k jejimu vzniku a regeneraci,
jsou extrémné pomalé, coz z ni ¢ini neobnovitelny zdroj (Evropska unie 2006).

Nevhodné zachazeni s pudou vede k nepfiznivému vyuzivani ptirodnich zdroji, dochazi
k ni¢eni pudy, coz zpusobuje chudobu a dalsi problémy. Je tedy dulezité zajistit, aby
nedochazelo k degradaci pudy a aby pouzivani pidy vyhovovalo jeji kapacité tak, aby byly
uspokojeny lidské potieby soucasnych i budoucich generaci a zaroven byly zachovany
ekosystémy Zemé. Hlavnim zdrojem je pozemek (Rossiter 1996).

Pida z ekonomického hlediska tvoii nejen ¢ast povrchu nepokrytého vodou, ale
i veskeré ptirodni zdroje, jako jsou lesy, orné ptdy, pastviny, nerostné suroviny atd. Dle prava
je na pidu nahlizeno jako na véc. Pidu je mozné vlastnit, ocenovat a nasledn¢ s ni
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obchodovat, zhodnotit. Jednd o jediny vyrobni faktor, na kterém zavisi existence lidské
spole¢nosti i presto, Ze ho &lovek nevytvoiil (Smajs et al. 2012).

3.1.2 Voda

Voda je zakladnim ekologickym faktorem pro zivot organismii. Vodu povazujeme
za nezbytnou podminku Zivota, hospodaiského a civiliza¢niho vyvoje. V pfirod¢ se ucastni
véech dulezitych biologickych, fyzikalnich i chemickych procest (Hlavinek & Riha 2004).

Je zékladnim ekologickym faktorem pro Zivot organismil. VSechna voda obsazena
VvV atmosféfe a na Zemi se souhrnné nazyva hydrosféra. Jestlize skupenstvi rozlisime, nachazi
se v prirodé ve form¢ vodni pary, vody jako kapaliny a v pevném stavu ve formé sné¢hu nebo
ledu. Vlivem slunce se vypaiuje z vodni hladiny, ptdy, povrchu rostlin nebo Zivocichd, a tim
se dostava do atmosféry, odkud je poté vlivem proudéni transportovdna na jiné misto, kde
muze kondenzovat a padat ve form¢ srazek zpét na povrch Zemé (Synackova 1996).

Vodnim zdrojem jsou podzemni a povrchové vody vyuzivané k zajiSténi potieb
spolecnosti. Spotieba vody se razantné zvySuje s narlistem poctu obyvatel, rozvoje primyslu,
energetiky, zem&dé@lstvi a s celkovym zvySenim narokd na zivotni prostiedi. Vodni zdroje
jsou vyuzivany naptiklad jako suroviny v primyslové vyrobé nebo jako pieména vodni
energie na energii elektrickou ve vodnich elektrarnach. Nejvyznamnéj$im vyuzitim je jako
zdroj pitné vody (Gallup & Sachs 1999).

3.1.3 Nerostné suroviny

Nerostné suroviny tvofi dulezité ptirodni zdroje, které se vyskytuji v zemské kure. Je
to nerostna ptirodnina, kterd byla, je a bude za definovanych podminek pouZivéna ve vyrob¢
a spotiebé kvili obsahu uzitkovych slozek. Zdroj nerostné suroviny je v soucasnosti tézitelnd
¢ast vyhledaného eventudlné prozkoumaného loZiska, ale i loZiska diivodné predpokladaného
z geologickych souvislosti. Ke zdrojim nerostnych surovin se fadi také atmosféra, oceany
a vyvéry mineralnich vod. Ruda je nerostna surovina, jejiz uzitkovou slozkou je kov. Ostatni
nerosty patii bud’ k nerudnym nebo fosilnim surovinam (Sejak et al. 1999).

Za nerosty jsou dle zakona ¢. 44/1988 Sb., 0 ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi,
(horni zakon) povazovany tuhé, plynné a kapalné casti zemské kiry, které jsou soucasti
ptirodnich zdroju.

Termin loZisko nerostné suroviny je pouZivan pro kazdy ptirodni vyskyt, ktery byl
vV minulosti jiz tézen. LoZisko nerostné suroviny je mozné definovat jako asociaci
horninovych téles v geologickém prostoru zemské kiry. Svym uloZenim, kvalitou
a mnozstvim obsazené nerostné suroviny splni z technického a ekonomického hlediska
podminku okamzité primyslové vyuzitelnosti. Vyskyt nerostné suroviny je dosud netézenym
zdrojem, u kterého se ptedpoklada, ze dalsi prizkum by mohl ovéfit zasoby nerostné suroviny
a vyskyt by se tim stal loziskem.

Zasoby jsou v soucasnosti téZitelnou ¢asti zdroje nerostné suroviny, jejiz kvalita a tonaz
je spocitana ,,v zemi“. Mnohé ocenovaci postupy k odhadu ceny loZiska pravé potiebuji jeho
zasoby.
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Geologické zasoby Q se Vv principu pocitaji podle tzv. zakladniho vzorce:
Q=V*s*c

Kde:

V — objem nerostné suroviny,

s — specificka hmotnost,

C — obsah uzitkové slozky v nerostné suroviné (Sejak et al. 1999).

3.1.4 Lesy jako prirodni zdroj

Dal§im vyznamnym obnovitelnym pfirodnim zdrojem jsou lesy. Diky svym funkcim
maji dilezitou ulohu pfi tvorbé jednotlivych slozek ptirodniho prostiedi (Duvigneaud 1988).
Je jednim ze stézejnich prvkl jako cast zemského povrchu a charakteristickym reliéfem
(Muller & Haas 2008).

Les je slozité spoleCenstvi rostlinnych a zivoc¢isnych organismi, které jsou propojeny
vzajemnymi vztahy. Lesni plida spoleéné¢ s lesnimi dfevinami je zakladem kazdého
ekosystému (Svarc 2001). Ekosystém je definovan jako systém, ve kterém jsou vzajemné
vztahy vSech spole€enstvi organismi spolu s komplexem chemickych a fyzikélnich faktort,
které vytvaii prostredi témto organismum (Tansley 1935).

Poskytuje velké mnozstvi sluzeb a zbozi, ptikladem je palivo, suroviny, prostiedi pro
faunu a floru, regulace atmosféry, zachovani vodnich zdroji a rekreacni izemi. Nabizi také
externi uzitky, které nejsou v trzni ekonomice adekvatné hodnoceny (Hronec et al. 2000).

Les je vyznamnym biotopem v Ceské republice. Les predstavuje piirozené spolecenstvi
rostlin a zvéfe za spoluplsobeni existujicich uzemnich faktor. S dal§imi Zivymi organismy
planety (eAGRI 2011).

Do lesnich pfirodnich zdrojii 1ze zahrnout lesni pozemky, lesni piidu, lesni porosty, lesni
zvef a zivocichy, potoky a nerosty na lesni plose (Tutka et al. 2003).

Je to obnovitelny piirodni zdroj, ktery ma nezastupitelné funkce:

— produkéni — poskytuje dievni hmotu a ostatni lesni produkty,

— vodohospodarské a plidoochranné — slouzi k ochrané zdroji pitné vody v jejich
ochrannych pasmech, k ochrané krajiny pted erozi a povodnémi,

— funkce v ochrané pfirody — narodni parky, pfirodni rezervace apod.,

— ochrana klimatu lesa — vyrovnava denni a ro¢ni teplotni vykyvy,

— rekreacni a zdravotni (eAGRI 2011).

3.2 Vzacnost a omezenost zdroju

Jednou z véci, ke které Clov€k béhem zivota dospél, je, ze nemize mit vSechno.
Vybornym ptikladem je nakupovani, kdy vidime spoustu véci, ale vime, Ze si miiZeme dovolit
jen omezeny pocet. V zivoté¢ se kazdy musi rozhodnout a provést vybér. Neexistuje
pfesné dand hranice pro druhy nebo mnozstvi, které by lidé chtéli. OvSem existuje hranice,
co se zdroju tyce, a jakmile dojde k prekroceni, nic navic uz nebude (E-ekonomie 2019).

13



Vzacnost ¢i omezenost prirodnich zdroji je tedy omezena jejich limitem. Pokud
by zdroje byly neomezené, nemusely by byt pokladany za ekonomické statky, ale pouze
za bezplatné dary piirody. K takovému vyuzivani pfirody dochédzelo. Neblahé dusledky
neekonomické doktriny v podobé enormniho vycerpavani a poSkozovani zivotniho prostredi
jsou v soucasné Ceské ekonomice viditelné a také zpiisobuji komplikace. Nulové nebo nizké
ceny a vycerpavani prirody se v mensi mife vyskytovaly a vyskytuji i v trznich ekonomikéach.
Trzni ekonomika totiz nezaruCuje Setrné nakladani se vSemi omezenymi zdroji, hlavné
se zdroji, které maji charakter vefejnych, voln¢ ptistupnych statkd (Sejak et al. 1999).

Omezenost piirodnich zdrojii se projevuje tak, ze si lidé musi vybrat pouze nékteré
varianty vyuzivani. Nemohou pfi spotiebé a vyrobé¢ Cerpat tolik, kolik si predstavuji. Kazdé
rozhodnuti je spojeno s uritymi naklady, trzni mechanismus signalizuje, kdyz se zdroje
vyCerpavaji a rist ceny zdroji se prenese do ceny konecnych vyrobkd. Vyroba je tedy
prizpisobovéana disponibilnim zdrojim. Neékterych zdroji ubylo natolik, Zze se da stézi
pfedpovédét, na jak dlouho jeSt€ vystaci. SpoleCnost se snaZi nachdzet nové a jiné
zdroje, které dokaze Iépe vyuzit, a nahradi n€¢jakym zptsobem ty, které ubyvaji (Sejak et al.
1999; E-ekonomie 2019).

