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Abstrakt

Cilem této prace bylo definovat problematiku urcovani zjisténé a obvyklé ceny lesa
v podminkéch Ceské republiky. V préaci je popsan vyvoj metod uréovani ceny lesa v historii od roku
1897. Dale se prace zabyva soucasnym problémem stanoveni ceny obvyklé lesa. Soucasny stav je
dokumentovan pfipadovou studii, kterd se zabyva stanovenim ceny zjiSténé a ceny obvyklé.
Vysledkem studie je porovnani téchto dvou cen. Zavérecna analyza je zaméfena na doporuceni

korekci stavajicich ocenovacich predpist a metod trzniho ocernovani lesa.
Abstract

The aim of this thesis was to define the issue of determining the administrative price and
market value of forest in the Czech Republic. The thesis describes the evolution of methods of
determining the price of forest in history since 1897. Furthermore, the thesis deals with the current
problem of determining the market value of forest in the Czech Republic. The current situation is
documented by a case study, which deals with the determination of the administrative price and
market value. The study compares these two values. The final analysis is focused on
recommendations of corrections of existing valuation regulations and method of market valuation

of forest.
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1 UvoD

Oceniovani lesa je relativné samostatnou naukou, ktera je soucasti ekonomiky lesniho
hospodarstvi a disponuje pomérné rozsahlym souborem poznatk(, nastroji a metod pro urcovani
hodnoty (ceny) lesa. Metody ocenovanilesa se postupem Casu vyviji obdobné jako metody ocenéni
jinych majetkd. Oproti jinym majetkim ocenéni lesa FeSi zohlednéni zvlastnosti lesa jako
obnovitelného prirodniho zdroje a vyuzivad tedy principl ekonomie obnovitelnych pfirodnich
zdroju. Metody ocenovani lesa jsou neoddélitelnou soucasti hospodarské Upravy lesa.
Metodologie a postupy ocefiovani stavi na podkladech zjisténych hospodarskou Upravou lesa,
jejimz ukolem je navrhovat opatfeni pfirodni reprodukce a obhospodafovani lesa v souladu se
zajmy spolecnosti a vlastnikl lesa. Jestlize je navrhovano hospodareni v souladu s pfirodnimi
podminkami (ekologicky princip) a hospodafské vyrovnanosti a nepretrzitosti (ekonomicky
princip), je nutné bezesporu tyto navrhy odlvodnovat kalkulaci vynosa (uzitkd), které les poskytuije,
nakladd na vznik lesnich porostd, ale také i porovnanim s jiz uskute¢nénym prodejem lesli. Ma se
za to, Ze les s vy3Si vynosovou hodnotou a nizkymi naklady na reprodukci se prodava za cenu vyssi
nez les s nizkou vynosovou hodnotou a vysokymi naklady na reprodukci. Pojem ocerfovani lesa je
dnes v podminkach CR chapan jako ocefiovani produkéni funkce lesa a ocefiovani mimoprodukéni

funkce lesa.

Diplomova prace se zabyva ocefiovanim tzv. produkcni funkce lesa, kdy uzitkem z lesa jsou
vynosy z trzeb za vytéZzené drivi po odecteni nakladll. Ocenéni produkéni funkce lesa se provadi na
zékladé nakladové, porovnavaci a vynosové hodnoty. V podminkach CR se Ize setkat v sou¢asnosti

s ocenénim produkéni funkce lesa:

e Podle cenového predpisu, kdy vysledkem ocenéni je tzv. administrativni ¢i Uredni
cena, ktera je dnes znama jako ,zjiSténa cena” definovana podle § 2 zakona odst. 3
€. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

e Na trzni bazi: vysledkem ocenéni je bud obvykla cena, kterd je definovana
v § 2 odst. 1 zadkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku nebo trzni hodnota dle

mezinarodnich ocenovacich standard(, kterd neni zakotvena v Ceské legislative.

Cilem diplomové prace bylo posoudit historii a souCasnost metod ocenovani lesa
produkéni funkce lesa a navrhnout doporuceni Uprav ocenovacich predpisti a metod trzniho

ocenovani.
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2  RESERSE

Dle druhého cyklu Narodni inventarizace lest (dale jen NIL), kterd probihala v letech 2011 -
2015 pokryvaiji lesy 36,8 % rozlohy tzemi Ceské republiky [1]. Z nich potom vice neZ jedna polovina
(56 %) je spravovana statem, fyzické osoby vlastni 19 %, obce 17 %, pravnické osoby 3 %, cirkev 3 %

a druzstva 1 %, viz obrazek 1 [2].

3% 1y
17%
3%
56% |
19% '
H Lesy ve statnim vlastnictvi Lesy ve vlastnictvi fyzickych osob
Lesy cirkevni Lesy ve vlastnictvi obci

W Lesy ve vlastnictvi pravnickych osob B DruZstevni lesy

Obrdzek 1: Graf zastoupeni viastnik(i lesii v Ceské republice

JelikoZ je les velice specificky druh nemovitosti, pfed samotnym rozborem ocenovani
lesnich pozemkU je nutné zminit jeho pravni vyklad a dalsi informace, které maji vliv na ocenovani.
V této kapitole budou vysvétleny zakladni pojmy, dale budou rozebrany vlastnosti lesa, s nimi
souvisejici povinnosti a omezeni vliastnik{ lesa, a protoZze se tato prace zabyva ocerovanim lesa od
roku 1897, bude zde také popsan duleZity vyvoj vlastnictvi lesnich pozemkd v Ceské republice

v historii od tohoto roku.
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21 VYMEZENi POJMU

211 Les

Na otazku ,Co je to les?” Ize odpovédét rlizné. Pro nékoho je to misto pro odpocinek
a relaxaci nebo sportovani, pro nékoho je to zdroj hub a lesnich plodd, pro nékoho je to misto, kde
Ziji zvirata, pro nékoho je klicovy zdroj dreva. Z pohledl rlznych védnich obor( a pojeti je les

definovan rozdilné.

Podle odborné literatury je v pfirodovédném pojeti les velmi slozity heterotypicky systém,

ktery Ize chapat jako lesni ekosystém Ci lesni geobiocen6zu nebo biocenézu ¢i fytocendzu. Pro
vSechny uvedené systémy je spolecné to, Ze v jejich rostlinné sloZce tvori zakladni slozku dreviny
stromovitého rlstu. Les je lesni ekosystém tvoreny slozkou rostlinnou (fytocendza), Zivocisnou
(zoocenéza) a biotopem, ktery zastupuje abiotické prostfedi. Komplexnim ekosystémovym

pohledem na les a jeho pfirodovédnym tfidénim se zabyva typologie lesa [3].

Z hlediska hospodérské Upravy lest je toto pojeti zdkladem diferenciace pfirodnich

podminek lesa, z nichZ jsou zdsadni podminky rdstové. Tim se zabyva typologie lesa a typologicky
systém UHUL Brandys n. L., na jehoZ podkladé jsou v CR navrhovana veskeré dal3i hospodaFsko -

Upravnicka opatfeni.

Lesem se podle zdkona ¢. 289/1995 Sb., Zakon o lesich a 0 zméné nékterych zdkond (dale
jen lesni zakon) rozumi: ,,a) lesni porosty s jejich prostredim a pozemky urcené k pinéni funkci lesa”.
Pozemky urcené k pInéni funkci lesa jsou podle tohoto zakona: ,pozemky s lesnimi porosty a plochy,
na nichZ byly lesni porosty odstranény za ticelem obnovy, lesni priseky a nezpevnéné lesni cesty, nejsou-
li $irSi neZ 4 m, a pozemky, na nichZ byly jejich porosty doCasné odstranény na zdkladé rozhodnuti
orgdnu stdtni spravy lest podle § 13 odst. 1 tohoto zdkona (ddle jen ,lesni pozemky”), b) zpevnéné lesni
cesty, drobné vodni plochy, ostatni plochy, pozemky nad horni hranici dfevinné vegetace (hole),
s vyjimkou pozemky zastavénych a jejich prijezdnich komunikaci, a lesni pastviny a policka pro zver,
pokud nejsou soucdsti zemédeélského pldniho fondul) a jestlize s lesem souviseji nebo slouZi lesnimu
hospodarstvi (ddle jen "jiné pozemky"). U téchto pozemki( miZe orgdn statni sprdvy lesi naridit oznaceni

jejich prislusnosti k pozemkim urcenym k plnéni funkci lesa.” [4].

Les chape ekonomika lesniho hospodarstvi jako jev pfirodni a ekonomicky, ale také

spolecensky. Les jako pfirodni jev je soubor rostlinnych a ZivociSnych organism(, tedy lesni
ekosystém, jehoz zakladni slozkou jsou dFeviny stromovitého rlstu. Les je jevem ekonomickym

tehdy, kdyz se stane objektem vlastnictvi, pficemz cilem vlastnictvi lesa je ucinit z né&j vyrobni

12


https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1995-289#f1658529

prostredek a pfi lesni vyrobé ¢innosti ¢lovéka vyuzivat lesniho ekosystému, zejména jeho rlistové

vlastnosti k produkci statkd [5].

Les Ize chapat také jako obnovitelny pFirodni zdroj, v tomto smyslu les chape ekonomie

obnovitelnych prirodnich zdrojd [5].

2.1.2 Lesnictvi

Lesnictvi je nazev pro Siroky obor lidské plsobnosti, ktery se zabyva udrzenim a zvelebenim

les a plnym vyuZitim jejich uZitk( ve prospéch vlastnikl i spole¢nosti [3].

21.3 Lesni hospodarstvi

Lesni hospodafstvi je jednim z odvétvi narodniho hospodarstvi. Vzniklo v priibéhu vyvoje
obecné délby prace roz¢lenénim materialni a nematerialni vyroby na jednotliva odvétvi. V priibéhu
materialni vyroby se vytvafi spoleCensky produkt, vysledkem materiadlni vyroby jsou sluzby
nematerialniho charakteru. Lesni hospodafstvi je tedy soucasné materialnim i nematerialnim
odvétvim vyroby. Lesni hospodarstvi extenzivni znamena, Ze lesni vyroba se zvétSuje do Sifky
(kvantitativné) na zakladé vétsi spotifeby vyrobnich cinitell. Vybavenost hmotnym majetkem na
jednotku Zivé prace se neméni (vyroba se zvétSuje, produktivita prace stagnuje). Pfi lesnim
hospodafstvi intenzivnim se objem vyroby zvySuje lepSim vyuZitim vyrobnich disponibilnich
Ciniteld, napf. lepsi technologii, dokonalejsi organizaci vyroby (vyroba se zvysSuje zasluhou zvyseni
produktivity prace). Intenzifikace lesniho hospodafstvi znamenad zejména: snizeni Skod
zpUsobenych antropickymi ciniteli, pouzivani Slechténého osiva a introdukce produktivnich drevin
s cilem zvysit biologickou hodnotu lesnich porostl, zvySeni Grodnosti lesnich plid melioracemi,
rekonstrukce neprirlistavych porostl, prevody vymladkovych porostl na porosty vysokokmenné

[3].

2.1.4 Lesni hospodarstvi funkéné integrované

Lesni hospodarstvi funkcné integrované je lesni hospodarstvi, vjehoz ekonomickém
systému jsou lesni vyroba (kterd znamené hlavné produkci dfeva, ale i jinych materialnich statk()
a lesnické sluzby vyrovnanymi slozkami Jako soucasti hospodarskych cili lesnickych ekonomickych
subjektd. Lesni hospodarstvi funkéné integrované se zabyva nejen produkénim vyuzivanim lesa,
ale také vyuzivanim lest verejného zajmu, napriklad pro rekreaci, ochranu vodnich zdroji nebo
ochranu krajiny a pfirody. Tomu odpovida i hospodarskd Uprava, ktera zahrnuje systémy
vicelcelového hospodareni v lesich s ddlezitymi mimoprodukcénimi funkcemi. Funkéni integrace je

procesem vclefiovani lesnickych sluzeb do ekonomického systému lesniho hospodarstvi. Lesnicka
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politika poklada funkéni integraci za zavaznou pro lesy verejné (lesy statni, komunalni a lesy
organizaci, fidicich se pravem vefejnym). U soukromych lesd je funkcni integrace upravena
ekonomickymi nastroji tak, aby funkZni integraci vlastnik nevnimal jako pfitéz a omezovani jeho
leso-podnikatelskych zamérd, ale jako dalsi mozZnost podnikani a zhodnoceni jeho lesniho majetku.
Témito ekonomickymi nastroji jsou napfiklad dang, dotace, a tak dale. FunkZni integrace odpovida
myslence trvale udrzitelného rozvoje v lesnim hospodarstvi a pIni jeden ze zakladnich obecnych

poZadavkUl této ideje: zménu ekonomického chovani [3].

2.1.5 Lesni hospodarstvi viceuéelové

Lesni hospodarstvi vicelcCelové znamend systém obhospodarovani lesd ve funkéné
integrovaném lesnim hospodarstvi, ktery zaroven respektuje soubéh funkce produkéni' s funkcemi
mimoprodukénimi, popFipadé Fizenych funkci mimoprodukénich mezi sebou tam, kde je to ucelné,
napfiklad v lesich s dalezitymi mimoprodukénimi funkcemi. Nejcastéji soubéh funkci je soubéh
funkce produkéni s nékterou z hlavnich Ffizenych mimoprodukénich funkcei lesd, jako je zejména
funkce vodohospodarska, rekreacni nebo funkce ochrany pfirody. Vicelcelové hospodareni
vychazi zviceucelové pojaté hospodarské Upravy lesd. Ta navrhuje opatreni, kterd budou
optimalizovat plnéni nékterych potfebnych funkci lesa v souladu s jeho relativni zavaznosti.
Napriklad funkce vylucna nevyZzaduje vicelcelové postupy v obhospodafovani daného lesa.
Hospodareni, které ma za cil pouze produkci dfeva, ma sice sdruzené funkéni efekty v podobé

sdruzenych mimoproduk¢nich funkci, ale neni hospodarenim vicetdcelovym [3].

2.1.6 Lesnivyroba

Lesni vyroba je zamérna lesni vyrobni ¢innost, kterd pfeménuje pfirodni pfedméty a sily
v uzitecny vysledek neboli uZitek slouzici k uspokojovani pozadavkl a potfeb. Lesni vyroba je
odvétvovou prvovyrobou. Je prvovyrobou, jejimzZ vysledkem je materialni a nematerialni produkce.
Hlavnim cilem lesni vyroby dnes uz neni pouze produkce dFivi, ale také rGizné uzitky, které jsou se
dfevem bezprostifedné Ci zprostfedkované spjaty. Lesni vyroba je hlavni vyrobni Cinnosti lesniho
hospodafrstvi. BEhem lesni vyroby dochazi k regulaci ristovych procesl lesnich drevin (obnova,
vychova a ochrana lesa) a k odnimani dfeva (lesni tézba), jehoz vznik je spolecné s dalSimi druhy

produkce, vysledkem tohoto procesu [3].

2.1.7 Hospodaiska uprava lest

Hospodarska Uprava lesl je védni disciplina, jejimz Ukolem je zajisténi pfirodni reprodukce

lesniho ekosystému v souladu se zajmy spole¢nosti a vlastnik(l lesa. Ridi se dvéma zakladnimi
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principy. Prvnim je princip hospodareni v souladu s pfirodnimi podminkami, druhym je princip
téZebni vyrovnanosti a nepretrzitosti. V praxi je hospodarska Uprava lesl prostredkem
dlouhodobého lesnického planovani na ridznych organizacnich Grovnich. Zajistuje vazby mezi
témito urovnémi, navrhuje a posuzuje cile hospodafeni, ma informacni a kontrolni funkci, je

prostfedkem fizeni, v neposledni fadé je sluzbou vlastnika lesu [6].

Komplexni pojeti hospodaFské Gpravy lest v CR Ize vyjadfit zakladnim Ukolem, a to

zajiSténim prirodni reprodukce lesniho ekosystému. To se Fidi dvéma zakladnimi principy: [7].

e hospodareniv souladu s pfirodnimi podminkami (ekologicky princip).

e hospodarska vyrovnanost a nepfretrzitost (ekonomicky princip).

2.1.8 Ekonomika lesniho hospodarstvi

Ekonomika lesniho hospodarstvi je odvétvovou ekonomikou. Stejné jako jiné odvétvové
ekonomiky, napfiklad ekonomika zemédélstvi nebo ekonomika stavebnictvi, navazuje
na politickou ekonomii, aplikuje jeji obecné poznatky, zakonitosti a rozviji je v odvétvi lesniho
hospodarstvi. Mezi odvétvovymi ekonomikami je i zpétna vazba. Odvétvové ekonomiky poskytuji
politické ekonomii nové podnéty a do jisté miry i nové poznatky k formulaci ekonomickych

zakonitosti [3].

K uvedené slovnikové definici ekonomiky lesniho hospodafstvi je vhodné doplnit, Ze
prakticka napln této discipliny se odviji od toho, jak je vymezeno lesni hospodarstvi jako Cinnost,
co od tohoto odvétvi spolecnost ocekava a jaky je ekonomicky systém (pFikazovy, trzni, smiseny).
V[5] je ekonomika lesniho hospodarstvi definovana jako teoretickd a praktickd ekonomika
subjektd hospodafricich v lese, subjektd, které vyuZivaji les jako obnovitelny prirodni zdroj pro
produkci zboZi jako je dFivi, produkci nedrevnich uzitkl a ekosystémovych sluzeb. V tomto smyslu
Ize ekonomiku lesniho hospodarstvi povazovat za ekonomiku vyuZivani pfirodnich zdrojG.
Ekonomika lesniho hospodérstvi je dnes pranikem poznatkl ekonomie, environmentaini
ekonomie a podnikovych ekonomik s ohledem na vyuZivani lesa jako dUleZitého obnovitelného
prirodniho zdroje. Zabyvé se Ulohou lest ve spolecnosti z rdznych pohled narodohospodarskych,
zajma lidské spolecnosti v ochrané krajiny a pfirody. Jsou zde prlniky politik (lesnicka politika,
politika Zivotniho prostredi, politika regionalniho rozvoje, hospodarské politiky statu a odvétvi

zpracujicich dFivi). Jednoticim voditkem je dnes trvala udrzitelnost.
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2.1.9 Trvale udrzitelné hospodaieni v lesich

Trvale udrzitelné hospodareni v lesich je definovano jako sprava a vyuzivani lest a lesni
pudy takovym zplsobem a v takovém rozsahu, aby byla zachovéna jejich biodiverzita, produkéni
schopnost a regeneracni kapacita, vitalita a schopnost plnit v soucasnosti i v budoucnosti
odpovidajici ekologické, ekonomické a socialni funkce, a to na mistni, narodni a globalni drovni tak,

aby nebyly poskozovany ostatni ekosystémy [8].

Toto vymezeni je v [9] navic doplnéno o skutecnost, Ze je to stanovistné odpovidajici
hospodareni a zdlraznuje, Ze tato koncepce navazuje na vysledky typologie lesd, ktera byla
v predstihu nositelem téchto zasad opirajicich se o poznani pFirodnich podminek pfirozenych

ekosystémd lesa.

2.1.10 Lesnicka typologie [10]

JLesnickd typologie, jako zdkladni disciplina hospoddrské dpravy lest, se zabyvd klasifikaci
trvalych ekologickych podminek. Rozdéluje lesy na segmenty s podobnymi rustovymi podminkami,

vyhodnocuje tyto podminky a vyvozuje zdvéry pro vhodné lesnické hospodareni.” [10]

Lesnicka typologie je soucast lesnich hospodarskych planl a osnov, podle nichZ na svych

majetcich hospodafi vlastnici les(. Lesnicka typologie ma nékolik vyuziti:

e je podkladem pro stanoveni hospodarskych opatfeni, provoznich a produkénich
cild,

e poskytuje podklady pro oceriovani lesnich pozemkU (podle § 12 Zakona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku),

e je podkladem pro pFidélovani dotaci pro vlastniky hospodaficich v lesich (pFiloha €.
9 k Zakonu o statnim rozpoctu),

e je podkladem pro hodnoceni funkci lesnich ekosystém,

e je pouzivana jako srovnavaci baze pri vyzkumu lesnich ekosystémd,

e je pouZivana jako podklad pri zalesfiovani nelesni pldy pro stanoveni vhodné
druhové skladby nového lesniho porostu,

e slouzi jako podklad pro rozhodovani organ( statni spravy les0 a statni spravy
ochrany pfirody,

e je podkladem pro managementova opatfeni v chranénych Gzemich.

Lesnicko-typologické mapovani je vysvétleno v8 1 odst. 5 a 6 Vyhlasky ¢ 83/1996 Sb.,
o zpracovani lesnich hospodarskych pland a o vymezeni hospodarskych soubord. Zajistovani

jednotného lesnicko-typologického systému lest v CR provadi UHUL. Zaroven je jedinym
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subjektem opravnénym k lesnicko-typologické klasifikaci nelesniho pozemku urceného

k zalesnéni.

Pri lesnicko-typologickém mapovani se provadi hodnoceni trvalych znakd prostredi, jako je
svétlo, teplo, vodni reZim a plidni chemismus, a také rekonstrukce prirozeného sloZeni rostlinného
spolecenstva. Hlavnim vystupem lesnické typologie je lesnicko-typologickd mapa (mapa lesnich
typU). Z lesnicko-typologické mapy pak mohou byt odvozena dalSi mapova dila, napf. mapa

vegetacnich stupnu, mapa pUdnich typU a podobné.

2.1.11 Vlastnosti lesa

Na trhu je les specifickym druhem zboZi, a tak obecné zasady urcovani hodnoty je nutné

prizpUsobit jeho specifikam.

Jedna se prirodni zdroj, ktery vyuzivame vSichni, proto je pro své funkce ve spolecnosti
souCasné soukromym i verejnym statkem. Funkce lesa muiZeme rozdélit na produkéni
a mimoproduk¢ni. Produkenf funkce jsou charakterizovany tak, Ze jsou obchodovatelné na trhu.
Jedna se predevsim o dfevo, dale o lesni plodiny, jako jsou houby nebo lesni plody, krmivo pro
zvéF, vinu a kdZi, zvéfinu, nebo napfiklad vanocni stromky. Mimoprodukéni funkce prinaseji uZitky,
které realizovany na trhu nejsou. Lze je rozdélit na environmentalni a socialné-rekreacni. Mezi
environmentalni patfi ochranné funkce, které krajinu i nas chrani pred pfirodnimi Zivly a zabranuji
zaplavam nebo erozim. Z globalniho hlediska jde o latkovou vyménu CO; a O, z hlediska lokalniho
se jednd o stinéni a pohlcovani hluku. Dalsi ddlezZitou funkci lesa je ochrana vodnich zdrojd, vliv na
kvalitu vody a regulace jejiho odtoku z povodi. K socialné-rekrea¢nim funkcim lze Fadit traveni
volného Casu v prirodé péSsi turistikou, na kole nebo v zimé na bézkach, dale rybolov a myslivost

[111[012].

2.1.12 Kategorizace lest

Kategorizaci lesli ndam stanovuje lesni zakon. Lesy se déli do tfech kategorii, a to na lesy
ochranné, lesy zvlastniho urleni a lesy hospodarské. V soucasnosti vyrazné prevazuji lesy
hospodarské, které pokryvaji tfi ctvrtiny rozlohy viech lest [13]. Do skupiny ochrannych lest se
fadi lesy na mimoradné nepfiznivych stanovistich, jimiz mohou byt suté, prudké svahy, pisky,
raselinisté, a jiné. Dale sem patfi vysokohorské lesy a lesy v kleCovém lesnim vegetacnim stupni.
Lesy zvlastniho ur€eni jsou lesy, které se nachazeji v pasmech hygienické ochrany vodnich zdrojd

l. Stupné nebo v ochrannych pasmech zdroj pfirodnich lécivych vod a na tzemi narodnich parkd
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a narodnich pfirodnich rezervaci. Dale do této kategorie spadaji lesy, u kterych je zajem na pInéni
v pfirodnich rezervacich, lesy se zvySenou rekreacni funkci, lesy v uznanych oborach a dalsi. Lesy

hospodarskeé jsou lesy, které nejsou zafazeny do vySe uvedenych kategorii [4].

2.2 PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKU LESA

Na rozdil od jiného majetku, les je povazovan za pfirodni bohatstvi, a tak jsou prava
vlastnikl lesa znacné omezena. Vlastnici jsou povinni plnit, co jim zakon nebo organ statni spravy
ukldda a jako kompenzaci téchto omezeni maji vlastnici lesa pravo zadat od statu financni

prispévky. Pravidla vlastnictvi lesa upravuje lesni zakon [14].

Jednim ze specifik lesniho vlastnictvi je, Ze kdokoli mUZe vstupovat na jakykoli lesni
pozemek na vlastni nebezpeci, majitel les tudiz nesmi oplotit za tCelem omezeni vstupu vefejnosti.
Vyjimky uvadi zvlastni zakony a je ji napfiklad vstup do vojenskych Ujezd( nebo zvlasté chranénych

Gzemi [14].

Vlastnik lesa do 50 ha ma povinnost hospodafit ve svém lese v soucinnosti s odbornym
lesnim hospodarem (dale jen OLH) a v souladu s lesni hospodarskou osnovou (dale jen LHO). LHO
se zpracovava zpravidla na deset let a obsahuje podrobné Udaje o lese, navrh hospodarskych
opatreni, pozadavky ochrany pFirody na hospodareni v lese, opatfeni ke splnéni Gcelu vyhlaseni
kategorie lesa a lesnickou mapu. Dle LHO je vlastnik povinen dodrzovat napfiklad maximalni vysi

tézby [14].

Vlastnici vice nez 50 ha lesa nebo pravnické a fyzické osoby, které vlastni i méné nez 50 ha
lesa, jsou povinni zabezpecit zpracovani lesniho hospodarského planu. Ten se také zpravidla
zpracovava na deset let a udava maximalni celkovou vysi t&Zzeb, minimalni podil meliora¢nich
a zpevnujicich dfevin pfi obnové porostu a pro statni lesy a lesy ve vlastnictvi obci nafizuje

minimalni plosny rozsah vychovnych zasaht v porostech do 40 let véku [11].

Vlastnik je povinen zvySovat odolnost lesa a jeho stabilitu, zalesfovat holiny, soustavné
vychovavat mlady lesni porost. Dale musi chranit les proti pozaru, pfemnoZzeni Skodlivych

organism(, poskozovani porostu zvéfi a tak dale [14].

Takovychto povinnosti maji vlastnici lesd mnoho, a to je dalsi dlvod, proc je ocerovani

takovychto pozemkU tak specifické.
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2.3 VYVOJ VLASTNICTVi LESNiCH POZEMKU NA UZEMi CESKE REPUBLIKY

Do prvni svétové valky pfevlddalo na Uzemi dne3ni Ceské republiky soukromé vlastnictvi

(80 % les(l). Obce vlastnily pFiblizné 10 % lesU, cirkve 8 % a stat 2 %, viz obrazek 2 [15].

2%

>

Obrdzek 2: Podil stdtniho vlastnictvi lest k roku 1918

Po vzniku Ceskoslovenské republiky byla provadéna lesni pozemkova reforma soucasné
s pozemkovou reformou. Pozemkova reforma byla vyhlaSena zakonem €. 32/1918 Sb., o obstaveni
velkostatkd, zakonem ¢. 215/1919 Sb., kterym stat zabiral padu, zakonem ¢. 330/1919 Sb., o zfizeni
pozemkového Uradu, zdkonem ¢. 81/1920 Sh., kterym se plda, kterou nezabral stat, pridélovala
obcim a verfejnym svazklm, zdkonem ¢. 118/1920 Sbh. O hospodareni na zabranych pozemcich

a zakonem €. 329/1920 Sb. o stanoveni nahrad za zabrany majetek [15].