3.3 Historie ekonomie a ocernovani prirody

Jiz starotecti filozofové se zabyvali ekonomickymi pojmy, jako je hodnota a cena. Lidé
od prvopocatku ocenovali ty zdroje piirody, které jim pfinaSely uzitek. Zejména se jednalo
0 Gizemi, ktera zahrnuji pozemky, pudy, lesy a loziska nerostného bohatstvi. Ekonomicka
teorie jako véda o vyZivani omezenych zdroji se zacala utvaret az s pocatkem pramyslové
revoluce piedevsim pod vlivem vycerpani dobovych ptirodnich zdroji (Dvorak et al. 2007).

Dalsi vyvoj chapani hodnoty formovala klasickd politicka ekonomie 18. a 19. stoleti.
Rozeznavala tii zakladni vyrobni faktory, z nichz jednim byla puda. Jednalo se nejen o vlastni
pudu, ale také 0 vSechny dal$i zdroje s ni spojené — lesy, vodni zdroje, nalezisté nerosti atd.

Pida a s ni spjaté piirodni zdroje byly povazovany za vyrobni faktory, proto
se ocenovaly podle toho, jaky se ocCekéaval uzitek ze sluzby, kterou mohly poskytnout.
Pivodni a nejpfirozenéjsi metodou v historii bylo tedy ocenovani, kdy se neocenoval
pouze zdroj, ale skupina moznosti zdroje, Které mohl poskytnout za dobu jeho vyuZzivani
(Sejak et al. 1999).

Adam Smith (1723-1790) je vSeobecné povazovan za zakladatele ekonomie jako védy.
Skotsky filosof a ekonom, ktery se pokusil vytvofit uceleny systém ekonomickych nazori
obsahujici teorii vyroby 1 rozdélovani. V jeho hlavni praci ,,Pojednani o podstaté a ptivodu
bohatstvi narodd* zmifnuje Ctyfi nosné pilife, které se posléze staly stézejnimi tématy celé
klasické politické ekonomie — neviditelnou ruku trhu, rist narodniho bohatstvi, méteni
narodniho bohatstvi a teorii hodnoty a rozdélovani (Svoboda 2000).

Thomas Malthus (1766—-1834) zkoumal pidu a poukazoval na jeji omezenou nabidku
V souvislosti se svou velmi znamou populacni teorii. Domnival se, ze dokud nebude limit
zdroju vy¢erpan, omezenost zdroji nevstupuje do ekonomickych otazek (Honova 2009).

Nekterym prvkdm ekonomie ptirodnich zdroji se vénoval i David Ricardo (1772-1823)
ve své knize On The Principles of Political Economy and Taxation. Pfirovnava
zde kovy Kk produktim, poukazuje na riznou ziskovost dolt, rozmysli o zlepSeni té€Zeni
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po technologické strance a uplatiiuje klasickou teorii na cenu kovu. Podle Ricarda je cena
kovi podminéna mnozstvim prace potiebné pro jejich extrakci (Ricardo 1817).

Za klasického ekonoma je povazovan i John Stuart Mill (1806-1873) Uvédomoval si,

ze puda je vyuzivana nejen pro tézbu pfirodnich zdroji a zemédélskou vyrobu, ale je
to i dalezité prostiedi pro zivot a poskytuje ¢lovéku uspokojeni z hlediska ptirodnich kras.
s centralnim planovanim méla Marxova ekonomicka teorie. Karl Marx (1818-1883) rozvinul
pracovni teorii hodnoty a snazil se dokazat, ze jedinym zdrojem tvorby novych hodnot je
pouze lidska prace. Cenu pudy povazoval za iracionalni. Pozemkovou rentu nazval faleSnou
socialni hodnotou. Pfedpokladal, ze v planovité fizené ekonomice bude pozemkova renta jako
ekonomicka kategorie v praxi odstranéna a ptirodni zdroje se budou vyuzivat bezplatné.
Marxova doktrina vedla k nadmérnému, plytvavému vyuzivani zdroji a ¢asto az k zdrcujici
devastaci pfirody a ptirodnich zdrojt.

V 70. letech minulého stoleti se formovala neoklasickd ekonomicka teorie, ktera
hodnoti problém vyuzivani pfirody jako soucasti celkového systému vyuZzivani omezenych
zdroji. Po dlouhé obdobi nebyl spatfovan problém ve vycerpavani ptirodnich zdroji
a piirody. Podle jejich principti roste, se stale zvySujici se omezenosti zdroju a vlivem
pusobeni trhu, i jejich cena, coz stimuluje uzivatele k hledani levné&jsich alternativ.

Ptiroda byla chapana jako zasobarna ptirodnich zdroju, které jsou sméhovany na trzich.
Ostatnimi netrznimi funkcemi pfirodniho prostfedi se nezabyvali.

Nekteti autofi sice ve svych dilech poukazovali na problematiku externalit, ale stale
plati, ze az do 50. let 20. stoleti neoklasicti ekonomové nevénovali teorii externalit z hlediska
znecistovani Zivotniho prostiedi skoro zadnou pozornost (Sejak et al. 1999).

3.4 Ocenovani

Ocenlovani je proces, pii kterém se ziska cena ¢i hodnota majetku, ajeho ucelem je
stanovit hodnotu majetku. Pfesnost postupu je zavisla na potiebé, podminkach a ucelu
ocenéni. Postup ocenéni zcela svobodny, ale existuji jistd omezeni. Ta jsou urcovana statem
ucelem pro danovou a poplatkovou politiku a piipadné dalsi jeho zajmy a ukoly v souladu
s Ustavou Ceské republiky (Sejak et al. 1999).

Problematika oceniovani majetku se fidi zakonem ¢. 151/1997 Sb., pro ocenovani pudy
a ostatniho majetku je zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakond. V zdkon¢ vychazi metoda ocenovani zceny obvyklé, uzivané predevSim pro
ocenovani movitého majetku. Jeho platnost vysla 1. ledna 1998 (Némec et al. 2006).

Vyzvu k ocenéni dava klient a ucel ocenéni je zavisly na tom, co od ocenéni klient
Vv zavérecné zprave vyzaduje. Ocenéni mize byt vyzadano pro rizné tcely:

— ptevod, ptechod, déleni nebo navySovani vlastnictvi,
— financovani a uvérovani,

— Skody na majetku,

— ucetnictvi,

— dané a poplatky,

— investi¢ni, arbitraZni a trzni poradenstvi,

— pojistovnictvi (Sejak et al. 1999).
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3.4.1 Cena

Cena penézni vyjadieni hodnoty zbozi ¢i sluzeb, ale v Zadném ptipadé cena neni rovna
hodnoté zbozi. Je to pojem, ktery zobrazuje penézni Castku zaplacenou na trhu za prodany
vyrobek nebo pozadovanou sluzbu. Castka miiZze nebo nemusi byt zvefejnéna, a mize nebo
nemusi mit vztah k hodnoté, ktera je véci pfisuzovana jinymi osobami. V soucasné dob¢ je
cena v CR stanovena dohodou nebo ocenénim na zakladé zakona ¢&. 526/1990 Sb., o cenach,
ve znéni pozdéjsich piedpist. (Bradac et al. 2007).

Cena pudy stanovi jeji hodnotu jako zéakladniho vyrobniho faktoru pii zemédélské
¢innosti a vztahuje se k ur¢itému pozemku (Némec et al. 2006).

Existuje spousta metod, kterymi lze cenu pozemku co nejpiesnéji odhadnout, a jez
se snazi né¢jakym zpisobem cenu pozemku ufedné urcit (Bradac et al. 2007).

Rozeznavame dvé skupiny ocenovani pozemktl, které se lisi svymi piistupy
a metodami:

1) Administrativni cena — podle cenového piedpisu zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, vyhlasky Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona. Ufedné stanovené ceny jsou ceny uréené jako minimalni
maximalni nebo pevné a plati pro vSechny kupujici a prodavajici uréeného druhu
zbozi.

Utedni ceny jsou aktualizovany dle kvalitativnich zmén vlastnosti piid a nasledné
zmény BPEJ, jakoZ i vyvoje situace v trznich nakladech a vztazich (Bukovsky et al. 2012).
Aktualizace cen BPEJ je platna dle vyhlasky 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani
majetku (oceniovaci vyhlaska) a probéhla 1. 1. 2014, kde doslo ke zvySeni zakladnich cen
zemédélskych pozemkt dle BPEJ o 15 %.

2) Trzni cena — odhad trzni ceny podle zakona ¢. 526/1990 Sb., cena sjednana, tj. cena,
za kterou je mozno pozemky v béZném obchodnim styku v daném misté prodat
¢1 koupit. Neni stanoven jednoznaény postup pro urceni trzni ceny pozemkii.

Vysi obvyklé ceny ovliviwji:

— mimoradné okolnostmi trhu, napft. stavem tisn€ kupujiciho nebo prodavajiciho,

— osobnimi poméry prodavajiciho nebo kupujiciho, piedev§im vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi kupujicim a prodavajicim,

— zvlastni oblibou, tj. zvlastni hodnotou ptfikladané majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Z osobnich vztaht k nim (Némec et al. 2000).

Cena patii mezi jeden z nejvyznamnéjSich Cinitell ovlivitujici poptavku po zboZi. Jestlize

je spravné stanovena trzni cena, pak dojde ke shodé mezi hodnotou, ktery ma vyrobek pro

zékaznika a konkrétni zajmem podniku, jenz poskytuje danou sluzbu nebo vyrobek vyrabi

(Némec et al. 2006).

3.4.2 Hodnota

Hodnota je zakladni pojem ocenovani. Ma mnoho vyznaml a ve vSech lidskych
aktivitich znamena néco cenného a vyjadiuje urcitd kritéria pro hodnoceni. Hodnota je
ekonomickd kategorie a vyjadifuje nejpravdépodobnéjsi cenu zbozi ¢i sluzby nabizené
k prodeji, na které by se dohodli kupujici a prodavajici (European Valuation Standards 2019).
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Pii stanoveni hodnoty se jedna o odhad, nejde tedy o skutecné zaplacenou,
pozadovanou ¢i nabizenou cena. Hodnotu je mozné rozdélovat na trzni, vynosovou, vécnou
a stiedni. Je dulezité pfi ocenovani piesn¢ stanovit, jakd hodnota ma byt zjistovana, nebot’
kazda muze byt vyjadiena jinym ¢islem (Brada¢ & Fiala 1996).
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4 Ocenovani pozemkii, zemédélské pidy, lesnich a vodnich
zdroju

4.1 Ocenovani pozemki

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, jsou pozemky ¢lenény na:

stavebni pozemky,

zemedelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna ptida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost
— lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,
a zalesnéné nelesni pozemky,
— pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky,
— jiné pozemky.