Pozemkova reforma se dotkla nejvice vlastnik{ lest nad 10 000 ha, kterym bylo zabrano 30
- 50 % lesniho majetku. Méné se dotkla lesnich majetkd od 3 000 - 10 000 ha lesa, tém bylo odnato

priblizné 25 %. Nejméné byli zasaZeni vlastnici lesni pidy do 2 000 ha [15].

Obrdzek 3: Podil statniho viastnictvi k roku 1937
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Vletech 1938 az 1945 dochazelo ke konfiskacim a zfizovani vnucené spravy na fadé
majetkl z narodnostnich, rasovych a politickych dlvodd. Vétsina téchto majetkl byla po

osvobozeni vlastnikdm navracena [15].

Po osvobozeni byly vydany BeneSovy dekrety, na jejichz zakladé bylo konfiskovano
pribliZzné 1 000 000 ha lesni pldy. Stat si nechal 815 000 ha, zbytek byl pridélen obcim a lesnim
druZstvam obci. Fyzické osoby z pridéld tézily jen minimalné [15].

v

Zakonem ¢. 142/1947 byla vyhldSena revize pozemkové reformy a velké pozemkové
majetky a dle zdkona ¢. 215/1919 a pozdéjsich predpisl navracené pozemky byly znovu prohlaseny
za zabrané. Dalsi pozemkovou reformu dale nafizoval zdkon ¢. 46/1948 Sb. a vlastnikim bylo

zabrano dalsSich 42 500 ha lesa [15].

Vletech 1954 az 1963 byly zestatnény lesy obci a mést. Dale probihalo takzvané
zdruZsteviiovani zemédélstvi a prava vlastnikl byla stdle vice omezovana. Vroce 1983 byla
socializace uzivani lest prakticky dokoncena. Informace o vlastnictvi pozemkd tehdy nemély

zadnou vahu, protoZe dulezité bylo, kdo pravu uZival, ne vlastnil [15].

Obrdzek 4: Podil stdtniho viastnictvi lest v osmdesdtych letech 20. stoleti

Po svrZeni socialismu, tj. po dni 17. listopadu 1989, byly prijaty dllezité zakony, na zakladé
kterych byly fyzickym osobam a obcim navraceny pozemky, které jim byly odfaty od roku 1948
[15].
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2.4 OCENOVANI LESA V HISTORII OD ROKU 1897

241 Zakladni pojmy

Administrativni cena byla cenou zjiSténou dle platného cenového pfedpisu. Dle vyhlasky ¢.
73/1964 Sb. a vyhlasky €. 43/1969 Sb. tato cena urcovala horni hranici kupni ceny, kterou nebylo
mozné prekrocit. Vyjimku povolovala aZ vyhlaska €. 128/1984 Sb., ktera dovolovala jeji prekroceni
az 0 20 %. Novela €. 316/1990 Sb. vyhlasky ¢. 182/1988 Sb. dovolovala prekroceni o 40 %. Az

vyhlaska €. 393/1991 Sb. veSkera omezeni zrusila [16].

Obecna cena je cena, za kterou je mozné tu samou véc v konkrétnim misté a ase prodat

nebo koupit. Dnes se hovofi o tzv. cené obvyklé nebo trzni hodnoteé.

Stopcena je stav ceny ke dni 20. 6. 1939 a vychazi z nafizeni vlady €. 175/1939 Sb., o zakazu

zvySovani cen [16].

2.4.2 Historické Skoly ocenovani na zakladé nejvyssiho €istého vynosu

Ocenovani produkéni funkce lesa se zabyvalo hodnotovym vyjadfenim toho, ¢eho chtéla
hospodaFska uUprava lesa dosahnout. Hospodarsky cil byl, je a bude pro ocenovani lesa
zasadni [17]. NiZe jsou popsany dva zakladni historické pohledy na ocefiovani lesa z hlediska

hospodarského cile charakteristického pro danou dobu.
Ocenovani na zakladé nejvy3siho Cistého vynosu z lesa - Skola produktivity

Tato 3kola, platna asi az do roku 1860, hledi na les jako na celek, tedy na lesni pldu, jejiz
soucasti je i porost. Vychozi mySlenkou tohoto pojeti je to, Ze les je odkazem minulych dob a byl
pfevzat pro vSeobecnou prospésnost. Z toho vyplyva, Ze s lesem by mél hospodafit zasadné stat
a také, Ze Ukolem hospodareni by mélo byt les dlouhodobé udrzovat a tim zarucit nepretrzitost

a stalost vytéze. Cilem je tedy dosazeni nejvyssiho a co nejhodnotnéjsiho prirstu [17].
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Cisty vynos z lesa v normalni hospodafské skupiné se vypocte dle vzorce:

r=Au+ZD—(c+u-v), (M

kde r je Cisty roCni vynos z lesa
Au je hodnota mytnich téZeb porostl ve véku u po odecteni téZzebniho nakladu,
YD je hodnota probirek po odecteni nakladd,
¢ znamena naklady na zalesnéni,
v vyjadruje prdmérné rocni spravni naklady vztazené na pomérnou plosnou jednotku,
u je doba obmyti jednotlivych dfevin [17].

Z tohoto vzorce Ize vycist, Ze Cisty ro¢ni vynos bude nejvyssi, pokud bude doba obmyti
maximalni. To vedlo k udrzovani zralych a myceni schopnych porostl. Z dlouhodobého hlediska

ale tato Skola zajiStuje trvalost vytéze, ne tak zasadni je pro ni ziroceni viozeného kapitalu [17].

v v 7

Ocerovani na zakladé nejvyssiho Cistého vynosu z plidy - Skola rentability

Tato nova Skola uZ rozdéluje lesni pldu a porost. DllezZita neni udrzitelnost lesa, ale
zuroceni vloZzeného kapitalu a zisk. Toto pojeti vychazi z toho, Ze zakladem hospodareni je hola
puda, ktera je tedy zakladnim kapitalem. Porost je investici, kterd ma zaplatit vSechny naklady na
jeji pofizeni a udrzovani. Prvni rentni efekt se tedy dostavi az za obmytni dobu, cozZ je

charakteristické spiSe pro zemédélské hospodarstvi, ne pro lesni [17].

Zakladnim vzorcem této myslenky je:

K= R 2
_I,Opu—l' ()

kde K je pudni renta
R je periodicka renta,
p je urok v procentech
u je doba obmyti [17].
Tento vzorec je postaven na finan¢nim obmyti. Financni obmyti je doba, pfi niz je ptdni

renta maximalni. Kazdy porost je tedy nutno mytit v dobég, ktera je financné nejvyhodnéjsi. Také je
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nutno davat prednost vyhodné&jSim typdm porostl, jako jsou smrky a borovice.

Narodohospodarské zajmy zde nemaji zddnou vahu [17].

Porovnani skoly nejvyssiho Cistého vynosu z lesa a z pldy

Tabulka 1: Porovndni Skoly nejvyssiho Cistého vynosu z lesa a z pldy

v w7

Skola nejvy3siho Eistého

v v 7

Skola nejvy3siho Eistého
Hledisko porovnani

vynosu z lesa vynosu z pudy

PFedmét ocenéni Les jako celek Zvlast hola plda a porost

Typ hospodareni Statni Soukromé

vvvvv

Dlouhodoba udrzba lesa
Zuroceni vloZzeného kapitalu
Cil hospodareni NepFetrzita vytéz
Zisk
Nejvyssi, nejhodnotnéjsi

prirast

DUsledky hospodareni

Dlouha doba obmyti
Udrzovany les

Nedbé na navraceni lesniho

kapitalu

Kratka doba obmyti

Neosazovani nevyhodnych

porost(

Nezarucuje trvalost vytéze

2.4.3 Rozdéleni obdobi na useky

Pro zjednoduSeni bylo toto obdobi, trvajici vice nez sto let, rozdéleno na tfi Useky podle
jakési typické metody ocenovani lesnich pozemkd, viz obrazek 5. Prvni Usek definuje oceriovani
nakladové a vynosové. Zpocatku byly na trhu s nemovitostmi dobré podminky, ale po prvni svétové
valce s pfichodem pozemkové reformy trh vyrazné upadal. Nicméné predpisy, urcujici prvni Usek,
byly se zmé&nami Gcinné az do roku 1947. Rok, ktery toto obdobi ovlivnil nejvice, je rok 1939, kdy

byly zavedeny takzvané ,stopceny” [15] [13] [16] [18].
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Druhy Usek se prolina s prvnim a zacina roku 1920, kdy byl zaveden zakon €. 329/1920 Sb.,
0 prevzeti a nahradé za zabrany majetek pozemkovy (zdkon nahradovy). Tento druhy usek je
typicky tim, Ze ocenovani lesnich pozemkl nebyla vénovana vétsi pozornost a jediny ucel
ocenovani bylo stanoveni nadhrad za zabrany majetek. Nahrady byly vycislovany aZ do roku 1994.
Tento dlouhy Usek je rozdélen lety 1978 a 1979. Od roku 1920 se nahrady pocitaly jako obecna
cena. Vletech 1978 a 1979 byly ale vydany cenové vyméry pro lesni pozemky a porosty, které
udavaly jednotné ceny bez rozliSeni napfiklad polohy pozemku. Tento druhy uUsek byl ovlivhén
dvéma dulezitymi roky, a to uz jednou zmiriovanym rokem 1939 a zavedeni ,stopcen” a rokem

1953, kdy byla vyhlaSena ménova reforma v poméru 5:1 K&s [15] [13] [16] [18].

Spodni hranici tfetiho Useku je rok 1994 a toto obdobi je charakteristické dikladnéjsim
ocenovanim lesnich pozemkd a porostd. Vyhlaska z roku 1994 uz ma viceméné dnesni podobu

a vychazi z vynosl a nakladd [19].

Pro prehled cen lesnich pozemk( a porostl podle jednotlivych predpist byla vytvorena

tabulka 2.

1. dsek

2. usek

3. tsek

1897 1920 1939 1947 1953 1978/79 1994 2019
Zavedeni "stopcen” Ménova reforma

Obrdzek 5: Rozdéleni obdobi dle oceriovani lesnich pozemki a porostu
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Tabulka 2: Prehled oceriovacich predpist od roku 1964

Prehled ocenovacich predpist od r. 1964 do r. 2019

Vymér ¢. 315/126/78 od 1.6.1978 --- 0,60 - 3,80 Kés/m?

Vymér ¢. 120/47/79 od 1.4.1979 0,4 Kés/m? ---

316/1990 Sb. 0d 1.9.1990 3 Kés/m? 0,60 - 3,80 K&s/m?
589/1990 Sb. 0d 1.1.1991 3 Kés/m? 0,60 - 3,80 K&s/m?
40/1991 Sb. 0d 15.1.1991 3 Kés/m? 0,60 - 3,80 K¢s/m?
110/1992 Sb. 0d 24.3.1992 3,80 K&s/m? 6,90 - 62, 30 Kés/m?
611/1992 Sb. 0d 1.1.1993 3,80 K¢és/m? 6,90 - 62, 30 Kés/m?
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295/1995

127/1999 Sb.

od 1.1.1996

od 1.7.1999

173/2000 Sb.

od 1.7.2000

338/2001 Sb.

od 1.10.2001

325/2002 Sb.

452/2003 Sb.

od 3.7.2002

od 1.1.2004

640/2004 Sb.

od 1.1.2005

617/2006 Sb.

76/2007 Sb.

od 1.1.2007

od 13.4.2008

456/2008 Sb. od 1.1.2009
460/2009 Sb. od 1.1.2010
384/2010 Sb. od 1.1.2011
387/2011 Sb. od 1.1.2012
450/2012 Sb. od 1.1.2013

Dle STL

Cena zavisla na:
cené skupiny drevin,
cené mytni vytéze,
nakladech na zajisténou kulturu,
vékovém hodnotovém faktoru pro obmyti u,
zakmenéni ve véku ke dni ocenéni.
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: €. 199/2014 Sb.

od 1.10.2014

Zména:

[}

¢. 345/2015 Sb.

od 1.1.2016

Zména:

v

O

. 345/2015 Sb.

od 12.2.2016

Zména:

v

O

.443/2016 Sb.

od 1.1.2017

Zména:

v

O

.457/2017 Sb.

od 1.1.2018

Zména:

v

O

. 188/2019 Sb.

od 1.8.2019

Dle STL

Cena zavisla na:
cené skupiny drevin,
cené mytni vytéie,
nakladech na zajisténou kulturu,
vékovém hodnotovém faktoru pro obmyti u,
zakmenéni ve véku ke dni ocenéni.
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2.4.4 1. obdobi (1897 — 1947)

Do prvni svétové valky na Gzemi dnesni Ceské republiky previadalo soukromé vlastnictvi
(80 % lesu). Obce vlastnily priblizné 10 % lesq, cirkve 8 % a stat 2 % [15]. Z pocatku tohoto obdobi
trh s nemovitostmi ovladala pouze nabidka a poptavka, lesni pozemky byly obchodovany
za takzvané volné ceny [16]. Roku 1918 byla ale v nasSich zemich uzakonéna pozemkova reforma
asni prislo opakované zabirani pozemkd, které pokracovalo prakticky aZ do roku 1983, trh

S nemovitostmi tedy postupné zanikal [15].

Hlavnim ocenovacim predpisem bylo nafizeni ministrd prav, véci vnitra a orby ¢. 175/1897
R. z., 0 odhadu nemovitosti a na n&j navazujici viadni nafizeni ¢. 100/1933 Sb. z. a n., o odhadu
nemovitosti v fizeni exeku¢nim. Co se tyCe ocenovani lesnich pozemkd, plvodni znéni téchto
narizeni byla priblizné stejna, pozemky se oceriovaly pomoci vynos( a nakladl, konkrétni ceny zde
nebyly stanoveny. Druhé nafizeni bylo Gcinné od roku 1933 do roku 1964. S blizici se druhou
svétovou valkou se pochopitelné zménily poméry ve spolecnosti, a tak bylo toto nafizeni nékolikrat

upraveno dalSimi predpisy [18].