Ocenit pozemek je problematické z nékolika divodl, protoZze jeho cena se méni
v zavislosti na jeho ocekavaném vyuziti. Existuje nékolik metod, kterymi je mozné cenu
pozemku uréit ufedné (pro poplatkové a danové ucely), nebo zastupovat funkci trhu aco
nejpresnéji se pokusit odhadnout cenu pozemku. Nelze libovolné pozemky rozsifovat nebo
vyrabét, jsou unikatni. Vlastnictvi pudy se stava formou monopolu, ze kterého je odvijena
pozemkova renta (Brada¢ & Fiala 1996).

V Ceské republice miize mit pida riizné ceny, zavisi na zptisobu a metodé ocefiovani
(Hauptman et al. 2009).

Pozemek je pro ucely ocenovani posuzovan podle stavu, ktery je uveden v Katastru
nemovitosti. Pokud se neshoduje stav uvedeny v katastru nemovitosti se stavem skute¢nym,
pak se pfi ocenovani vychazi ze stavu skutecného (Sejak et al. 1999).

Pfi ocenovani nemovitosti je dulezité vénovat pozornost pozemkim, protoze tvori
zaklad, od kterého se hodnoty nemovitosti odviji. Hodnotu pozemki lze odhadnout dle
srovnani cen pozemkd podobnych nebo srovnatelnych. Tento zplsob je v praxi nejvice
uplatiiovan a jeho vysledklim je pfikladan nejvétsi vyznam. To plati predevsim u klasickych
typl stavebnich pozemku s Castym prodejem a v podminkach konformniho prostiedi. Proces
porovnavani probiha ve tfech hlavnich fazich: ptipravné, porovnavaci a zavéreéné.

Ocenéni pozemki je proces, ktery predpovida potencial vyuziti pidy na zaklad¢ jejich
vlastnosti. Pozemky jsou hlavni bohatstvi, na kterém je vybudovan zaklad civilizace.
Hodnoceni pidy je nastroj pro strategické planovani, jak vyuzit padu. Ocekava se, Zze puda
disponuje néjakym vykonem, a to z pohledu piedpokladanych piinosi a restrikci
na produktivni vyuzivani pady, nebo z pohledu o¢ekavanych environmentalnich degradaci,
které jsou nasledkem tohoto vyuziti (Rossiter 1996).
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4.2 Zakladni metody ocenovani prirodnich zdroju

Metody pro ocenéni pozemku dle cenového piedpisu vychazi ze zakona ¢. 151/1997 Sb.
a jeho provadécich vyhlasek.

Pro hodnoceni ¢i ocenovani ptirodnich zdroji jako souhrnu oc¢ekavanych budoucich
uzitkl z vyuzivani ma urcujici vyznam tzv. faktor Casu. Znazorfiuje nerovnocennost
ekonomickych veli¢in nakladi a uzitkd v ¢ase (Sejak et al. 1999).

Pokud je tieba dany piirodni zdroj ocenit jako libovolny predmét, pak lze ocenéni
provést v podstaté ttemi zakladnimi metodami:

— metoda porovnavaci (komparativni),
— metoda nakladova,
— Mmetoda vynosova.

Pro odhad ceny pfirodniho zdroje je vyuzivéan vzorec:
C=X[rt/ (1 +it)t]

Kde:

C — cena prirodniho zdroje,

It — o¢ekavana veli¢ina ro¢niho rentniho efektu v roce t,

it — o¢ekavana veli¢ina urokové (diskontni) miry v roce t (Sejak et al.1999).

4.2.1 Metoda porovnavaci (komparativni)

Pii zjiSténi hodnoty porovnavadnim cen je dilezit¢é obchodni hodnotu nemovitosti
¢ijejich casti odvodit z pfijatelnych kupnich cen podobnych nemovitosti nebo jejich casti.
Pfitom je nutno dbat na odchylné vlastnosti ocenovaného predmétu a ke zménénym
pomériim na trhu podle miry jejich vlivu na obchodni hodnotu pomoci pfiméfenych ptirazek
a srazek.

Podle zakona o ocenovani majetku vychéazi porovnavaci metoda z ocenéni totozné¢ho
nebo podobného predmétu a z ceny, ktera byla domluvena pii jeho prodeji (Bradac¢ et al.
2009).

Porovnavaci nemovitosti jsou takové nemovitosti, které ovliviiuji obchodni hodnotu
a do zna¢né miry shoduji s pfedmétem ocenovani. Porovnavaci ceny jsou ceny, které byly
dosaZzeny v béZném obchodnim styku v dobé okolo rozhodujiciho dne pro zjist'ovani.
Jakoukoliv porovnavaci cenu, ktera byla dohodnuta vice nez rok pied nebo po rozhodujicim
dni, je nutné valorizovat v souladu s kolisanim zakladni ceny (Sejak et al. 1999).

Pro obce dle velikosti jsou ureny priumérné ceny pozemki, které se pak upravuji
srazkami a prirazkami stanovenymi v pfiloze predpisu. Porovnavaci metodu lze také pouzit
Vv pfipad€ srovnani ceny dvou nebo vice pozemkd, jestlize je u nékterych kupni cena zndma
(Bradac et al. 2007).
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4.2.2 Metoda nakladova

Nejcastéji vyuzivana metoda finan¢ni analyzy. Je vhodnou metodou pro ocenovani
nemovitosti tedy stavebnich pozemkd a budov (domii, bytd a komercnich jednotek).
Pii pouzivani nakladové metody je nutné rozliit cenu a hodnotu (Del Giudice et al. 2017).

Tento zpisob hodnoceni poukazuje zejména technicky stav nemovitosti. Uplatnéni pii
aplikacich nakladového pfistupu se obvykle odrazi od dvou hlavnich ¢innosti, které je
vétsinou dulezité provést. Konkrétné se jedna o vysi pravdépodobnych nakladu, které by bylo
tieba investovat, aby vznikly nemovitosti podobné tém, které maji byt ocenovano, a tyto
naklady pfipadné snizit o znehodnoceni, zvlast¢ jedna-li se o jiz pouzivané nemovitosti.
Pfiméfené opotiebeni se uréuje na zakladé technického stavu stavby, jejiho staii, provadénych
oprav a dalSich vlivi, ke kterym patfi i moralni zastarani. Dal$i okolnosti, které by mohly mit
vliv na hodnotu (napf. bfemena, zdvazky) a nebyly podchyceny pii stanovovani vécné
hodnoty, je nutno brat v ivahu formou srazek nebo ptirazek (Zazvonil 2012).

Vyse vécné hodnoty by meéla stanovit, kolik by ¢inily soucasné celkové naklady
na opétovné vybudovani oceniované nemovitosti ve stavu k datu ocenéni, véetné¢ naklada
na nakup pozemki (Hefman 2005).

Jsou znamé metody, které slouzi k odhadu vyrobni kapacity pud. Jejich uzite¢nost bude
Caste¢né zaviset na presnosti, s niz budou vyrobni kapacity definovany, ale také bude zaviset
na moznostech uplatnit znalosti na konkrétnich ptipadech. Hodnoceni produktivity je
zalozeno na vlastnostech samotnych piid a na zékladé pozorovani podminek plodin a vynosu.
Toto hodnoceni je vhodné zvlasté v klasifikaci pozemku, at’ uz pro posuzovani, hodnoceni
nebo pouziti. VétSina informaci je ziskavana prostfednictvim podrobnych terénnich
pozorovani a studii (Griffiths et al. 2015).

Vychozi ceny objektu pied odpoctem opotiebeni je mozné zjistit rliznymi zplsoby:

— pomoci rozpoCtovych ukazatelli stavebnich objektl na meérovou nebo ucelovou
jednotku,

— dle nakladové kalkulace ¢i podrobného polozkového rozpoctu, tento zptisob se pouZije
pouze ve vyjimecnych piipadech, jsou-li jednotkové ceny problematické,

— pomoci ukazateli vydavanych jinymi firmami,

— pifiméfenym pouzitim vyhlasky ¢. 297/1997 Sb. — pfiméfenost pouziti je ponechana
logické uvaze odhadce,

— dal$imi metodikami, které jsou povazovany pro konkrétni piipad za nejvhodnéjsi.

4.2.3 Metoda vynosova

Z metody nékladové vychazi metoda vynosova. Pro stanoveni ceny pomoci ndkladové
metody je princip kapitalizaéni miry.

Sluzbu pfirodniho zdroje ocenuje prostiednictvim scitani budoucich Cistych rentnich
efektd za dobu jeho zdroje. Doba pouzivani pfirodniho zdroje mize byt ¢asové omezena.
Cose tyCe neobnovitelnych zdroji, pak maximalni obdobi je do vycerpani zasob.
U obnovitelnych pfirodnich zdroji je mozné uvazovat o nikdy nekoncicim casovém
horizontu.
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Vlastni cena pfirodnich zdrojii, podobn¢ jako u jinych vyrobnich ¢initell, se v trzni
ekonomice vyjadiuje jako trzni cena sluzby téchto zdroji z pohledu uspokojovani potieb lidi.
Cenu zdroje tvoii tedy suma diskontovanych budoucich trznich rentich efektti zdroje za dobu
jeho uzivani.

Pfi urCovani ceny na zaklad¢ hodnoty vynosu je nutno vychazet z trvale dosahovaného
rocniho Cistého vynosu. Ten se ziska odectenim nékladi od hrubého vynosu. Hruby vynos
tvofi vSechny trvalé¢ vynosy pii fadném spravovani. Mezi néklady patii vydaje na opravy,
na spravu, dan¢, pojisténi, riziko ztrat a odpisy (Sejak et al. 1999).