Nejrazantnéjsi zménou bylo zavedeni nafizeni ¢. 175/1939 Sb. z. a n., o zadkazu zvySovani
cen. V predvalecném obdobi se lidé chtéli co nejrychleji zabezpecit, proto vyrazné vzrostla
poptavka po nemovitostech. Tim také rostly nabizené ceny a toto nafizeni mélo zhor3ujici se situaci

zastavit [16].
Predpisy, podle nichZ bylo provadéno ocefiovani lesnich pozemkd, jsou:

o Nafizeni ministr prav, v&ci vnitra a orby &. 175/1897 R. z., o odhadu nemovitosti
(tzv. odhadni fad nemovitosti), které bylo G¢inné od 1. 8. 1897 do 15. 7. 1933 [16].
Obsahuje tfi ¢asti, a to kapitolu o ustanoveni odhadcl, o vybéru odhadcl
a 0 zadsadach samotnych odhadUl. Hodnota nemovitosti se stanovuje bud jako trzni
hodnota nebo kapitalizovanim ro¢niho cistého vytézku, pricemz pozemky, které
poskytuji néjaky vynos, se maji ocenovat dle ro¢niho vytézku. Od této Castky se maji
odecist s pozemkem spojené naklady a dané. Pfi ocefiovani lesniho pozemku maiji
na jeho hodnotu vliv také stanovisté a pomeéry porostu, stav zalesnéni, poloha vici
komunikaci a s ni spojena moznost dopravy, platna Uredni opatreni, ktera omezuiji
hospodafeni na pozemku nebo nepriznivé pfirodni podminky, které maji Skodlivy

vliv na lesni porost [18].
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VIadni nafizeni ¢. 100/1933 Sb. z. a n., o odhadu nemovitosti v Fizeni exeku¢nim (tzv.
odhadni fad), které bylo G¢inné od 16. 7. 1933 do 30. 4. 1964 a oproti pfedchozimu
vétsi zmény v ocenovani nepfinasel [16]. Obsahoval navic kapitolu o fizeni
a zvlastni ustanoveni pro zemi Slovenskou a Podkarpatskou. Nemovitosti byly
ocenovany stanovenim trzni hodnoty, vynosové nebo primérovanim. Metoda
stanoveni hodnoty lesniho pozemku zavisela na rozloze dané nemovitosti. Malé
a stfedné velké lesni pozemky mély byt ocefovany zejména zjisténim prodejni
hodnoty a rozsahla lesni hospodarstvi kapitalizovanim ro¢niho Cistého vytézku [18].
Tento odhadni Ffad byl béhem své ucinnosti pozménén a doplnén nékolika dalSimi
predpisy. NiZze jsou uvedeny pouze ty, které se tykaji lesnich pozemkd nebo

porostQ.

o Nafizeni €. 175/1939 Sb. z. a n. 0 zakazu zvySovani cen (,stopceny”), kterym
protektoratni vlada zakazovala zvySovat ceny zbozi vSeho druhu nad
cenovou Uroven ke dni 20. Cervna 1939. Cilem tohoto nafizeni bylo pouze
zamezit nepfiméfené se zvySujicim cendm nemovitosti, ale uz nebyla
stanovena metoda, jak cenu kdatu 20. Cervna 1939 (tzv. ,stopcenu”)
stanovit. ProtoZze se oceriovani ,stopcenami pro ocerovani pozemku
uplatriovalo az do 31. 3. 1979, vznikaly rizné metodiky stanoveni hodnoty
nemovitosti [18].

o Zakon €. 134/1946 Sb. z. a n. o davce z majetkového pfrirlistku a o davce
z majetku, ktery byl zaveden v dobé po druhé svétové valce, kdy bylo
potfeba obnovit hospodarstvi a k tomu bylo zapotrebi financi. ZpUsob, jak
je ziskat, bylo vybirat dané. Tento zakon nafizoval pfihlaSovaci povinnost
k veSkerému majetku pro Ucely davky z majetkového prirlstku a davky
z majetku [18].

o Vyhlaska ¢ 1702/1946 U. I., o ocefiovani jednotlivych druht zemédélského
a lesniho majetku pro Ucely davky z majetku, ze dne 23. srpna 1946
stanovuje zpUsob ocenéni jednotlivych druhd pozemku pro Ucely davky
z majetku k zakonu €. 134/1946 Sb. z. a n. Kazda hospodarska jednotka se
ocefluje samostatné. Zemédélsky a lesni majetek se dle této vyhlasky
ocefiuje vynosovou cenou, pfitemz vynosovou cenou lesniho zavodu je
vynosova cena porostni pady, kterd se vypocte na zakladé prdmérnych

hektarovych cen udanych v tabulkach. Tabulky jsou rozdéleny do dvou
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kategorii, a to podle vyméry. Jinak jsou hodnoceny lesy o rozloze do 50 ha
a jinak lesy o rozloze nad 50 ha. Dale jsou hektarové ceny zavislé na vékové
tridé, stanovistni tfidé nebo bonité, hlavni dfeviné a hospodarském tvaru

[18].

2.4.5 2. obdobi (1920 - 1994)

Toto obdobi je typické tim, Ze ocefiovani lesnich pozemk( se nevénovala zvlastni

pozornost. Ocenéni lesnich pozemku slouZilo pouze pro stanoveni ndhrad za uzivani. Dfive byly

nahrady vycislené pomoci obecné ceny, roku 1978 byl ale vydan cenovy vymér o cenach porostd

a roku 1979 cenovy vymér o cenach pozemku. Tyto vyméry stanovovaly konkrétni ceny za metr

Ctverecny. Pozemky se ocenovaly jednotnou cenou a ceny porostd byly zavislé na bonitnim stupni

a stafi porostu. Podle téchto vymér( se ocenovalo az do roku 1989, pozdéjsi predpisy ceny

pozemkUl a porostd postupné zvySovaly. Vyhlaska ¢. 393/1991 Sbh. dokonce rozliSovala ceny porostt

a pozemkuU v zavislosti na tom, zda se jedna o porost listnaty nebo jehli¢naty [18] [20] [16].

Obecnou cenou nafizovaly ndhrady ocefiovat tyto predpisy:

Z3akon €. 329/1920 Sb., o prevzeti a nahradé za zabrany majetek pozemkovy (zakon
nahradovy)

Zakon €. 142/1947 Sb., o revisi prvni pozemkové reformy

Roku 1953 byl zaveden zakon €. 41/1953 Sb., 0 ménové reformé, jimz se veSkeré mzdy,

platy a ceny pfepocitavaly ke dni 1. €ervna 1953 v poméru 5:1 K&s [18].

Vyhlaska €. 73/1964 Sh., o cenach staveb b osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi
vyvlastnéni nemovitosti, kterd udava, ze za pozemek, urceny k jinym Gceldm nez
pro vystavbu rodinného domku, rekreacni chaty, garaze nebo zfizeni zahradky,
prislusi ndhrada ve vysi 0,40 K¢s za m2. Dale stanovuje ndhradu za metr ctverecny
lesniho porostu, jehoZ cena se pohybuje od 0,66 K&s do 1,44 Kcs dle vékové tfidy.
Nahrady za porost se mohou sniZovat u lesnich porostl prevazné listnatych nebo
u porostl s mensim zakmenénim nez 1. Celkova ndhrada za lesni porost mdze Cinit
nejvySe 3000 Kcs.

Vyhlaska €. 43/1969 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfri
vyvlastnéni nemovitosti. Podle této vyhlasky je také cena nahrady za ostatni
pozemky 0,40 K&s/m2. Nahrada za lesni porosty se pohybuje v rozmezi 6300 -

37800 K&s/ha dle bonitni a vékové tfidy. Opét se nahrady mohou kratit za listnaté

30



porosty a nizSi zakmenéni. Pokud je celkova vySe nahrady vyssi nez 40000 K¢s, krati

se Cast nahrady prevySujici 40000 K¢s o 50 %.

Poté byly zavedeny tyto vyméry:

e Vymér o cenach porostl ¢. 315 z roku 1978, kterym se stanovoval zpUsob zjisténi
ceny porosty, které byly soucasti nemovitosti, pro jejich pfevod mezi ob¢any. Ceny
za lesni porosty se stanovovaly cenou za metr Ctverecny dle tabulky v pfiloze
vymeéru. Ceny byly zavislé na bonitni tfidé a stafi porostu, pficemz ceny v tabulce
odpovidaly porostim s jehli¢natymi drevinami. Hodnoty porostl, kde prevazuiji
listnaté stromy, se snizuji o 10 % a neni-li zakmenéni plné, nahrada se snizi
v poméru ke skute¢nému zakmenéni. Ceny porostl se pohybuji od 0,6 do 3,8 K¢s

za metr Ctverecny, viz Obrazek 6 [18].

cena za 1m? lesniho porostu v Kés ) T
Stér( bonitnl stuped”
porostu * bonitnf tiida (stupei)
et 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1-20 1,70 1,50 1.30 1,20 1,10 1,00 0,80 070 | 0.60
21-40 2,50 2,30 2,00 1,80 1,60 1,40 1,20 1,00 0,80
41 - 60 3,00 2,70 2,40 2,10 1,80 1,60 1,30 1,10 0,80
61-80 | 3.40 3,00 2,70 2,40 2,10 1.80 1.50 1.20 0.90
81-100 | 3.60 330 | 290 | 260 2,20 1,90 1,60 120 | 090
nad 100 3,80 3,40 3,00 2,60 2,30 2,00 1,60 1,30 0,90

Obrdzek 6: Ceny lesniho porostu dle vyméru o cendch porosti ¢. 315/126/78 z roku 1978 [18]

e Vymér o cenach pozemkd ¢. 120 z roku 1979, kterym se stanovuji ceny pozemkU pfi
nabyvani mezi obZany nebo jinymi nez socialistickymi organizacemi. Zde jsou lesni

pozemky ohodnoceny jednotné na 0,4 K&s za metr Ctverecny [18].
Cenové vymeéry byly obsazeny i v nasledujicich vyhlaskach:

e Vyhlaska ¢. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemkd, porostl, Uhradach za zfizeni
prava osobniho uzivani pozemk( a ndhradach za docasné uzivani pozemka, ktera
nabyla ucinnosti dne 1. 1. 1985 a dne 1. 1. 1989 ji nahradila vyhlaska ¢. 182/1988
Sb. [20].

e Vyhlaska ¢. 182/1988 Sh., o cenach staveb, pozemkad, trvalych porostd, Ghradach za
zfizeni prava osobniho uzivani pozemk( a ndhradach za docasné uzivani pozemkd,
ucinnd od 1.1.1989do 31. 10. 1991 [20]. Dle jeji novely €. 316/1990 Sb., ktera nabyla

ucinnosti dne 1. 9. 1990, cena lesniho pozemku vzrista na 3 K¢s za metr Ctverecny

[20].
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e Vyhlaska ¢. 393/1991 Sb., o cenach staveb, pozemk, trvalych porostd, Uhradach za
zfizeni prava osobniho uzivani pozemkd a nahradach za docasné uzivani pozemkd,
ktera byla ucinna od 1. 11. 1991 do 31. 10. 1994. Dle této vyhlasky je cena lesniho
pozemku stale udavana za metr Ctverecny rozlohy, a to na 3,80 K&s. Pokud ale
néktery z Ucastnikd Fizeni s touto cenou nesouhlasi, cena pozemku se zjisti ze sazeb
uvedenych v pfiloze. Zde se cena lesniho pozemku za metr Ctverecny udava
v zavislosti na bonitnim stupni, ktery je obsazen v lesnim hospodarském planu a na
prevladajicim typu dfeviny v rozliSeni jehlicnata nebo listnata. Ceny se zde pohybuji
v rozmezi od 0,30 K&s do 9,60 K¢s, viz obrazek 7 [20].

Trvalé porosty jsou taktéz rozdéleny na listnaté a jehli¢naté. Ceny se stanovuji dle
bonitniho stupné a stafi porostu od 5,90 K&s do 62,30 KCs za metr Ctverecny, viz

obrazek 8, 9 [20].

1353;‘;%?&") Cena za 1 m’ lesni pidy v K&s bonitnfho stupn&'®
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Jehlitnaté 6,40 5,40 4,40 3,40 2,50 1,70 1,00 0,60 0,30
Listnaté 9,60 8,60 7,40 6,40 5,30 4,10 3,00 1,90 0,0
Obrdzek 7: Ceny lesnich pozemkd dle vyhlasky ¢. 393/1991 Sb. [20]
Stétf porostu'” Cena za 1 m” lesniho porostu v Kés bonitniho stupnd'”’

Tet 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1-10 6,90 6,80 6,60 6,50 6,40 6,30 6,10 6,00 5,90
11-20 7,60 7,50 7,40 7,30 7,20 7,10 7,00 6,70 6,70
21-30 7,70 7,60 7,50 7,40 7,30 7,20 7,10 6,80 6,70
31-40 9,70 8,60 7,60 7,50 7,40 7,30 7,20 6,90 6,70
41 -50 10,50 9,00 8,20 8,00 7,70 7,40 7,30 7,00 _ 6,80
51-60 17,70 14,90 12,10 10,10 8,10 8,00 7,60 7,10 6,90
61-70 27,00 22,40 17,80 14,80 11,70 9,40 8,40 7,70 7,00
71-80 34,80 30,10 25,40 20,30 15,10 13,50 9,20 8,80 8,40
81-90 43,20 36,70 30,40 24,60 18,90 15,10 11,20 9,10 8,50

91-100 48,80 41,80 34,80 28,70 22,90 17,70 12,50 9,50 9,30
101-110 52,40 45,20 38,10 31,50 25,00 19,40 13,70 10,10 9,80
nad 110 54,70 48,00 41,20 34,10 26,90 21,30 15,70 11,10 10,00

Obrdzek 8: Ceny jehlicnatych lesnich porostu dle vyhldsky ¢. 393/1991 Sh. [20]
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Statf porostu' Cena za 1 m” lesniho porostu v K&s bonitnfho stupng'®
let 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1-10 7,30 7,20 7,10 6,90 5,80 6,70 6,60 6,40 6,30
11-20 8,10 8,00 7,80 7,70 7,60 7.50 7,40 7,30 7,20
21-30 8,20 8,10 8,00 7,80 7,70 7,60 7,50 7,40 7,30
31-40 8,30 8,20 8,10 7,90 7,80 7,70 7,60 7,50 740
41 -50 9,00 8,50 8,40 8,30 8,00 7,80 7,70 7,60 7,50
51-60 10,10 8,70 8,60 8,50 8,30 8,00 7,80 7,70 7.60
61-70 19,20 16,30 13,50 11,20 9,00 8.50 3.00 7,80 7,70
71 - 80 27,50 23,70 19,80 16,90 14,00 10,80 9,40 7,90 7,80
81 -90 40,60 34,60 28,70 23,30 18,10 14,40 10,90 8,00 7,90
91-100 46,90 41,10 35,30 29,20 23,10 18,60 14,10 10,40 8,00
101-110 51,50 45,60 39,70 33,80 27,90 22,10 16,30 12,70 9,00
111-120 54,70 49,50 44,20 38,10 31,90 25,50 19,20 14,90 10,60
121-130 58,60 53,40 48,10 41,90 35,60 29,10 22,70 17,50 12,30
nad 130 62,30 56,80 51,30 45.00 38,90 30,70 22,70 17,50 12,30

2.4.6 3. obdobi (1994 - 2019)

Obrdzek 9: Ceny listnatych lesnich porosti dle vyhldsky ¢. 393/1991 Sb. [20]

Vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., o ocenovani staveb, pozemku a trvalych porostl uz ma viceméné

dnesni podobu, samoziejmé s drobnymi zménami. Konkrétné stanovuje zplsob ocenéni lesnich

pozemkU a porostd, pristupuje se k nakladovym a vynosovym metodam ocenéni.

Vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., o ocefovani staveb, pozemku a trvalych porostl byla G¢inné od 1.

11.1994 a byla zruSena ke dni 1. 1. 1998 a nahrazena vyhlaskou €. 279/1997 Sb. [19]

Cendm lesnich pozemk( a porostl uZ je zde vénovana znacné vétsi pozornost. Zakladni

cena lesniho pozemku a zalesnéného nelesniho pozemku se ur€uje porovnavaci a vynosovou

metodou na zdkladé souborl lesnich typd, které jsou zakresleny v lesnickych typologickych

mapach a znazornuji vlastnosti pldy a prislusnost k lesnimu vegeta¢nimu stupni [19].

Cena lesniho porostu se zjistuje obdobné jako dnes, a to souctem cen jednotlivych skupin

dfevin dle jejich ploSného zastoupeni v porostu. Zakladni cena za metr Ctverecny jednotlivych

skupin dFevin se vypocte podle vzorce 1:

kde H, je cena skupiny drevin ve véku ke dni ocenéni,

Haz[(Au_c)'fa+c]'Ba'

Ay je cena mytni vytéze skupiny dfevin ve véku obmyti pro pfislusny bonitni stupen,

¢ znamena naklady na zjisténou kulturu,
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fa vékovy hodnotovy faktor pro obmyti, vék ke dni ocenéni a pfislusny bonitni stupen,

Bq je zakmenéni ve véku ke dni ocenéni [19].

Po roce 1989 se ocefiovani lesa jako védeckd disciplina i nadale rozviji v kontextu
ekonomiky lesniho hospodarstvi a hospodarské Upravy lesa. Vzrostl vyznam ,oceriovani les(”.
Nejprve bylo nutné reagovat na potreby ocefiovaci praxe pfi feSeni vlastnickych prevod{ lesnich
pozemkUl a porostl (napfiklad ndhrady za nesrovnatelné porosty). Prvnim ucelenym textem bylo
Ocenovani lesd | [21]. Ocerovani lest zde fesi, jak sami autofi uvadéji, pouze jednodussi ¢ast
problematiky - produk¢ni funkce lesa. Rozvoj oceriovani lest se promitl do ocerovacich predpisd,

které se staly nedilnou soucasti ekonomické praxe. Jde zejména o tyto ocefiovaci predpisy:
Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a na to navazujici vyhlasky.

e Vyhlasku ¢.55/1999 Sh. o zplsobu vypoctu vyse Ujmy nebo Skody zplsobené na
lesich.

e Vyhlasku ¢. 335/2006 Sb., kterou se stanovi podminky a zplsob poskytovani
finanéni nahrady za Ujmu vzniklou omezenim lesniho hospodareni, vzor

a nalezitosti uplatnéni naroku.

Problematikou trznich cen lesnich majetkd se ekonomika zacala zabyvat postupné tak, jak
zacal vznikat trh slesnimi majetky. Podrobné zpracované postupy oprené o Sirokou databazi

realizovanych trznich smén uvadi [22].

V soucasné dobé je nejucelené&jSim textem ocenovani produkéni funkce lesa na netrzni

a trzni bazi ,Ocenovani lesa” [23].

V metodach oceriovani lesti ma rozhodujici vyznam v fadé vypoctl pouzivana urokova
mira. Problematika Urokové miry je komplexné zpracovana v monografii ,Urokova mira v lesnictvi

[24].
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2.5 OCENOVANI LESA V SOUCASNOSTI

2.5.1 Zakladni pojmy

TrZzni hodnota neni v ¢eském pravnim fadu definovana a byva ¢asto nespravné zaménéna
s cenou obvyklou. Trzni hodnota je definovana v mezinarodnich ocenovacich standardech jako
odhadovana &astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim v transakci nezavislych stran, kdy strany jednaly informované a bez
natlaku [25]. Trzni hodnotu Ize ale na rozdil od obvyklé ceny zjistit ndkladovym nebo vynosovym

ocenénim nebo porovnanim s cenami obvyklych véci [26].

Obwvykla cena je dle ZOM ,cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe
se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeri prodadvajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvidstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvldstni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena

vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.” [27].

Obvykla cena se zpravidla zjiStuje porovnanim s jiz zrealizovanymi prodeji obdobnych véci
vdaném misté a Case. Pokud informace o prodejich nejsou k dispozici, musi se pfistoupit

k ndhradni metodé [28].

Mimoradna cena je dle ZOM ,cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu,

osobni poméry prodavajictho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.” [27].

Zjisténa (administrativni) cena je dle ZOM ,cena urCena podle tohoto zakona jinak nez
obvykla cena nebo mimoradna cena” [27]. Cenu zjiSténou Ize chapat také jako cenu, ktera je
vysledkem ocenéni dle zvoleného cenového predpisu [29]. Tato cena se zjiStuje napfiklad pro

danové Ucely [28].
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2.5.2 Ugely a objekty ocefiovani lesa
Objekty ocefiovani mohou byt:

e plda (pozemek)

e porost

e les jako nemovitost
e jednotlivé stromy

e lesni podnik

prava
e ztraty na majetku a vynosech [17].

Kazdému Ucelu ocenéni maze pfisluset jiny druh ceny nebo hodnoty, jiné vstupy, jiné

metody. Témito Ucely ocefiovani mohou byt:

trzni ucely (ndkup, prodej)

e zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi
e darovani

e dané a poplatky

e Ucetnictvi

o dédictvi

e nepenézity vklad do obchodni spole¢nosti
e nahrada Skody nebo Ujmy

e investi¢ni poradenstvi

e ruceniUvéru

e pojisSténi majetku

e pronajem majetku [17].

2.5.3 Ocenovani v ¢eském pravu

Dulezitym zadkonem, ktery upravuje ocenovani majetku, je zdkon ¢ 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o oceriovani majetku), dale jen ZOM.
Tento zakon stanovuje zpUsoby ocenovani majetku a sluZzeb. Majetek a sluzby se maji podle tohoto

zakona ocenovat obvyklou cenou, pokud zdkon nestanovi jinak. Jiny zplsob oceriovani mize byt:
e nakladovy zpUsob
e vynosovy zpusob
e porovnavaci zplisob

e ocenovani podle jmenovité hodnoty
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e ocenovani podle ucetni hodnoty
e ocenovani podle kurzové hodnoty

e ocenovani sjednanou cenou [27].

Metody ocenovani lesnich pozemkl vychazeji z metod historickych. Vypocty drive nebyly
provadény za Gcelem ziskani cen pozemkd, ale pro vypocet odliSnosti jednotlivych soubor{ lesnich
ornd puda. Mensi hodnotu maji pastviny a pro zemédélstvi naprosto nevyuZitelné lesni pozemky
maji hodnotu jesté mensi. Hodnota lesnich pozemkl byla tedy odvozena porovnanim se
zemédélskymi pozemky na zakladé jejich trznich cen, potencialnich vynost. Doporuceny pomér
hodnot orné pldy : pastvin : lesnich pozemkd je 3:2:1 [17].

Proto dnesni Uprava ocenovani lesnich pozemk(, které jsou definovany jako pozemky

evidované v katastru nemovitosti jako druh pozemku lesni pozemek a zalesnéné nelesni pozemky,

fesi ocenéni vynosovym a porovnavacim zplsobem dle prevlddajicich souborl lesnich typd,

pricemz zakladni ceny lesnich pozemku stanovuje vyhlaska [27].

Zakladni ceny jsou samoziejmé stanoveny na zakladé porovnani vynosnosti soubor(
lesnich typ. Ty uvazuji jak vegetacni stupen, tak edafickou kategorii. Zakladni ceny se déle upravuji

srazkami na pozemcich, které omezuji hospodareni, tudiz snizuji vynosy [17] [30].

Ocenovani lesnich porostl vychazi z myslenky, Ze na vysazeni a poté udrzovani mladého
lesniho porostu je potfeba vynalozit naklady a az ve vySSim véku porostu je mozné sklizet vynosy

[17].

Lesni porosty se tedy ocenuji ndkladovym a vynosovym zplUsobem, pfi¢emZ zavisi
na zastoupeni jednotlivych skupin dfevin v porostu, véku, bonitnich stupnich, obmyti a zakmenéni.
Postup zjisténi zadkladnich cen stanovuje opét vyhlaSka. PFi ocenovani se vychazi z informaci
o lesnim porostu obsazenych v zavazném podkladu. Pokud neni tento podklad k dispozici, zjisti se

potfebné udaje podle skutecnosti [27].

Ceny jsou hlavné zavislé na bonitnim stupni a vékové tridé, pro ocenéni porostu
zjednodusenym zpUsobem je rozmezi cen od 0,11 K&/m? pro vékovou tridu 1-20 a bonitni stupen
9 do 100,37 K&/m? pro bonitni stupen 1 a vékovou tfidu nad 160 let, zde konkrétné pro dreviny

dub, jasan [30].
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2.5.4 Ocenéni lesnich pozemki a lesnich porostii cenou zji§ténou

Ocenovaci vyhlaska stanovuje zplsob ocenéni zvlast lesniho pozemku v § 7 a porostu v § 40

nebo § 45.

§ 7 - ocenéni lesniho pozemku nebo nelesniho pozemku s lesnim porostem se provadi jako
sou€in jeho vyméry a zakladni ceny upravené. Zakladni cena se urci podle ceny plosné
prevladajicich soubort lesnich typl v porostni skupiné. Kéd soubort lesnich typd je tvoren ¢islem
nula az osm, které vyjadfuje vegetacni lesni stupen a pismenem, které znaci prislusnost k edafické
kategorii. Ceny za metr ¢tverecny jednotlivych soubort jsou uvedeny v pfiloze vyhlasky ¢. 441/2013
Sb. Zakladni ceny se mohou upravovat dle kritérii uvedenych ve vyhlasce. Jsou jimi napfiklad pasma
ohroZeni, lesy zvlastniho urceni, nevyhodny tvar lesnich pozemk(, omezeni hospodareni na lesnim
pozemku, lesni pozemek na antropogenni pidé, zhorSené odtokové poméry na lesnim pozemku
nebo terénni pfekazky. Cena za metr Ctvereny po pfipadnych Upravach nesmi byt nizsi nez 1 K&

[30].

§ 40, § 41, § 42 - ocenéni lesniho porostu na lesnim pozemku se provadi souctem cen
jednotlivych skupin dfevin uvedenych v ocefovaci vyhlasce v poméru jejich ploSného zastoupeni

v porostu [30].
Déle plati, ze:
,§40...
...(2) Zdkladni cena jednotlivych skupin drevin se urci podle vzorce
Ha = [(Au-C) * fa + c] X B,
kde

Hg .o zdkladni cena skupiny drevin ve véku ke dni ocenéni v K¢ za m?,

Ao cena mytni vytéZe skupiny drevin ve véku obmyti u pro pfislusny bonitni stupen v K¢
zam?

Covrvrnens ndklady na zajisténou kulturu v K¢ za m?,

) P vékovy hodnotovy faktor pro obmyti u, vék ke dni ocenéni a prislusny bonitni stuper,

Bg ........ zakmenéni ve véku ke dni ocenént,

(3) Pro ucely vypoctu ddle plati, Ze

a) udaje o zastoupeni drevin v lesnim porostu, o jejich véku, bonitnim stupni a zakmenéni se urci

Z lesniho hospoddrského pldnu nebo lesni hospoddrské osnovy a ovéri se, popfipadé upravi, podle
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skutecného stavu. Prevodni tabulky bonitnich stuprid lesnich drevin jsou uvedeny v pfiloze ¢. 29 k této
vyhldsce,

b) cena mytni vytéZe A, ve véku u podle jednotlivych skupin drevin, obmyti a bonitnich stupnd je
uvedena v pfiloze ¢. 30; pro obmyti neuvedené v priloze ¢. 30, pokud je v ramci rozpéti obmyti
pfifazeného skupindm drevin v pfiloze . 28 k této vyhldSce, se cena mytni vytéZe Au urci jako pfiméfend
hodnota interpolaci,

c) obmyti u se prebira z lesniho hospoddfského pldnu nebo z lesni hospodadrské osnovy. Je-li

vy

hospoddrské osnové uvedeno obmyti vyssi neZ v pfiloze ¢ 30 k této vyhldsce, ve které je stanoveno

nejvyssi obmyti pro danou skupinu drevin, pouZije se pro ocenéni toto nejvyssi obmyti,

d) ndklady na m? zajisténé kultury c podle skupin drevin jsou uvedeny v pfiloze ¢ 31 k této
vyhldSce. Ndklady na zajiSténou kulturu zahrnuji vydaje na zaloZeni lesniho porostu, na potfebnou
ochranu kultury, na odvrdceni pfipadnych rizik a na oSetfovdni kultury aZ do doby zajisténi kultury
lesniho porostu a nezahrnuji ndklady vynaklddané po uplynuti doby zajisténi kultury, napriklad ndklady
na péci o mlaziny a ndklady na procistky a profezdvky,

e) vékovy hodnotovy faktor fq pro prislusné obmyti je uveden v pfiloze ¢. 32 k této vyhldsce.