Hodnota vynosu je kapitalizovany €isty vynos pii priméfené urokové sazbé a prislusné
predpokladané dob¢€ vyuzivani. Pfimérenost se fidi dle druhu a polohy pfedmétu ocenovani.
Pokud jsou v urcitych ptipadech pro dané druhy ocenovanych véci statem natizené urokové
miry, je nutno je v prvni fadé pouzit.

Vynosova hodnota se zjistuje kapitalizaci Cistého ro¢niho stabilizovaného vynosu
nemovitosti takto:

a) souctem diskontovanych budoucich pfijmi z nemovitosti za dobu ocenéni, tj. uréenim
soucasné hodnoty budouciho vynosu ke konci prvniho az x-t¢ho roku,
b) jednoduchou kapitalizaci.

Vzorec piimé kapitalizace:
VH = Vrok/i
Kde:
VH — vynosova hodnota,

Vrok — vynos v nasledujicim roce,
| — mira kapitalizace.

Vypocet kapitalizani miry je zaloZzen na poméru skute¢nych realizovanych trznich cen
a skutenych vynosti z nemovitosti, mira kapitalizace je skute¢ny multiplikator ro¢niho
vynosu. Vzorec pro vypocet kapitaliza¢ni miry (R):
R =NOI/KC

Kde:
NOI —ro¢ni Cisty ptijem,
KC — kupni cena.

Roc¢ni cisty ptijem se ziskava z celkovych vynost z najemného, z nakladi na spravu
a udrzbu, z rezervy na renovaci, z pojisténi a rezervni ¢astky na thradu dané¢ z nemovitosti.
Vzorec pro vypocet trzni hodnoty:

V =NOI/R

Kde:

V — hodnota,

NOI —ro¢ni €isty piijem,
R — kapitalizacni mira.
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4.3 Ocenovani stavebnich pozemki

V Ceské republice se pojmem stavebni pozemek zabyvaji pravni predpisy stavebniho
prava. Dle § 9 zédkona o oceflovani majetku se stavebni pozemky rozd¢€luji na:
a) nezastavéné pozemky,
b) zastavéné pozemKky,
€) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti (zdkon o oceflovani majetku).

Stavebni pozemky se ocenuji na zakladé cenové mapy. Jejich cena se vypocita
vynasobenim vyméry pozemku a ceny za m?, ktera je uvedena v cenové map¢ piislusné obce.
Pokud neni stavebni pozemek Vv cenové mapé ohodnocen, pak se oceni vVynasobenim vyméry
pozemku a zdkladni ceny za m?, kterd je upravena o vliv polohy a dalsi vlivy, jez plsobi
hlavné na vyuzitelnost pozemkii pro stavbu. Urcit cenu jinym zptisobem ocefiovani mtize dle
§ 2 stanovit vyhlaska. Rozhodnym pro ocenéni je stav podle katastru nemovitosti, ale pouze
vV piipadg, Ze je pozemek vyuzivan, jinak rozhoduje fyzicky stav (Zitek & Rokosova 2007.)

Cenové mapy jsou v meéfitku 1:50 000, jsou graficky znazornény, vydavaji se pro
jednotlivé obce nebo jejich ¢asti a jsou schvalovany Ministerstvem financi. Textova ¢ast
obsahuje predev§im popisy jejich zpracovani, charakterizuje obce a seznamuje s vysledky
analyzy mistniho trhu s nemovitostmi. V grafické ¢asti se zpracovava kopie katastralni mapy,
ktera znazornuje hranice vSech pozemka.

Stavebni pozemky v cenové mapé se ocenuji skutecné sjednanymi cenami obsaZzenymi
V kupnich smlouvach dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakont (zakon o ocenovani majetku).

Cenova mapa zachycuje trzni podminky pro konkrétni oblasti, odrazi skute¢né trzni
ceny v daném regionu a Case. Do cenové mapy je umoznéno obci bezplatné nahlédnout
kazdému, kdo o to pozada.

Co se tyce ocenovani stavebnich pozemki pro trh s nemovitostmi, pak existuji rizné
varianty a mnozstvi zdkladnich metod slouZici k ocenovani. K témto metodam se fadi
napftiklad:

— indexova metoda,
— metoda tfidy polohy,
— metoda ceny zbytku (Brada¢ & Fiala 1996).

4.3.1 Indexova metoda

Indexova metoda je zalozena na vypoctu primérné ceny a indexi, jimiz se upravi
konkrétni primérna cena. Vyuziva v piipadé ocenéni dvou i vice pozemku, jestlize je
u nekterych zndma kupni cena. Jako ptiklad 1ze uvést ocenovani pozemku dle § 28 vyhlasky
¢. 540/2002 Sb., kdy jsou dany primérné ceny pozemku pro obce s urcitou velikosti, a tyto
pozemky se pak, pomoci prirazek a srazek stanovenych v ptiloze, upravuji (napf. pfirazky,
kdy je ptiveden plyn) (Bradac et al. 2007).

Zakladem je princip porovnani. Pfepocet cen se provadi pomoci podilu podlazni plochy
objektt, které stoji na pozemcich k vyméie pozemkt. Nasledné se ke kazdému podilu vyhleda
tabulkové stanoveny koeficient. Vypocet hodnoty pozemku se provadi dle vzorce:
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HPa = HPs PKa/PKg

Kde:

HPa — hodnota oceniovaného pozemku,

HPg —hodnota pozemku, u néhoz zname cenu a vymeéru,

PKa — tabulkové stanoveny koeficient pro pomér podlahové plochy budovy stojici
na pozemku A k ploSe pozemku A,

PKg — tabulkové stanoveny koeficient pro pomér podlahové plochy budovy stojici
na pozemku B k plose pozemku B (Trzni ceny 2020).

4.3.2 Metoda tiidy polohy

Naegeliho metoda neboli metoda tiidy polohy je metoda, ktera slouzi k ur¢eni hodnoty
pozemku, a to jak k celkové cené nemovitosti, tak k vynosu z najmu. Tuto metodu Ize pouzit
i tam, kde nejsou Zzadné porovnatelné ocenovaci objekty k dispozici. Existuje 8 t¥id pro
polohu, k nimz je pfifazen procentualni podil na hodnoté nemovitosti.

CP = (RPCS/1-N) * N

Kde:

CP — cena pozemku,

RPCS — reprodukéni cena stavby,

N — Naegeliho procentualni podil hodnoty pozemku z hodnoty nemovitosti (pomérné ¢islo).

4.3.3 Metoda ceny zbytku

Metodou ceny zbytku se ocenuji nemovitosti, které nejsou ve stavu, aby se daly
pouzivat. Principem je, Ze se nemovitost oceni fiktivné, jako by byla v pofadku, a nasledné
se odectou naklady v takové vysi, za jakou by bylo dosaZeno stavu pouZivatelného.

Metoda zbytku je pouZivana pii ocenéni takovych pozemk, u kterych se predpoklada
nové vyuziti. Mlze jit o pozemek bez stavby uréeny uzemnim planem k zastavéni, pozemek,
na kterém se nachazi stavba uréena k demolici.

Pti vypocétu hodnoty pozemku se nejprve zjisti hodnota nemovitosti po jejim dokonceni
(napt. vynosovou metodou). Nasledné se identifikuji a odectou veskeré naklady na vystavbu
(demolice, odstranéni ekologické zatéze, stavebni ndklady, poradenstvi atd.) Dale se odecte
zisk developera. Zbyla hodnota se diskontuje na soucasnou hodnotu (podle toho, kdy bude
nemovitost dostaveéna) a ziské se vysledek. Tento postup je mozné popsat vztahem:

CP = (VH-N&V-Zde) / (1+i)"

Kde:

CP — cena pozemku,

VH — vynosové hodnota stavby,

NaV — naklady na vystavbu stavby,

Zde — zisk developera,

| —urokova mira,

n — pocet let do stavby (Trzni ceny 2020).
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4.4 Ocenovani zemédélskych pozemki

Dle katastru nemovitosti jsou za zeméd¢lské pozemky povazovany: orna puda, zahrady,
vinice, ovocné sady, chmelnice, louka a trvaly porost.

Puda vSeobecné, hlavné zeméd¢€lska piada, ma své vlastni vyrobni ocefiovaci schopnosti.
Zemédélska puda je puda, ktera pro budoucnost piedstavuje misto pro budouci vyvoj,
pro otevieny prostor, aktivity pro ¢lovéka, pro suchozemské rostliny a stanovisté pro volné
zijici druhy. Je tedy nezbytné pidu chranit nejen pro soucasnost, ale myslet i na budoucnost
(Bastian et al. 2002).

Pidu lze povazovat za zbozi a v tomto ptipadé ma své specifické zvlastnosti a trzni
cenu, ktera je vyjadiena v penézich. Nabidka pldy je neelasticka, nebot’ jeji nabidka je déana
pfirodou a je omezena. Je vymezena danou lokalitou na piesné daném misté, je tedy
nepiemistitelna (Némec 2004).

V zavislosti na zptisobu a metodé ocefiovani se mohou v Ceské republice vyskytnout
rozdilné ceny pud. Ocenovani zemédélskych pozemku je jednak trzni a jednak tredni (Sejak
et al. 1999).

Na cenu zemédelské pidy ma vliv fada faktord: agronomickymi, demografickymi,
geografickymi a ekonomickymi (Huang et al. 2006).

Utedni ceny jsou ukazatelem pro uréovani odekavanych trznich cen za zemddé&lské
pozemky dle bonitované pudné ekologické jednotky, jez alespon zakladnim zptisobem urci
kvalitu pozemkl. OvSem skute¢na cena se mize lisit, mize byt niz§i nebo nékolikanasobné
vyssi. Pokud pozemek nebyl bonitovan, vyuzivd se primérna cena pro jednotliva katastralni
uzemi ze seznamu katastralnich Gzemi s pfifazenymi cenami zemédé€lské pudy odvozenymi
jako vazeny prumér z cen BPEJ. Cena se dale upravuje prirdzkami nebo srazkami dle
vyuzitelnosti pozemku nebo jeho polohu. Sazby tGfednich cen zemédélské pudy pro jednotlivé
BPEJ byly stanoveny poprvé v roce 1991 (Némec et al 2006).