(4) Pro obmyti neuvedené v pfiloze C. 32 k této vyhldSce, pokud je v rdmci rozpéti obmyti
prifazeného skupinam drevin v priloze ¢. 28 k této vyhldsce, se zdkladni cena za m? skupiny drevin
vypocte podle vzorce

Ho= | —0) fur o+ | Bu
fuv

kde

Hg ... zdkladni cena skupiny dfevin ve véku ke dni ocenéni,

Ay cena mytni vytéZe skupiny drevin ve véku obmyti u pro prislusny bonitni stuper,
Coverrrenns ndklady na zajiSténou kulturu,

B o zakmenéni ve véku ke dni ocenéni,

) se pfevezme z prilohy . 32 k této vyhldsce pro nejblize vy3si tabulkové obmyti,

1/fuv .... je opravny faktor pro obmyti, kde Ciselnd hodnota f se prevezme z prilohy ¢. 32 k této

vyhldSce pro vék odpovidajici hledanému obmyti ze stejného sloupce jako hodnota f..
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(5) Je-li skutecCny vék dfevin vy$$i neZ obmyti pro danou skupinu dfevin uvedené v priloze ¢. 32
k této vyhldsce, ma vékovy hodnotovy faktor fa hodnotu jedna a zdkladni cena za m? skupiny drevin se

vypocte podle vzorce

Ho=Aux Bq,

kde

Ay cena mytni vytéZe skupiny drevin ve véku obmyti u pro prislusny bonitni stuperi,
Bg........ zakmenéni ve véku ke dni ocenént.

(6) Je-li skutecCny vék dreviny vy3$si neZ obmyti stanovené v lesnim hospoddrském pldnu nebo lesni
hospoddrské osnové a skutecny vék dfeviny se pfitom nachdzi v rozpéti cen mytni vytéZe A, prifazené
skupindm drevin v pFiloze ¢. 30 k této vyhldsce, mad vékovy hodnotovy faktor f, hodnotu jedna a zdkladni

cena za m? skupiny drevin se vypocte podle vzorce

Ho=Asx Bqg,
kde
Ag e cena mytni vytéZe skupiny drevin ve véku a, to znamend skutecny vék skupiny dfevin, pro

prislusny bonitni stupefi urCeny interpolaci z cen mytni vytéZe uvedenych v pfiloze ¢. 30 k této vyhldsce,
Bg........ zakmenéni ve véku ke dni ocenént.
§41

(1) Neni-li lesni hospoddrsky pladn nebo lesni hospoddfskd osnova vyhotovena, urci se udaje
o0 zastoupeni drevin v lesnim porostu, o jejich véku, bonitnim stupni a zakmenéni podle skutecCnosti.

Obmyti se prevezme z oblastniho pldnu rozvoje lest pro prislusny hospoddrsky soubor.

(2) Je-li cena mytni vytéZe Au niZsi neZ ndklady na zajisténou kulturu ¢, napriklad u lest s nizkou
produkci, jsou zdkladni cenou lesniho porostu ndklady na zajisténou kulturu c uvedené v pfiloze ¢ 31

k této vyhldsce.

(3) Zdkladni cenou nezajisténé kultury je soucet ndkladd vynakladanych v jednotlivych letech
podle stdfi kultury uvedeny v pfiloze ¢. 31 k této vyhldsce upraveny podle podilu skutecného
a stanoveného minimdlniho poctu jedincd, nejvyse 1,3ndsobku minimdlniho poctu jedinca.

(4) Pri ocenéeni vlastnického podilu singuldrnich lesi lze vyuZit postup ocenéni podle § 45
a prumérného zakmenéni a plochy po vékovych triddch v clenéni na jednotlivé skupiny drevin, primérné
bonity drevin, popfipadé i priimérného procenta srdzZek, stanoveného pro jednotlivé vékové tridy v lesnim

hospoddrském pldnu nebo lesni hospodadrské osnové.
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(5) Pri oceriovdni viceetdZovych porosti nebo porostu s pfirozenou obnovou nesmi soucet ploch

jednotlivych etdZi prekrocit skutecnou vyméru lesnich pozemkd v dané porostni skupiné.
§42
Cenovd pfirdZka, sraZky a koeficienty

(1) Zdkladni ceny skupin drevin urlené podle 8 40 a 41 se upravi pfirdZzkami a sraZkami

uvedenymi v tabulkdch & 1 aZ 3 v priloze ¢ 33 k této vyhldsce se zduvodnénim.

(2) Je-li vék drevin ocefiované skupiny lesnich dfevin niZsi neZ jeji obmyti, sniZi se jeji zakladni
cena koeficientem K, vypoltenym jako hodnota 1,00 sniZzend o rozdil obmyti a véku ocefiované skupiny
lesnich drfevin ndsobeny hodnotou 0,005/rok [ddle jen ,vékovy koeficient lesniho porostu”K, =1 - (u - a)

x 0,005].

(3) Jsou-li spinény podminky pro uplatnéni vice druh( srdazZek, Ize zakladni cenu sniZit aZ o 75 %,

nebo v pripadé plosné odumirajicich nebo plosné odumrelych lesnich porosti az o 85 %.” [30].

§ 45 - ocenénf lesntho porostu zjednoduSenym zplsobem se pouZije pro Ucely dané

z nabyti nemovitych véci. NiZe je citovan paragraf 45 ocenovaci vyhlasky:

»(1) Pro ucely dané z nabyti nemovitych véci se cena lesniho porostu urli zjednodusenym
postupem. Pokud se jednd o ocenéni plosné odumirajicich nebo plosné odumfrelych lesnich porostd, Ize

je ocenit podle § 40 aZ 42,

(2) Cena lesniho porostu podle odstavce 1 je souctem dilCich cen jednotlivych skupin dfevin

v pomeéru jejich plosSného zastoupeni v ocefiovaném lesnim porostu.
(3) Cena jednotlivych skupin dfevin se urli podle vzorce
ZCsp=Vspx Cspx By,
kde
ZCsp .. urCend cena skupiny drevin v K,

Vsp ..... vymeéra zastoupené skupiny drevin v m?,

Csp..... cena v K¢ za m? pro prislusnou skupinu drevin, vék, bonitni stupen a zakmenéni 1,0

uvedend v tabulkdch ¢. 1 oZ 6 v priloze ¢. 35 k této vyhldsSce,

Ba .o zakmenéni porostu ve véku ke dni ocenéni.
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(4) Udaje o zastoupeni dFevin v lesnim porostu, o jejich véku, bonitnim stupni a zakmenéni se
urci z lesniho hospoddrského pldnu nebo lesni hospoddrské osnovy a ovéfi se, popFfipadé upravi podle
skutecného stavu. Prevodni tabulky bonitnich stupnd lesnich drevin jsou uvedeny v pfiloze ¢ 29 k této

vyhlasce.” [30].

Odstavec €. 1 tohoto paragrafu byl doplnén vétou: ,Pokud se jednd o ocenéni plosné
odumirajicich nebo plosné odumrelych lesnich porostd, Ize je ocenit podle § 40 aZ 42.” ke dni 1. 8. 2019

jako reakce na klrovcovou kalamitu [30].

2.5.5 Ocenénilesniho majetku cenou obvyklou

Porovnavaci zplsob ocenéni je zaloZzen na odvozeni ceny oceriované nemovitosti
porovnanim s cenami prodanych nemovitosti obdobného charakteru, velikosti, kvality, polohy.
Rozdily mezi srovnavaci a ocenovanou nemovitosti jsou vyjadreny koeficienty, které udavaji o kolik
je ocenovana nemovitost lepSi nebo horSi. Aby mohl byt vysledek objektivni, databaze
srovnavacich nemovitosti musi obsahovat co nejvice poloZek. Jednotlivé cenové vzorky pfitom
nesmi byt nijak ovlivnény zvlastnimi okolnostmi na trhu nebo osobnimi poméry prodavajiciho
a kupuijiciho [28] [26].

Porovnani mize byt pfimé nebo nepfimé. Zatimco u primého porovnani je ocerovany
objekt pfimo srovnavan s prodanymi nemovitostmi, viz obrazek 10, v nepfimém porovnani je ze

srovnavacich nemovitosti vytvoren jakysi etalon, ktery slouzi pro pfimé porovnani s ocefiovanou

véci. Tento etalon mUZe byt poté pouzit opakované, viz obrazek 11 [28].
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Srovnavaci lesy Uprava na odliZnosti Ocefiovany les
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Obrdzek 10: Schéma primé metody porovndni, upraveno z [28]

Srovnavaci lesy Uprava na Standardni Uprava na Ocefiovaneé lesy
odliznosti les —etalon odliZnosti
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Obrdzek 11: Schéma neprimé metody porovnani, upraveno z [28]

Dle [17] by porovnani mélo probéhnout minimalné z 15 aktualnich realizovanych cen, coz

je u lest zfidkakdy realizovatelné. Srovnavaci objekty musi byt srovnatelné, prodeje musi byt
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Casové i prostorové blizké a zdokumentované a ceny prodanych objektd nesmi byt ovlivnény
subjektivnimi vlivy. U les to mnohdy znamend problém z dlvodu nizkého poctu prodej
splnujicich vSechny tyto podminky. U lest se tedy klade ddraz hlavné na kvalitu srovnavacich
objektd, ne na kvantitu. ProtoZe je velice obtizné srovnavat r(izné lesni porosty, porovnavaci

zpUsob ocenéni se pouziva hlavné pro lesni pozemky [171].

2.5.6 Ocenéni lesniho majetku trzni hodnotou

Kromé porovndvaci metody Ize k urceni trzni hodnoty pouZit taktéz zplsob nakladovy nebo

VYNOSOovy.

Vynosovy zpUsob ocenéni vychazi ze ziskd, které by majitel v budoucnu mohl ziskat pfi
pronajmu dané nemovitosti. Tyto zisky se prfevadéji na soucasnou hodnotu odurocenim [28].
U lest je to hodnota, ktera vyjadiuje c¢astkou urceny prospéch spojeny s uzivanim lesniho majetku,

pozemku nebo porostu.

Vynosova metoda ocenéni lesnich pozemk( vychazi z teorie Skoly Cistého vynosu z pudy.

Vynosova hodnota se pocita dle tzv. Faustmannova vzorce [26] [17] [31]:

=Au+ZDn-1,0p”‘"+Nq-1,0p"“’—c-1,0p"_

4
u 1’0pu_1 V; ( )

kde: Au je hodnota mytni vytéZze porostu v dobé obmyti u po odecteni téZebnich nakladd,

Y Dn jsou vynosy z probirek v rliznych ¢asovych okamzicich za celé obdobi po odecteni

téZebnich ndklada,

Ng znamena vynos z vedlejSich uZitkd po odecteni nakladd, c jsou kulturni naklady

a V jsou kapitalizované spravni naklady [17].

Z tohoto vzorce vyplyva, Ze vynosovou hodnotu lesniho pozemku nejvice ur€uje Urokova
mira a délka obmyti. Lesni Urokova mira byla zavedena ve skole ¢istého vynosu z pldy. Tehdy byla
urokova mira o 1 az 1,5 % nizSi nez béZzna Urokova mira. Zjistilo se totiz, Ze pouziti bézné Urokové
miry by mohlo vést az k zapornym hodnotadm lesni ptdy [17].

Faustmannuv vzorec vychazi z predpokladu holé lesni ptdy, na které se pomoci nakladd
zaloZi porost a v Case u vstupuje do vypoctu hodnota mytni vytéze. Béhem tohoto procesu nabihaji

prabézné spravni naklady. Tento vzorec dnes ¢asto vede k negativnim hodnotdm, to znamenj, Ze

se pro budouci vyuziti pldy nevyplaci [17].
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Ziskani celkové vynosové hodnoty lesa (tj. lesni pldy s porostem) se provadi na zakladé

rocni, resp. Periodické renty, dosahované na lesnim pozemku [17].

Nakladovy zplisob ocenéni vychazi z myslenky, Ze vlastnik by mél mit pfi prodeji
nemovitosti splaceny veskeré naklady spojené s pofizenim a udrZzovanim dané nemovitosti [17].
V pfipadé lesa se jedna o naklady spojené se zalesnénim pozemku a udrzovanim vzniklého lesa
[26]. KvUli dlouhému lesnimu produkénimu cyklu je pouZiti ndkladové metody omezené. Naklady
na zalozeni lesa mohou byt vlivem dlouhého obmyti znehodnocené. Nakladova metoda je tedy

vhodna spiSe pro mlady lesni porost, pFiblizné ve véku 20 - 30 let [17].
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3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENi

ZpUsob stanoveni ceny zjisténé je jasné dané vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. Nachazi se zde
podrobny postup urceni ceny zjiSténé pro stavby, pozemky, jednotky, trvalé porosty a dalsi.
Problém pfichazi s urCenim ceny obvyklé. Podle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, ve
znéni pozdéjSich predpisu, se obvykld cena stanovi vyhradné porovnanim, viz kapitola 2.5.1, na

rozdil od ceny trzni, ktera Ize zjistit i pomoci dalSich metod, jako je vynosovy nebo naladovy zpisob.

Komentar ministerstva financi k ur€ovani obvyklé ceny z roku 2014 navic upozorfiuje, ze
pokud jsou jednotlivé druhy cen zaménovany, vysledné ocenéni neodpovida zadani. Tento
komentar ale také fika, Ze pokud nelze cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skutecné
realizovanych prodejl, mdze se urcit cena zjisténa. S dlvody neurceni ceny obvyklé je viak nutné

se vyporadat [32].
Porovnavaci zplsob ocenéni lesa ale neni idedlni, a to hned z nékolika ddvodu:

e absence verejné pristupnych celostatnich statistickych dat o trhu s lesy, [33]
e téZko srovnatelné objekty,
e (asoveé vzdalené prodeje srovnatelnych objektd

e prostorové vzdalené prodeje srovnatelnych objektd, a tak dale [17].

V poslednich desetiletich oceriovani lesnich majetkl bylo v Gtlumu a tyto otazky nikdo
neresil. V posledni dobé se vSak objevuji studie, které se snazi vylepsit tuto situaci a pfijit na postup
stanoveni ceny obvyklé tak, aby postup plné vyhovoval zakonu. NiZze budou popsany dva z nich,
jeden od Ing. Jifiho Matéjicka CSc., viz kapitola 3.1, druhy od Ing. Radka Zadrapy Ph.D., viz kapitola
3.2.

3.1 ANALYZA DATABAZE KUPNICH CEN LESA - MATEJICEK

Jifi Matéjicek spolu s dalSimi autory proved| analyzu databaze kupnich cen lesa na zakladé
ziskanych informaci o uskutec¢nénych nakupech lesnich pozemkl realizovanych podnikem Lesy
Ceské republiky, s. p. (dale jen LCR) vobdobi 2011 - 2016. Tyto Udaje poskytlo Ustavu pro
hospodarskou Upravu lesd Brandys nad Labem Ministerstvo zemédélstvi. AZ dosud se
problematikou trhu s lesnimi pozemky na Urovni odvétvi nikdo systematicky nezabyval. ProtoZe je
jednou ze smluvnich stran prodejl vzdy stat, jedna se pouze o ukazku, jak by se v budoucnu dalo
pracovat s pripadnymi databazemi kupnich cen lest a jak by mohly byt vyuzitelné. Vysledky této

analyzy nemohou byt pouZité pro jakékoli oceriovani [33].
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Aby vysledky co nejlépe odpovidaly zakonnym pozadavkdm, pro analyzu byly pouzity pouze

takovéto pripady prodeja:

e vyhradné prodeje lesnich pozemkd,

e posuzovana cena byla zjiSténa na zakladé znaleckého posudku, cena v Case
a misté obvykla,

e nebyly zafazeny nakupy, které obsahovaly i nelesni pozemky

e nebyly zafazeny nakupy, u kterych existovala pochybnost o naplnéni

definice obvyklé ceny dle zakona [33].
Ucely n&kupti lesnich pozemk(i obsaZenych v databazi byly:

e zajisténi pFistupu do porostl obhospodafovanych LCR
e navaznost na majetek LCR
e scelenidrzby LCR

e koupé pozemkU pod lesni cestou a dalsi [33].

Objektem analyzy byl les jako celek, tzn. lesni pozemek, jehoZ soucasti je lesni porost.
Analyza byla zamérena na casovy okamzik nakupu, pocet a strukturu obchodnich pfipadl, vyméru
obchodnich pripadd, polohu a tak dale. Nejvétsi pozornost byla ale vénovana vypoctu prdmérné
kupni ceny lesa na metr ctverecny podle réznych hledisek a bylo sledovano, jaka hlediska maji na
cenu vyraznéjsi vliv.

Celkovy pocet obchodnich pripadl zahrnutych do analyzy bylo 296, viz tabulka 3. Primérné
kupni ceny v zavislosti na vymére a véku porostl se pohybovaly mezi 10,02 - 13,66 korunami na
metr Ctverecny. Aby mély vysledky néjakou vypovidajici hodnotu, priimérné kupni ceny byly

stanoveny dle krajl. Vyvoj kupnich cen nevykazoval zdsadni rist nebo pokles [33].

Tabulka 3: Pocet obchodnich pripadi obsaZenych v databdzi v jednotlivych letech [33]

Rok obchodniho pfipadu 2011 2012 2013 | 2014 | 2015 2016 | Celkem

PoCet obchodnich  pripadu

v analyze pro vypocet primérné

48 45 37 26 28 87 271
kupni ceny
PoCet obchodnich  pfipad(
v analyze pro porovnani s cenou 19 27 11 3 5 29 99

urednf
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V ramci analyzy bylo také provedeno porovnani primeérné kupni ceny a pramérné Gredni
ceny, pricemz uredni cenou se mysli soucet ceny lesniho pozemku a zjednodusenym zplsobem
vypoctené ceny lesniho porostu. Tato databaze obsahovala 99 pfipadd a zjistény pomér kupni

a Ufedni ceny za obdobi 2011 - 2016 vySel 67 %, viz tabulka 7 [33].

Bezlesi a jiné pozemky Holiny
20,00 12,00
18,00
10,00
16,00
14,00 2,00
12,00
10,00 6,00
800
4,00
5,00
4,00 2,00
2,00
0,00 0,00
(0,01-1,00)ha (1,01-3,00)ha (3,01-6,00) ha (6,01-12,00) ha (12,01 -25,00) ha (0,01-1,000ha  (1,01-3,00)ha  (3,01-6,00) ha (6,01-12,00) ha (12,01- 25,00) ha
Lesni porosty do 5 let Lesni porosty od 80 let
14,00 18,00
1200 16,00
14,00
10,00
12,00
8,00 10,00
6,00 3,00
6,00
4,00
4,00
2,00 2,00
0,00 0,00
[0,01-1,00) ha (1,01-3,00)ha {3,01-6,00}ha (6,01-12,00} ha (12,01 -25,00) ha (0,01-1,00)ha  (1,01-3,00)ha  (3,01-6,00)ha {5,01-12,00) ha (12,01-25,00) ha

Obrdzek 12: Zavislost kupni ceny lesa na vymére [K¢/ha]

Matéjicek si také vSimal zavislosti kupni ceny na metr Ctverecny v zavislosti na rozloze
prodavaného lesniho pozemku. Zavislost ceny na rozloze Ize sledovat pouze orientacné, protoze
primérna vymeéra pozemkud byla 1,30 ha. Vice neZ polovina sledovanych obchodnich pfipadd
spada do vyméry 0,01 ha - 1,00 ha a pouze dva lesni pozemky maiji rozlohu vétsi nez 12,01 ha.
V priiméru plati pravidlo, Ze se zvysujici se vymérou klesa cena. Po provedeni analyzy jednotlivych
typU obchodnich pripadl Ize na obrazku 12 vidét, Ze tento trend sleduje pouze kategorie ,Lesni
porosty od 80 let”, kterd vyrazné prdmeér ovliviiuje. Do této kategorie bylo zarazeno 158 lesnich
pripadl z celkovych 271. Vlivem nizkého zastoupeni pozemkd vétSich neZ 6 ha shledavam

sledovani zavislosti ceny na rozloze u téchto pfipadl bezvyznamnym.

Pokud jsou v databazi sledovany pohyby kupnich cen v zavislosti na tom, o jaky pozemek
se jedna (zde napfriklad kategorie lesni porosty do 5 let, lesni porosty od 80 let, bezlesi a jiné
pozemky), Ize stanovit poméry kupnich cen mezi jednotlivymi kategoriemi. Tyto poméry byly pro
priklad vypocteny pro vyméry do 6 ha, jak uz bylo psano, vétsi pozemky zde maji malé zastoupeni.

Tyto poméry by se daly pouZit pfi porovnavani rliznych druht lesnich majetk(. Pro priklad byly
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vypocteny poméry kupnich cen mezi jednotlivymi kategoriemi typU lesa, nize je mozné vidét Ctyri
tabulky, kazda se vztahuje k jedné kategorii. Napfiklad je-li srovnavaci objekt lesni porost od 80 let
a chceme stanovit koeficient pro opravu na lesni porost do 5 let o vymére 2 ha, pouzijeme tabulku
5 a kupni cenu srovnavaciho objektu vynasobime koeficientem 0,79. Obdobné by bylo mozné

vypocitat poméry kupnich cen mezi jednotlivymi kraji.

Tabulka 4: Tabulka koeficientt pro srovndvaci objekt "lesni porosty do 5 let"

Tabulka 5: Tabulka koeficientt pro srovndvaci objekt "lesni porosty od 80 let"

Tabulka 6: Tabulka koeficient( pro srovndvaci objekt "bezlesi a jiné pozemky"
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Tabulka 7: Vztah priamérnych kupnich a urednich cen lesa dle jednotlivych rokd [29]

Rok Pocet prodejti Pocet kupnich | Primér Gfednich | Pomé&r kupni ceny

cen (K&/m?) cen (K&/m?) a Uredni ceny (%)
2011 19 12,93 21,52 60
2012 27 8,87 16,85 53
2013 11 16,76 20,42 82
2014 8 9,89 18,01 55
2015 5 19,56 2717 72
2016 29 16,77 21,31 79
Celkem 99 13,46 20,06 67

2011 - 2016

3.2 POROVNANI OBVYKLE A UREDNi CENY - ZADRAPA

Zadrapa ve svém clanku radi co délat, kdyzZ je nutné stanovit obvyklou cenu dle zadkona
a neni pritom k dispozici idealni poCet porovnavacich pripadd. | ty neidealni postupy by mély
obsahovat prvek porovnani s trhem neboli se skutecné realizovanymi prodeji. Témito neidealnimi

postupy jsou napfiklad:

ocenéni porovnanim s ¢asové nebo polohové rozdilnymi pfipady

e ocenénina zakladé méné obsahlé databaze pripadl - v tomto bodé plati hlavné to,
e ocenéni porovnanim méné podobnych pripadl

e vypocet zaloZeny na koeficientu prodejnosti, ktery se nasobi Uredni cenou (obvykla
cena = Uredni cena x koeficient prodejnosti), kde tento koeficient je odvozen z trhu

[22].

Pro Ucely poufZiti takzvaného koeficientu prodejnosti provedl Zadrapa analyzu prodejt lest
v Ceské republice od roku 2001 do roku 2019. Bylo pouZito celkem 434 pfipadd, u kterych byly

porovnany kupni ceny s cenami vyhlaskovymi. Poméry se pohybovaly primérné kolem 50 - 60 %.
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Dale byly tyto pripady rozdéleny na obdobi po péti letech, aby bylo mozné stanovit koeficient pro
néjaké obdobi. Pro rozmezi let 2016 - 2019, které zatupuje 119 pripadd, byl vypocten koeficient
prodejnosti 68 %, viz tabulka 8 [22].

Tabulka 8: primérné kupni a vyhlaskové ceny dle [21]

rok pocet pfipadd | KC (K&/m2) | VCD (K&/m?2) | KC/VCD (%)
2001 12 14,62 25,35 58%
2002 14 8,48 23,75 36%
2003 9 7,91 15,40 51%
2004 10 7,59 17,98 42%
2005 15 5,79 18,88 31%
2006 15 8,65 19,68 44%
2007 24 12,15 24,92 49%
2008 22 9,06 19,19 47%
2009 13 12,34 23,69 52%
2010 15 11,90 20,56 58%
2011 33 16,88 22,72 74%
2012 40 12,94 19,54 66%
2013 30 9,21 19,98 46%
2014 28 15,07 24,38 62%
2015 35 13,83 23,33 59%
2016 41 14,62 24,47 60%
2017 54 17,35 25,38 68%
2018 20 16,58 20,72 80%
2019 4 20,09 23,40 86%
2001-2005 60 8,80 20,64 43%
2006-2010 89 10,78 21,71 50%
2011-2015 166 13,59 21,87 62%
2016-2019 119 16,37 24,22 68%
2001-2019 434 13,12 22,31 59%

Toto jsou postupy, které Ize povazovat za zpUsoby stanoveni obvyklé ceny porovnanim
s trhem. Pokud jsou pouzity vynosové nebo nakladové metody ocenéni, nemél by byt vysledek
nazyvan obvyklou cenou, ale trzni hodnotou. Pokud se pfistoupi k ocenéni ve vySi Ufedni ceny,

mélo by byt pouZiti netrZzni ceny pro trzni Ucely zdGvodnéno [22].
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3.3 CiL RESENI

Cilem feSeni je tedy provést pfipadovou studii, ve které bude co nejvhodnéji stanovena
cena obvykla a cena zjisténa (vyhlaskova). Na zavér budou tyto ceny porovnany a na zakladé
zkuSenosti s ocenénim bude navrZena pripadna korekce stavajicich ocerovacich predpist a metod

trzniho ocenovani lesa.
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4  POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI

V pfipadové studii bylo pouZito ocenéni vybraného lesniho majetku metodou porovnavaci.
Jak bylo v ramci reSer3e zjisténo, jednim z Castych metod urcovani obvyklé ceny je na zakladé
porovnani kupnich cen (KC) porovnatelnych referencnich cenovych vzork( lesa, které jsou
soucasné ocenény cenou zjisténou (VC), pozemek podle § 7 a porost podle § 45. Pomér cen podle

KC/VC je potom koeficientem, kterym se upravi cena lesa ocefiovaného. Vysledek indikuje obvyklou

cenu.

Metoda byla pouZita také s ohledem na moZnost provést porovnani a diskusi s pracemi

Matéjicka a Zadrapy, viz kapitola 3.1, 3.2.
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5  VLASTNI RESENi/ DOSAZENE VYSLEDKY

Pro pripadovou studii byly vybrany pozemky, které jsou vedeny jako lesni a jsou skutecné
zalesnény a vyuzivany jako les. Konkrétné jde o pozemky p. €. 2646/2, 2652, 2653, 2655, 2656,
2660/3, 2660/4, 2662, 2663, 2664, 2665, 2666, 2667, 2843, 2649/1 a 2649/2 o celkové vymére

89 067 m?, vSe v k. U. Sopotnice, umisténi viz obrazek 13.
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Obrdzek 13: Umisténi oceriovanych pozemkd v k. u. Sopotnice [34]

PFipadova studie ocenéni byla provedena k roku 2016. Rok byl zvolen zamérné, protoze

v tomto obdobi se do prodejnich cen lesl jesté neprojevovaly vlivy klirovcové kalamity.

Mistni Setfeni bylo provedeno autorkou diplomové prace za prFitomnosti vedouciho

diplomové prace dne 19. 5. 2019.