Vypocet hrubého ro¢niho rentniho efektu (HRRE) jednotlivych BPEJ v K¢/ha:

HRREgpes= Y [CPP — (NPP + Zn)] * KOTS

Kde:

CPP — cena parametrizované rostlinné vyroby v K¢/ha,

NPP — normativni néklad na parametrizovanou produkci v K¢/ha,

Kots — bezrozmérné Cislo vyplyvajici z podilu zastoupeni jednotlivych ocenovacich plodin

v dané ocenovaci struktuie pro jednotlivé BPEJ,

Zn —normativni zisky vyjadfené bezrozmérnym ¢islem ve vztahu k normativnim nakladtm.
Vypocet uiedni ceny zemédelské pudy pro BPEJ s kladnymi hodnotami HRRE:

UCZPgre; =BCZP + HRRE*D /U
Kde:

UCZP — uiedni cena zemédglské pidy jednotlivych BPEJ [Ké&/hal,
BCZP — bazické cena zemédé€lské ptidy v hodnote 20 tis. [K¢/ha],
HRRE — hruby ro¢ni rentni efekt [K¢/ha],

D — celkovy podil nezdanéné rostlinné produkce, D = (100 — DP) / 100,

U — mira kapitalizace (urokova mira) (Némec et al. 2006).
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Ocenovaci vyhlaska stanovuje zdkladni ceny zemédélskych pozemku a jejich Gpravu
vyjadiujici vliv polohy a dalsi vlivy, které ptisobi na vyuzitelnost pozemk pro zemédélskou
vyrobu. Jedna se napiiklad o pfirodni nebo technické piekazky a vyhlaSeni zvlasté
chranénych tizemi. Cena zeméd¢lského pozemku je urcena soucinem jeho vyméry se zakladni
cenou, ktera je upravena v K¢ za m?. Soustava BPEJ uréuje zakladni cenu pozemku, jez
je evidovan v katastru nemovitosti jako druh pozemki: orna puda, zahrady, vinice, ovocné
sady, chmelnice, louky a trvaly porost. Neptedpoklada se, Ze by na téchto pozemcich
doslo k nezemédélskému vyuziti. Jestlize je pozemek bonitovan, ocenuje se podle zakladni
primérné ceny v K& za m? zeméd&lskych pozemkl na konkrétnim katastralnim {zemi
(Ort 2013).

4.5 Ocenovani lesnich pozemkii

Lesni pozemky jsou jednim ze zdkladnich vyrobnich Einiteld. Lesni pidu je dilezité
povazovat za kapital se sménnou hodnotou bez ohledu na to, jestli se jedna o dar ptirody nebo
zda jeji vyrobni schopnost je z ¢asti vysledkem ¢innosti ¢loveka. Jelikoz puida neni vyrobek,
ale omezeny pfirodni zdroj, tak je nutné z toho faktu vychazet pii stanoveni hodnoty lesniho
pozemku. Z toho vyplyva, ze:

— puada neni pfenosna, neni tedy mozné vyrovnat nabidku i poptavku a odlisnost
hodnoty pozemku vzhledem k jeji poloze,

— poptavka nemuize byt nahrazena vys$s$i nabidkou, jelikoz je nemozné navysit
vyrobu,

— spor, zda ocenit lesni pudu podle produkce nebo dle stavu porostu (Mat&jicek
& Skoblik 1993).

Podle zakona ¢. 289/1995 Sb., o lesich a o zméné nékterych zakontl, se mezi lesni
pozemky fadi:

a) pozemky s lesnimi porosty a plochy, na nichZ byly lesni porosty odstranény za ucelem
obnovy, lesni priiseky a nezpevnéné lesni cesty, nejsou-li §$irSi nez 4 m, a pozemky,
na nichz byly lesni porosty docasn€ odstranény na zékladé rozhodnuti organu statni
spravy lest dle § 13 odst. 1 tohoto zakona (dale jen ,,lesni pozemky*),

b) zpevnéné lesni cesty, drobné vodni plochy, ostatni plochy, pozemky nad horni hranici
drevinné vegetace (hole), s vyjimkou pozemkl zastavénych a jejich pfijezdnich
komunikaci, a lesni pastviny a poli¢ka pro zvéf, pokud nejsou soucasti zemédélského
pudniho fondu a jestlize s lesem souviseji nebo slouzi lesnimu hospodarstvi (dale jen
,Jiné pozemky*). U téchto pozemkii mize organ statni spravy lesii nafidit oznaceni
jejich prislusnosti k pozemkim ur¢enym k plnéni funkci lesa.

Ocenovaci vyhlaska pak stanovi zakladni cenu lesnich pozemki a jejich Upravu, ktera
vyjadiuje kategorizaci lesu a dalsi faktory pisobici na vyuzitelnost lesnich pud.

Lesni porost je oceniovan nédkladovym a vynosovym zplUsobem podle plosné
ptrevladajiciho souboru lesniho typu. Odvozuje se ze skupin lesnich dievin podle jejich
zastoupeni v lesnim porostu, véku, bonitnich stupiiti, obmyti a zkamenéni. VyhlaSka stanovi
postup zjisténi zékladnich cen lesnich porostii a jejich upravu vyjadiujici kategorii lesa,
hospodarsky tvar lesa, stupeit poSkozeni porostu, sortimentaci porostu a dalsi vlivy, které
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pusobi na produkci dieva. Pii ocetiovani se vychdzi z tdaji o lesnim porostu, které jsou
obsazeny V zavazném podkladu zpracovaném podle zvlastniho predpisu. Pokud neni tento
podklad zpracovan nebo tidaje v ném uvedené neodpovidaji skutecnosti, zjisti se potiebné
udaje podle skuteénosti.
Cena lesniho pozemku je dana jako soucet vSech pozemki v jednotlivych porostnich
skupinach vyskytujicich se na plose oceniovaného lesniho pozemku.
Ocenéni lesnich porosti zjednoduSenym zpusobem podle § 40 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
se vypocte podle vzorce:

Zcsp=Vsp * Csp* Ba* Kp

Kde:

Zcsp— zjisténa cena skupiny dfevin v K¢,
Vsp— vyméra zastoupené skupiny dievin v m?,

Csp — cena v K¢&/m? pro pfislusnou skupinu dfevin, vek, bonitni stupeit a zakmenéni 1,0
Z tabulek ¢. 1 az 6 v priloze €. 33,

Ba — zakmenéni porostu ke dni ocenéni,

Ky — koeficient prodejnosti uvedeny v ptiloze €. 39.
4.6 Ocenovani vodnich zdroju

Vodnim zdrojem se rozumi povrchové nebo podzemni vody, které jsou vyuzivany pro
uspokojeni potieb ¢loveéka a jsou zasadni pro zemédé€lskou vyrobu (Wada et al. 2010). Pravni
povahu vod upravuje v § 3 zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodach. Z tohoto paragrafu plyne, ze
povrchové a podzemni vody nemohou byt ve vlastnictvi a nejsou soucasti ani piisluSenstvim
pozemku, které se vyskytuji, na némz nebo pod nimz. Ten, kdo naklada s povrchovymi
¢i podzemnimi vodami, je, dle zakona o vodach, povinen je chranit azabezpecovat
jejich hospodarné a ucelné wuzivani tak, aby nedochazelo ke znehodnoceni jejich
energetického potencialu a k poruSovani jinych vefejnych zajma.

Vodni zdroje se déli, dle vodniho zakona, na povrchové a podzemni. V neddvné
minulosti bylo ocefiovani téchto zdroji postizeno deformaci, tim se ceny vody staly
politickym feSenim, misto aby vyjadfovaly nakladovost ¢i trzni vztahy. Voda je tézko
uchopitelny a sam sobé& obtizné ovladatelny ptirodni zdroj, jehoz hodnota by méla vychazet
z nakladt plynoucich z manipulace s ni. Vyhlaskou jsou stanoveny ceny pozemku vodnich
toki a vodnich nadrzi (Sejak et al. 1999).

Dle stanovené ocenovaci vyhlasky je cena pozemku vodni plochy uréena souc¢inem jeho
vyméry se zakladni cenou upravenou.

Ocernovani povrchovych vod

Mezi povrchové vody se tadi vodni toky pfirozené (jezera, mocaly apod.) a umélé
(rybniky, nadrze, kandly, stoky apod.). Ceny objektl, které se budou promitat do cen vody,
se skladaji vzdy z ceny pozemku a z ceny staveb. Cena vod bude ve svém piirodnim
stanovisti v podstaté nulovéa a hodnota bude nabyvat aZ po jejich spotiebovani. Ochrana téchto
vod je dilezitym ekologickym ndkladem, at’ uz se jedna o stavebni upravy nebo o naklady
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organizacni a pravni. Cena vody pro urcité uziti je poplatnd nakladim na pofizeni staveb
(Sejak et al. 1999).

Ocernovani podzemnich vod

U vod podzemnich budou platit stejna pravidla jako u povrchovych vod, véetné nakladt
na jejich prizkum, ochranu a stanoveni podminek exploatace. Podzemni vody je mozné
zafadit mezi obnovitelné ptirodni zdroje, jez jsou pii ob¢hu vody dopliiovany a obnovovany.
| pfesto muze dojit k vdznému poskozeni a znehodnoceni kviili vyuzivani téchto zdroji
pro lidské potieby. Podzemni voda slouzi nejen pro zdsobovani obyvatelstva, nybrz i pro
primyslova odvétvi, kde je vyuzivana k vyrobnim procesiim. Dulezitost nekontaminovanych
vod se zvysuje s postupnym znehodnocovanim povrchovych vod, hlavné pro potfebu pitné
vody, a proto je nutné tato nalezisté chranit (Sejak et al. 1999).

4.7 QOcenovani jinych ploch

Ocenéni jinych ploch je ve vyhlasce ¢. 303/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon
o ocenovani majetku) uvedeno:

— Hospodafsky nevyuzitelny pozemek a neplodna pida je napiiklad roklina, mez
s kamenim, ochranna hraz, skala, mocal, bazina,

— Ostatni pozemek, ktery prokazatelné neni stavebnim, zemédélskym a lesnim
pozemkem ani pozemkem vodni nadrze a ostatni plochy za m? (Sejak et al. 1999).

Zakladni upravend cena nezastavéného pozemku, na ktery bylo vyddno rozhodnuti
0 zméné vyuziti izemi pro skladky, skladové, odstavné nebo manipulacni plochy, ptirodni
sportoviste, rekreacni plochy nebo pozemku takto jiz uzivaného, se uréuje cena dle vzorce:

ZCU=Zc*It*Ilp*k

Kde:

ZCU — zakladni cena upravena pozemku v K& za m?,
ZC — zékladni cena pozemku v K¢ za m?,
IT—index trhu,

Ip— index polohy,

k — konstanta.

Takto upravena zakladni cena ¢ini minimalné 20 K& za m?.
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5 Ocenovani environmentalnich zdroju
5.1 Pojeti oceniovani netrznich ¢asti prirody

Ptirodu a pfirodni zdroje lidé odedavna vnimali jako néco, co jim je svéfeno k tomu,
aby zili a prezili. Diky své schopnosti mySleni se postupem cCasu zacali stavét do pozice
nadfazené nad ostatni zivou i nezivou pfirodou. Dokud osidleni na Zemi bylo relativné fidké
a lidstvo neproniklo hloubé&ji do podstaty hmoty, nevznikaly pii vyuzivani ptirody zadné
celkového osidleni a lidské ¢innosti se zacal vyrazné meénit charakter ptivodnich pfirodnich
procest. Ptirodu a jeji zdroje rozdélujeme na dvé skupiny (Sejak et al. 2003).

Prvni skupina je tvofena materidlnimi zdroji vyskytujicimi se na zemském povrchu
nebo pod nim (puda, vody, lesy, loziska nerostii). Dle ekonomické teorie jsou oznaCovany
jako pfirodni zdroje a v prubéhu doby byly pfedmétem trznich a vlastnickych vztahl jako
tzv. soukromé statky. Do této skupiny patii obnovitelné i neobnovitelné zdroje.

Do druhé skupiny spadaji environmentalni zdroje neboli pfirozené zivotni prostredi
a jeho kvalita. Jedna se o prostiedi pro zachovani zivota, kam patii Cisté ovzdusi (atmosféra),
oceany, slune¢ni svit, genetickd pestrost rostlinnych i zivocisSnych druhti a vSechny vazby
mezi nimi, ale také pavodni pfirodni ¢asti izemi (moktady, lesni ekosystémy apod.). Tyto
pfirozené zdroje neboli environmentdlni zdroje zlstavaji ¢i zlstdvaly mimo ekonomicky
systém. Environmentalni statky se od b&znych trznich statkl li§i zejména tim, Ze pro né
vétsinou neexistuje trh (Hanley et al. 2007).

Nekteré casti piirody (napt. Cisty vzduch) byly doneddvna vnimany jako dar ptirody,
byly voln¢ pristupné (vefejné statky) a bylo mozné je uzivat zdarma. V soucasné dobé
s ekonomickym a primyslovym rozvojem dochézi k nezddoucim jevim, jako ptiklad slouzi
zneCiSténi atmosféry ¢i zivotniho prostfedi. Proto dochéazi k tomu, Ze se stile vice casti
prirody stava statky ekonomickymi. Ptirodni zdroje uspokojuji riizné potteby a rostouci
intenzita vyuzivani téchto zdroji muze nékdy vyvolavat konflikty (Dvotak et al. 2007).

To, ze se leckdy pfiroda vyuzivd hospodaiskym zpiisobem, mize byt v rozporu
s zivotodarnou funkci pfirody, kterd plni funkci prostfedi pro zivot. Jedna se tedy o Zivotni
prostiedi a jeho zdroje, jez ziistavaji mimo ekonomicky systém. V Ceské republice byly tyto
pfirodni Casti zafazeny pod nazev ,ostatni nezeméd€lské plochy*. Patfila sem rozmanitd
uzemi napt. pfirodni rezervace, hibitovy, skladiStni prostory vymoly, plochy zanesené
kamenim atd.

Ekonomické ocenovani je dualezité ve vSech smérech. Naptiklad pifi rozhodovani
o investicich je tfeba ocenit jejich ekologicky dopad. Ugelem ekonomického hodnoceni je
odhaleni skute¢nych spoleénych nakladii vyuzivani omezenych environmentalnich zdroju
(Sejék et al. 1999).

Pro ekonomiku je zasadnim problémem stanovit cenu zivotniho prostedi u prirodniho
zdroje nebo sluzeb. Jedna se o specialni druh statkdl, jez nejsou predmétem koupé a prodeje.
Nejedna se 0 statky, kde je mozné cenu uréit prostiednictvim trznich vztahi (Costanza 1991).
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5.2 Zakladni metody hodnoceni

Zasadni problém, souvisejici s oceniovanim zivotniho prostiedi, spo¢iva v prevedeni
hodnoty zivotniho prostfedi do penéznich jednotek a jejich vyjadieni pomoci ceny. Jedna
se 0 pokus zazit rozmér piirody do financniho kddu chapani svéta.

Podle neoklasické environmentalni ekonomie je environmentalni hodnoceni v zéasad¢

dvojiho druhu:

— Lze zjistovat sumarni soucasnou hodnotu sluzeb urcitého environmentalniho zdroje,
kdy je environmentalni zdroj hodnocen jako zasoba pfirodniho kapitalu, jez poskytuje
uzitné 1 neuzitné sluzby. Né&kdy se tento pfistup také nazyva pristupem
prostiednictvim poptavkové kiivky neboli prostrednictvim méfeni uzitku,

— Lze hodnotit skody ze znecistovani a z poklesu soucasné hodnoty kvality nékterého
environmentalniho zdroje, kde jsou ocenovany ztraty. Tyto ztraty nebo Skody je
mozné hodnotit naptiklad prostfednictvim vySe nakladd, které jsou potiebné
na obnovu zdroje pivodni kvality. Skody na sluzbach zdroje za obdobi obnovy jsou
k t¢tmto nakladim pfipoc¢itany. V nékterych piipadech jsou Skody vycislovany
prostiednictvim $kod na zdravi ¢i majetku lidi (Sejak et al. 1999, Sejak et al. 2003).

Ur¢it hodnotu pro sluzby, u kterych je vlastnické pravo jasné, jako naptiklad
u zemédelskych ¢i lesnich pozemku, je relativné jednoduché. Zatimco stanovit hodnotu
u sluzeb, jez maji charakter vefejnych statkll a neni u nich jednozna¢n€ mozné urcit vlastnické
pravo, uz tak snadné neni. Casem se postupné vyvinuly riizné metody ocenéni netrznich
statkti (Duraiappah 2006).

5.2.1 Metoda odhalenych preferenci

Predstavuje metody nepfimého ocefiovani netrznich environmentalnich statki, které
se provadi odvozovanim od chovani lidi na souvisejicich trzich. To znamend, Ze tyto metody
vychézeji z dat, jez zachycuji skutecné lidské rozhodnuti, a jsou pouZity pouze pro odhad
uzitnych hodnot. Dvé ze C¢tyf vSeobecné vyuzivanych metod se casto aplikuji
na ekosystémové sluzby a hodnoceni Zivotniho prostiedi. Jde o metodu cestovnich nakladi
a metodu hedonického ocenéni.

5.2.1.1 Metoda cestovnich nakladu

Metoda je Casto pouzivana k vyjadieni rekreacni hodnoty Zivotniho prostredi, zvlasté
pak pro méfeni hodnot a uzitkli z rekreacnich a krajinné-estetickych oblasti, jakymi jsou
narodni parky, chrdnéné krajinné oblasti, velké vodni hladiny apod. Jde o model zaloZeny
na poptavce pro vyuzivani rekreacni oblasti ¢i vice oblasti v zemi. Metoda je celkem naro¢na
na vstupni data a predpoklada se, Ze cesta mad pouze jeden Ucel (napf. navstéva narodniho
parku). Cilem je odhadnout celkovy uzitek nebo hodnotu pfistupu k rekreacni oblasti.

Naklady navstévnikl spojené s rekreaci v urcité lokalité jsou tvotfeny t€mito polozkami:

— vySe rekrea¢nich poplatki v dané lokalité,
— néklady na dopravu a vzdalenost od mista bydlisté,
— Cas straveny dopravou na misto rekreace,
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— délka a Cetnost navstév (se vzdalenosti bydlisté od mista rekreace pocet navstév klesa)
(Sejak 2002).

Metoda se pouziva k ocenovani jednotlivych rekrea¢nich oblasti, s kterymi se poji jejich
vlastnosti, jako je kvalita ovzdusi, vody atd. Dojde-li k n¢jakému zlepSeni, co se kvality tyce,
potom je tfeba ocenit, jak se zméni ochota platit za zlepSeni, Coz se projevi posunem
poptavkové kiivky od pocatku nahoru (Sejak et al. 1999).

Tato metoda je zvlastni tim, ze se celkové naklady navstévnika lisi kvili rozdilim
v nakladech na dopravu, i1 kdyz vstupné byva pro vSechny jednotné.

5.2.1.2 Metoda mzdového rizika

Zjednodusené se nazyva metoda odhadu ceny lidského Zivota. Kazdy jedinec ma
moznost volby mezi vysi pfijmu a zdravim, tim je ocefiovana hodnota zdravi.

Tato metoda je zaloZena na stejné myslence hedonického ocenovani. Prislusnym trhem
neni trh nemovitosti, ale je cilena na trh pracovni. Trh prace je také ovliviiovan fadou faktora,
které se promitaji v mzdové sazbé. Je pravdépodobné, Ze s vy$§im mzdovym ohodnocenim
bude spojena prace s vy$Sim ohrozenim na zdravi.

Aplikace metody rizika by méla obsahovat nasledujici kroky:

1) Specifikaci funkéniho vztahu mezi mzdovou sazbou a piislusnymi faktory, jez na tuto
sazbu maji vliv. Daraz je kladen na odliSeni pusobicich faktort podle profese,
socialné-ekonomické charakteristiky jednotliveti, rovnéz je nutné rozlisit 1 vlastni
zdravotni riziko hrozici v dané profesi.

2) Zdroj informaci o jednotlivych profesich i charakteristikdch konkrétnich zdravotnich
rizik 1ze ziskat z tarifné-kvalifika¢nich katalogtli jednotlivych odvétvi a oboru.

3) Pouziti mnohonasobné regresni analyzy k vyjadieni koeficientu obecné hodnoty
rizika.

Ucelem aplikace této metody je zjisténi hodnoty poklesu rizika skod na lidském zdravi
Z hlediska rizika Grazu a umrti. Pfedmétem zkouméani metodou mzdového rizika je tedy
ochota jednotlivci podstoupit zvySené riziko ohrozeni zdravi ve prospéch vyssiho piijmu
(Sejak et al. 1999).

5.2.1.3 Metoda hedonického ocetiovani

Hedonické metody se pouzivaji velmi Casto na realitnim trhu, kde je kazda nemovitost
hodnocena jak po strance objektivniho realitniho odhadu, tak po strance dalSich faktort,
nejcastéji ekologickych, jako je kvalita ovzdusi. Hedonické metody definuji funkéni zavislost
mezi statkem a jeho charakteristikami (hedonickéd cenové funkce). Cilem aplikace hedonické
metody je zjistit cenu a zjistit ochotu zakaznika cenu zaplatit (Heyman et al. 2019).

Tato metoda byla vyuzivana poslednich 30 let k vyjadfeni ceny environmentalnich
statkli. Podstatou této metody je analyzovat, jak se chovaji spotiebitelé ke statkiim uzce
spjatym s kvalitou environmentalniho statku. Vychozim piedpokladem této metody je, ze
cena soukromého statku je funkci jeho charakteristik nebo uzitnych vlastnosti a ze je mozné
zméfit vliv téchto jednotlivych vlastnosti na cenu. Trh je ovlivnén netrznimi kvalitativnimi
charakteristikami, ptikladem muize byt Groven znecisténi vodnich tokd, ovzdusi, hluk a emise
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pochazejici z dopravy v misté, kde je nemovitost situovana. Prodejni cena je pak zavisla
na poloze, kde se nachazi a na téchto pfirodnich kvalitativnich charakteristikach (Rosen 1974;
Gilpin 2000).

Je tedy vyuzivana pii hodnoceni piinosu opatfeni vedoucich ke snizeni hluku z letadel
nebo ze silni¢niho provozu, hodnoceni nebezpeci skladek skodlivého odpadu. Velké mnozstvi
faktorti plisobi na ceny nemovitosti, ale je tfeba je statistickymi metodami oddélit, z davodu
odvozeni vlastniho vlivu kvality prostiedi.

Vlastni ocenéni je zaloZzené na rozdilnosti cen dvou porovnatelnych nemovitosti, a to
v zavislosti na kvalit¢ zivotniho prostfedi. Jestlize jsou ostatni parametry u obou
porovnavanych nemovitosti stejné, je mozné tvrdit, ze rozdilnd kvalita zivotniho prostiedi
odpovida za rozdil v cen¢ téchto dvou lokalit. Pak ochota osob platit za zlepSeni kvality
zivotniho prostiedi (za lidské zdravi) tvofi rozdil v trzni cené nemovitosti (Sejak 2002).

Vliv kvality prostiedi na cenu nemovitosti by mél obsahovat:

— definici pfislusné trzni komodity (nemovitosti) a definici environmentalniho statku
¢i sluzby, ktery s nemovitosti souvisi (napf. znecisténi ovzdusi),

— vypocteni koeficientu kvality prostfedi prostfednictvim mnohonasobné regrese. Jde
0 mezni implicitni cenu kvality prostfedi, predstavujici dodatecnou ¢astku, kterou je
tteba vynalozit pti pfesunu do nemovitosti v kvalitnéjSim prostredi,

— specifikace funkénich vztahli mezi trzni cenou a vSemi druhy uzitné hodnoty
nemovitosti,

— Sshromazdéni uzemnich dat, Casovych fad cen nemovitosti a s nimi spjatych
charakteristik.

U pouziti této metody se predpoklada, ze jednotlivec v ¢ase maximalizuje svij uzitek.
Jde-li o uzitek v Case, pak je tfeba pouzit diskont, ktery vypovida o budouci hodnoté statku.
Stanovujeme tedy diskontni uzitek.

DEU = Z n’z Bt
Kde:
DEU - diskontovany uzitek,
Ut — hodnota volby v ¢ase,

B! — diskontni faktor 0 <B <1.

Metodu je mozné vyuzit v téchto pfipadech:
— pfi obtizich s hlukem (napf. z letecké dopravy ¢i silni¢niho provozu),
— lokalni zméné kvality ovzdusi a vody,
— vybér lokality pro vystavbu environmentalné nebezpecnych provozl (kanalizace,
elektrarny atd.), planovani vystavby Zeleznic, délnic,

— hodnoceni tspé$nosti programt pro zlepSeni prostiedi v chudinskych ¢tvrtich mést
(Svoboda 2000).
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5.2.2 Metody kontingentniho ocefiovani

Kontingentni metoda ocenovani (CVM) je vyuzivana k tomu, aby vetejnost vyjadrila,
pomoci specialn¢ strukturovaného dotazniku, co preferuje ve spojeni s konkrétnim
problémem kvality Zivotniho prostfedi. Spotiebitelim je pfimo polozen dotaz, kolik
by zaplatili za environmentalni statek, kdyby pro né existoval trh. Cilem aplikace CVM
je prozkoumat mistni spotiebitele, kolik by byli ochotni platit za environmentalni statek (Jin
etal. 2013).

Metoda je vedena jako projekt ke kvalitnéjSimu zivotnimu prostiedi. Jedna se naptiklad
o vycCisténi zneciSténych ftek ¢i kroky, které se snazi zabranit vyhynuti rostlinnych
a zivocisnych druht (Boerger 2012).

Typické provedeni metody spoléhd na dotaznikové Setfeni. Je nutné tedy sestavit
dotaznik, provést samotné Setfeni a interpretovat vysledky. Dotaznik vétSinou tvoii tii ¢asti:

— zékladni informace o environmentalnim statku,

— Ochota platit nebo pfijimat kompenzaci,

— otazky zjist'ujici socioekonomické charakteristiky respondenta (Dvoték et al. 2007).

Pro vyvarovani chyb u vyslednych hodnot a UspéSnou aplikaci CVM je dilezité
dodrzovat tyto kroky:

— stanovit zmény mnozstvi nebo kvalitu environmentalniho statku — je sestaven
teoreticky model odhadovanych hodnot,

— vymezit populaci, pro kterou jsou hodnoty stanoveny — v piipadé, Ze je ur¢ena zména
environmentalniho statku,

— vybér zpusobu dat — lIze realizovat nékolika zpisoby, a to bud’ postou, telefonicky,
internetové ¢i osobnimi rozhovory,

— vybér velikosti vzorku — rozhoduje presnost vyslednych hodnot a vySe finan¢nich
prostiedk, které jsou potiebné pro sbér dat,

— navrzeni C&asti dotazniku — v tomto kroku zvazujeme, jak popsat hodnoceny
environmentalniho statek, jak vysvétlit zpisob poskytnuti environmentalni zmény,
vybéru platby, vybéru pravidla rozhodovani, stanoveni platby béhem ¢asového useku,

— otazky na podminéné hodnoceni — névrh formatu odpovédi na otazku podminéného
hodnoceni,

— protestni odpovéd’ — respondenty vyjadiena nulova hodnota souvisejici s hodnocenou
zménou navrhovaného opatient,

— dopliujici otazky — odpovidaji analyze dat, jde napiiklad o zjistovani piijmu
dotazovanych, veéku, vzdélani, informace o domécnosti, které mohou mit vliv na WTP,

— testovani dotazniku a sbér dat — tento krok zjistuje, zda jsou informace realné
a srozumitelné, findlni sbér dat,

— analyza dat — urcené zakladni statistiky proménnych, nasledné je proveden odhad
funkce WTP pomoci regresni analyzy,

— shrnout vysledky CVM — poslednim krokem je formulovani vSech zjisténych dat
do zpravy, vysledna data by méla byt prezentovana v tabulkach (Dvorak et al. 2007).

Tato metoda se neda zaménovat s pruizkumem vefejného minéni nebo s vyzkumem trhu.
Prizkum vefejného minéni je zaméfen piedev§im na nazory a postoje respondentd. Jde
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0 subjektivné vytvofené penézni ocenéni kvality nékteré¢ho pfirodniho statku, odhad je
omezen rozpoc¢tem respondenta (Moldan et al. 1998).

Existuje fada problémi, které jsou spojeny s aplikaci CVM. Metoda je velice
kontroverzni, problémy jsou komplikovany konflikty zajm v ramci ekonomické obce.
Kritika se tyka predev§sim odhadnutych hodnot, které nevychazeji z redlného rozhodovani, ale
Z hypotetickych situaci. Bez redlnych penéz jsou odpovédi WTP na otazku bezvyznamné
(Dvorak et al. 2007).

5.2.3 Oceiiovani pomoci nakladu a fyzickych skod

Metody ocenovani pomoci nakladi a fyzickych Skod, vznikly na zaklad¢é na zjisténi
nakladu a rizik, jsou urceny pro hodnoceni zmény sluzeb environmentalnich zdroja. V prvni
fad¢ jsou vyuzivany pro klasifikaci skod, které vznikly téchto ptirodnich zdrojich (Gilpin
2000).

Metoda nakladii prevence, nahrady environmentalniho zdroje

Podstatou jsou naklady, které je nutné vynalozit na prevenci ¢i obnovu poskozeného
environmentalniho statku a zaroven je téchto nakladt vyuzito ke stanoveni ceny tohoto statku.
Zahrnujeme sem ndaklady chemickych zavodi, Zelezaren atp., které nutné, ze zakona
vynakladaji financéni prostiedky na eliminaci znecistujicich pevnych latek ovzdusi, oxidu
sifi¢itého a dalSich, aby byly splnény emisni limity téchto latek. Tyto naklady lze povazovat
za cenu Cistého ovzdusi v konkrétni lokalité (Sejak et al. 1999).

Rovnéz sem fadime naklady obnovy nebo ndhrady ekosystémut (napf. moktady).
Piikladem mohou byt vodni ekosystémy, které jsou chranény mezinarodni imluvou. Jejich
cena pak muze byt urCena naklady nahrady (napf. naklady obnovy mokfadu nebo naklady
obnovy jiného mokiadu v regionu, naklady na vybudovani nového mokfadu atd.) (Sejak et al.
2003).

Metoda nakladu zabranéni

Jestlize dochézi k poSkozovani vefejného statku, jakym je napiiklad ovzdusi (hlukem,
emisi znecCiSt'ujicich latek apod.), existuje zde nahraditelny vztah se soukromymi nebo
vetejnymi vydaji. Osoby vydavaji hotovost, aby se branili negativnimu statku. Naklady
vynakladané na zamezeni negativniho plsobeni daného vlivu je mozné interpretovat jako
dolni hranici pro uzitek piisluSnych opatfeni (lepsi kvality ovzdu$i nebo mensiho hluku)
(Sejak et al. 1999).

Opatieni, ktera eliminuji negativni vlivy poskozeni vefejnych statkd, jsou jen
nedostatenymi nahradami vefejnych opatieni. Pfikladem mohou byt dvojitd okna, jez
omezuji hlucnost, ale zaroven i vétrani. Vefejnd opatieni ke sniZeni hluku maji 1 vedlejsi
pozitivni efekty, ¢imz muze byt jejich uzitek daleko vyssi. Uzitek daného opatfeni vSak muze
byt ocenén piili§ vysoko, nebot’ individudlni soukromé aktivity ke kompenzaci zahrnuji 1 dalsi
soukromé statky (napf. dvojitd okna snizuji ndklady na vytdpeni). RozSifenou variantou
hodnoceni skod na environmentalnim prostiedi je vycisleni nakladi na opatfeni z verejnych
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prostiedkil, napt. na léCeni onemocnéni zplisobenych znec€isténim ovzdusi. Tento postup vSak
opét znamena pouze piiblizné ocenéni (Sejak et al. 2003).

Metoda alternativnich naklada

Environmentalni zdroje nejsou ocenovany piimo pomoci nakladti na jejich obnovu,
udrZeni apod., métitkem pro jejich ocenéni jsou naklady spojené s dalSim vyuzitim ocefiované
lokality. Prikladem muze byt mok¥adni louka, ktera je meliorovana a poté na ni probiha
zemédélska vyroba. Pak se povazuje uzitek z této vyroby za pfiblizné ocenéni mokiadu (Sejak
et al. 1999).

Metoda analyzy rizika trZnich $kod

Metoda vychazi z hodnoceni skutecnych G¢inkt, jez vznikaji jednotlivetim a spole¢nosti
pii zménach Zivotniho prostiedi. Uginky se tykaji kod jak na majetku, skod na zdravi, fadi
se sem i pozitivni G¢inky napiiklad ze zlepSovani zivotniho prostiedi. Provedenim metody
se vyjadii castka vzniklych spolecenskych ztrat, kterd je povazovana za ocenéni zmény
kvality zivotniho prostiedi. Metoda tedy hodnoti, jak se fyzicky zménilo Zivotniho prostredi
a odhaduje, jaky ma vliv na ¢lovéka véetné jeho ekonomickych aktivit (Sejak et al. 1999).

Diky znecistovani vod dochazi ke snizeni efektt rybolovu, diky zne€istovani ovzdusi
klesaji vynosy jak v zemédé€lstvi, tak v lesnictvi. ZhorSovani zivotni prostiedi v takovych
ptipadech zpisobuje pokles trzni produkce a v nékterych ptipadech zhorseni kvality Zivotniho
prostiedi vyzaduje vyss$i néklady na vyc€isténi. Tyto zmény na Zivotnim prostfedi se pro
nékoho projevi ve financovani. V ramci tohoto pfistupu se k ocenovani pouziva metoda
znama jako funkce Skod neboli metoda davka-reakce (dose-response), viz nize. Tato metoda
se zabyva tim, jak plisobi napt. zmény znecisténi ovzdusi na zdravi lidi, na materialy, jimZ
zpusobuji korozi, jak pusobi kyselé desté na vynosy plodin, jaky vliv ma zneéisténi vod
na zdravi lidi ¢i ekosystém (Sejak et al. 2003).

Metoda davka-reakce (funkce $kod)

Nékdy byva fazena mezi metody nepenézniho ocenovani, protoze zkouma a odhaduje
faktické vlivy zmény kvality zivotniho prostiedi. Pfedmétem jejiho zkoumani je vztah mezi
ekologickou Skodou a jistymi pficinami jejich vzniku (davkou). Poté jsou na zjisténé fyzické
veli¢iny aplikovany preference jednotliveli vici témto Skodam tim, Ze se ocenuji Skody
prostfednictvim trznich cen anebo prostfednictvim odhaleni cen (Sejak et al. 1999).

Metoda funkce $kod nejprve identifikuje fyzickou funkci $kod a v nasledujicim kroku je
obsazena kalkulace penézni hodnoty pro kazdou jednotku znecisténi. Jestlize si lidé piimo
neuvédomuji G¢inky znecisténi, potom by mohlo dojit k nespravnému ocenéni. Pokud chybi
dostateCné informace, mize dojit k zablokovani pfimych metod vypoctu. Vhodna je
predevsim V situacich, kde lidé pfimo nevnimaji Skodlivost uréitych procest a nemaji jasné
preference ve vztahu ke konkrétnimu problému. Metoda davka-reakce vystihuje moznosti
zmén hodnot environmentalnich statki a sluzeb (Sejak et al. 2003).
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Metoda zahrnuje tyto kroky:

1) odhaduje fyzické funkce Skod a porovnava fyzické Skody s jejimi pfi¢inami (napf.
urcitou formu a vysi znec€ist'ovani zivotniho prostiedi),

2) vypocty piirustku fyzické Skody zptsobené piirastkem uréitého znecisténi pomoci
mnohonéasobné regresni analyzy,

3) vypocet zmén urovné znecistovani v dasledku aplikace néjaké podoby ekologické
politiky,

4) vypocet ,,odvracené Skody“ prostiednictvim nasobku poklesu zneCisténi a penézni
hodnoty na jednotku Skody (Sejak et al. 1999).
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6 Zavér

Cilem prace bylo piehledné a ucelen¢ popsat problematiku ocenovani ptirodnich zdroju,
jak z hlediska trzni, tak netrzni hodnoty.

Soucasné tato prace mapovala vyvoj postoje Clovéka k Zivotnimu prostfedi v prubéhu
nedavné historie a je Z ni ziejmé, Ze dosavadni trendy v trzni ekonomice jsou z dlouhodobého
hlediska neudrzitelné. Piirodnim statkiim musi byt pfifazena urcita kladna hodnota, aby bylo
dosazeno dlouhodobé¢ udrzitelného rozvoje a omezeno jejich vyuzivani.

Prvnim tématem prace byl popis zakladi ocenhovani ptirodnich zdroju. Kde byly
charakterizovany nejvyznamnéj$i pfirodni zdroje. Dale byl sepsan piehled historického
a ekonomického vyvoje ocenovani ptirodnich zdroji, jelikoz soucasnd situace z minulosti
vychazi. Jeji analyzou muze ¢lovek 1épe pochopit dnesni podobu systému a 1épe se orientovat.

Ve druhém tématu byl popsan piehled riznorodych metodik ocenovani piirodnich
zdrojl a rtizné zplsoby vypoctl cen pozemkil. Blize zde byly rozepsany zékladni metody
— indexova, tidy polohy a ceny zbytku, jeZ jsou v dnes$ni dobé& pfi oceniovani pozemku
vyuzivany. Pozornost je vénovana oceniovani stavebnich pozemkil, vodnim zdrojim, lesni
a zemedélskeé pade.

V posledni kapitole se prace vénuje prirodnim statkim netrzniho charakteru, které byly
mnohdy povazovany za ekonomicky bezcenné. Maji vSak obrovsky ekologicky a esteticko-
krajinny vyznam. Byl zde uveden piehled metod ocenovani, nejcastéji je aplikovana metoda
cestovnich nakladi a metoda hédonického ocenovani. S metodou kontingentniho ocenovani je
spojena tfada probléma pii aplikaci, které nevychazi z redlného rozhodovani, nybrz
Z hypotetického dotazovani, a proto je velice kontroverzni. Ale pfi peclivém provedeni
a dodrzeni pravidel konstrukce dotazniku tato metoda muize poskytovat pomérné piesné
odhady.

StéZejnim problémem je, Ze velkd cast pfirody mé charakter volné pfistupnych
a bezplatné vyuzivanych vetejnych statkli a jako takové jsou automaticky vyclenovany mimo
ramec trzni ekonomiky. Po zdokumentovani souc¢asného stavu védéni v oboru se nabizi, ze je
tteba rozs$itit ramec standardni trzni ekonomiky o aspekty zivotniho prostredi.

Obecné vzato, na zadny ptirodni zdroj jiz nelze nadale pohlizet jako na nevycerpatelny.
A stejné jako je potfeba ménit pohled spolecnosti na pfirodni zdroje, je potieba dale a dale
formovat 1 pfistup legislativni, ekonomicky a obchodni, ktery je zatim bohuZel pozadu
vzhledem realité.
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8 Seznam pouzitych zkratek a symboli

BPEJ Bonitovana padné ekologicka jednotka
CVM Kontingentni metoda oceniovani
Q Geologické zasoby
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