51 NALEZ

Soubor lesnich pozemkd se nachazi v k. U. Sopotnice. Jde o pozemky vedené v KN v druhu
pozemku lesni pozemek: p. €. 2646/2, 2652, 2653, 2655, 2656, 2660/3, 2660/4, 2662, 2663, 2664,
2665, 2666, 2667, 2843 a vdruhu pozemku ostatni plocha, které jsou jako les vyuzivané:
p. €. 2649/1 a 2649/2. Pro pozemky vedené v KN jako lesni pozemky jsou zhotoveny lesni
hospodarské osnovy (dale jen LHO) s platnosti od 1. 1. 2011 do 31. 12. 2020, které jsou verejné
pfistupné na strankach UHUL. Udaje LHO byly mistnim $etfenim adjustovany k datu ocenéni. Popis
lesnich porostl v LHO odpovida skute¢nému stavu, vék porostl byl aktualizovan k datu ocenéni,

ato k roku 2016. AZ na drobné téZebni zdsahy v roce 2019 (klirovec) nejsou porostni zasoby dFivi
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tézeny, nejsou provadény prorezavky a vychovné tézby do 40 let véku. Na pozemcich se nenachazi
zadné holiny. V porostech urenych pro obnovni téZzbu se Uspé3Sné prirozené obnovuje buk,

pfipadny vznik holin po tézbé s nutnosti zalesnéni bude minimalni. Lesni porosty na lesnich

pozemcich jsou k datu ocenéni a Setfeni prakticky téZebné nevyuZzivané.

Obrdzek 15: Obrysovd mapa ocefiovanych pozemkd [35]
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52 OCENENI

5.21 Porovnavaci metoda

Pro porovnani byly pouzity cenové referencni vzorky prodejd lesnich pozemkd s lesnimi
porosty. Podkladem bylo 7 vzork( prodejl lesnich pozemk( s lesnimi porosty podle konkrétnich
kupnich smluv z obdobi 2014 a7 2016, které jsou evidovany v databazi CUZK - KN pod pFislugnymi
Cisly vkladovych fizeni. Pro pfimé porovnani je vyuZiti vyhledanych vzorkd lesnich pozemkd
s lesnimi porosty prakticky nemozné, nejsou k dispozici vzorky podobné z hlediska stafi, dfeviny,
bonity porostu, zakmenéni, zasob drivi, terénu a jinych vlivi. Pro porovnani proto byla pouZzita
metoda porovnani kupni ceny (KC) vzork( délené cenou urcenou podle vyhlasky (VC), konkrétné
podle § 7 pro lesni pozemek a § 45 pro ocenéni lesniho porostu zjednodusenym zplsobem.
Vysledkem této metody je porovnavaci koeficient KC/VC. Tuto metodu lze povazovat za metodu
nepfimého porovnani, kterym je potom urcena obvykla cena souboru ocefovanych lesnich
pozemk{ s lesnimi porosty, u kterych je nutné urcit VC. Metoda vychazi z poznatku, Ze pomér
Urovné ceny obvyklé a Urovné ceny podle ocefiovaciho pfedpisu osciluje zpravidla v ustaleném
poméru. Zadrapa (2018) uvadi napfiklad 0,6 pro roky 2016-2018, viz kapitola 3.2. Matéjicek (2019)
uvadi 0,67 pro roky 2011 - 2016, viz kapitola 3.1.

Nejvhodnégjsi je takovy koeficient urcit pro konkrétni lokalitu, ocefiovaci pfipad a obdobi,
coZ je také podstatou pfipadové studie. Nejdfive tedy byla vypoctena cena zjiSténa podle ocefovaci
vyhlasky vsech srovnavacich vzorkd, a to podle paragrafu 7 pro pozemky, viz tabulka 9 a paragrafu
45 pro porosty, viz tabulka 10. Nasledné byly tyto vypocltené ceny porovnany s kupnimi cenami
vzorkd, a tim byl ziskan koeficient, ktery vyjadiuje miru podobnosti kupnich a vyhlaskovych cen.
Vysledek KC/VC byl 0,66, viz tabulka 11. Kromé porovnavaciho koeficientu jsem dosla k zavéru, Ze
ocenované pozemky jsou oproti vSem vzorkim horsi z hlediska zvySenych obhospodarovacich
nakladu v ¢lenitém a hire dostupném terénu. To bylo vyjadreno koeficientem terénu, pristupnosti
a polohy 0,80. Nasledné byly stejnym zplsobem vypocteny vyhlaskové ceny ocenovanych
pozemk( a porostd, viz tabulka 12, 13 a nakonec byla vypoctena vysledna cena prostrednictvim

vypocteného koeficientu, viz tabulka 14.
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Tabulka 9: Urceni ceny vzork( lesnich pozemku podle § 7 oceriovaci vyhldsky

2 I -
z = S | U | Cw
P S €| % | E| 8|55 |c ku§7
- Q > ‘=
Cislo vkladového Datum 5 g § ’g 3 g k S ena Po;t\elm u
Fizeni, kterym byl K.G p.& S T | < | E - e | B S
. . . .. | transakce e 5 z N S NS
zapsan cenovy Udaj = a S © 5
S 3 N o \{
Fed o ) N
° T
r
(75]
m? m?2 |[Ké/m?| % | K&/m? Ké K&/m?
— ) 3D | 4050| 7,13| -20 | 5,70
V-12189-2015-611 | 2.11.2015 | Helvikovice 4471 lesni poz. | 7014 42 659,10 6,08
3B | 2964| 4,65| -20 | 3,72
V-1334-2015-611 | 5.2.2015 |Ceskd Rybna 1166 | lesnipoz. | 1849 6893,07| 3,73
u Zamberka 4K | 1849| 4,66| -20 | 3,73
V-7943-2016-607 | 12.12.2016 | Rybna nad 681, lesnipoz., | 4784 | 4D | 4784| 8,75| -20 | 7,00 | 33488,00( 7,00
Zdobnici 680,PK676 | ost.plocha
)j 1S | 7878| 3,33| -20 | 2,66 2,72
V-125-2014-606 | 8.1.2014 |2J€z¢U 305/12, | oz, | 8868 24 154,99
Sezemic 288/2 2P | 990| 4,00| -20 | 3,20
Ceské
V-187-2016-611 | 11.1.2016 |Libchavy 1066/4 | lesnipoz. | 2143 | 4H | 2143| 6,44| -20 | 5,15 | 11040,74| 5,15
3K | 4795| 2,66| -20 | 2,13 | 10203,76
V-2674-2014-611 | 27.3.2014 |Stfihanov 193 lesni poz. | 4920
3D 125| 7,13| -20 | 5,70 713,00| 2,07
Ceskd Rybna 1150 lesni poz. | 17397 | 4S 17 6,37| -20 | 6,37 | 110818,89| 6,37
V-1369/2015-611 |10.12.2015 | U Zamberka 397
46
Vyméra pozemki 975 | Cena pozemkd 239971,55]| 5,11
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Tabulka 10: Urceni ceny vzorkd lesnich porostii podle § 45 ocefiovaci vyhldsky

2R | . *2 2

z Tl 8|38 = c| 8 gl = £ %

S o | 213 S 31 ol £ = S

o % HEEEEAE: AT o2

£ o L1 3| X |Z| 3= %] o gl v T £ ¢

5 2 |l e |83 |58 |&|Z|E 8| 285] 55

_ AREREHEIE IR I E NI R IR

Sl 8] |8|zl2|2|8|s|z|8|cl2|f]|s8]ls2n]| ts

T |glel @ |mwb{ el v lcl=>1>1N SN g > N]| O © 6 O c

S IEI8l E |8l ha |5 ha| ha | 2 |tet|let|&|S|% |2 m’ K&/m? K¢
8B e 9 9 0413D3 041 041 451 81 8 8 IS 40 28 1640 29,59 38822
Vzorek Helvikovice 85 8 SM 40 30 1640 47,26 62 005
8 8 DB 20 26 820 29,59 19 411]
8B e 4 4 0,303B2 0,30 0,30 451 37 41 10 SM 80 30 2400 21,11 50 664
Vzorek Helvikovice 41 10 JS 20 28 600 12,39 7 434
7100[ 25,12 178336
766 L a 14 14 0,08 4K1 0,08 0,08 436 131 135 8 BK 100 26 800 57,93 37075
766 E a 1 1 010451 0,10 0,10 436 8 12 10 BK 80 24 800 4,13 3304
Vzorek Ceskd Rybnd u Zamberka 12 10 BR 15 24 150 1,61 242
12 10 SM 5 26 50 6,65 333
1800 22,75 40953
93B i 4 4 0,184D 0,18 0,18 451 40 39 10 SM 90 32 1620 14,34 23231
Vzorek Rybna nad Zdobnici 39 10 BR 5 28 9| 3,67 330
39 10 DB 5 30 90| 5,51 496
1800 13,37 24057
33A i 0 0 068158 0,68 068 233 0 0 100 6 800 0 0
33A i 8 8 021158 0,21 0,21 233 80 79 9 BO 100 26 2100[ 18,01 34039
Vzorek Ujezd u Sezemic 8900 3,82 34039
604 A e 3 3 0,214H1 0,21 0,21 451 24 23 10 SM 100 30 2100( 14,34 30114
Vzorek Ceské Libchvavy 2 100,00 14,34 30 114,00
145B e 3 3 0493K5 0,49 0,49 233 25 24 10 BO 50 26 2450 7,91 19 380,
Vzorek Stfihanov 24 10 BR 35 24 1715 3,67 6294
24 10 BK 10 26 490 7,80 3822
24 10 DB 5 28 245 7,91 1938
4900 6,42 31434
766 J e 13 13 0,62 451 0,62 0,62 456 128 125 9 BK 90 28 5580 66,3 332959
Vzorek Ceskda Rybnd u Zamberka 125 9 BO 5 26 310 32,23 8992
125 9 SM 5 28 310 61,48 17153
766 ) e 1 1 023451 0,23 0,23 453 4 1 8 BO 60 24 1380 4,47 4935
Vzorek Ceska Rybna u Zamberka 1 8 SM 30 26 690 6,65 3671
8 BK 10 24 230 4,13 760
7661 e 2 2 055451 0,55 0,55 451 16 13 10 SM 85 30 4675 8,26 38616
Vzorek Ceska Rybna u Zamberka 13 10 BK 10 26 550 5,51 3031
13 10 MD 5 30 275 7,23 1988
7661 e 4 4 035451 035 0,35 451 34 31 10 SM 70 28 2450 9,64 23618
Vzorek Ceskd Rybnd u Zamberka 34 31 10 MD 30 30 1050 9,41 93881
17500 25,46 445 602
Celkem pfi vymére podle LHO 44100 17,79 784 535
Celkem prepocteno na vyméru parcel dle KN 46 975 16,70 784 535
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Tabulka 11: Porovndni kupni a vyhldskové ceny vzork( lesi

N B , Vyhlaskova
Cislo vkladového | Datum ) Druh . |Vymeéra| Kupnicena- KC -VC Porovnani
v k.d. p.¢ cena
fizeni transakce pozemku KC/VC
m? K¢ K&/m? K¢ K&/m?
V-12189-2015-

611 2.11.2015 | Helvikovice lesni poz. 4471 7 014 | 100000 | 14,26 | 218 835 31,20 0,46
V-1334-2015-611 | 5.2.2015 |Ceska Rybna u Zamberka |lesni poz. 1166 1849| 50000|27,04| 48961 26,48 1,02
V-7943-2016-607 | 12.12.2016 | Rybnd nad Zdobnici ostatni pl. 680 403

Rybna nad Zdobnici lesni poz. 681 1813
Rybnd nad Zdobnici PK676| 2568
Celkem za kupni smlouvu 4784 58000|12,12| 97426 20,37 0,60
V-125-2014-606 | 8.1.2014 |Ujezd u Sezemic lesni poz. 288/2 45
Ujezd u Sezemic lesnipoz. |[305/12| 8823
Celkem za kupni smlouvu 8868| 57648| 6,50 58 072 | 6,55 0,99
V-187-2016-611 | 11.1.2016 |Ceské Libchavy lesni poz. 1066/4 2143 32000| 14,93 | 41771|19,49 0,77
V-2674-2014-611 | 27.3.2014 | Stfihanov lesni poz. 193 4920( 45000| 9,15 | 41766 8,49 1,08
V-1369/2015-611 | 10.12.2015 | Ceska Rybnda u Zamberka | lesni poz. 1150 | 17397| 200000 | 11,50 | 553 798 | 31,83 0,36
pramér | 13,64 | pramér | 20,63 0,66
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Tabulka 12: Urceni ceny oceriovanych lesnich pozemki podle § 7 oceriovaci vyhldsky

2 = | T |2
Zl s | 8| s |8. <
€ c | = @ = S ‘T € £
) ) = © ] o 'g g N
. _ =i E|&| ¢ | £ S |=E S
3 g N S |2 E | w s | 88 ©
o d S 5| = | ¥ 2 |27 S
£ 5 S| & |3 O
=) o N N
5 i
ar
[7,]
m’ m?  |K&¢/m?| % Ké/m? Ké
4S 981| 6,37| -20 5,10
Sopotnice [2646/2| lesnipoz. | 1461 9364,17
5U 480| 6,49 -20 5,19
Sopotnice 2652| lesni poz 554 4S 419| 6,37 -20 5,10 301137
poz. su| 135| 649 -20 | 519 '
Sopotnice 2653| lesnipoz. | 1503| 4S 1503| 6,37| -20 5,10 7 659,29
Sopotnice 2655| lesnipoz. | 11962 45 | 10062 6,37 -20 >,10 59 590,35
P poz. a | 1900 547 20 | 4,38 ’
Sopotnice 2656| lesni poz. 575| 4l 575| 5,47 -20 4,38 2 516,20
Sopotnice [2660/3| lesnipoz. 311 4S 311 6,37 -20 5,10 1584,86
Sopotnice |2660/4| lesnipoz. | 4992| 4S 4992 6,37 -20 5,10 25439,23
4S | 18936| 6,37 -20 5,10
Sopotnice 2662| lesnipoz. | 24936| 4B 5300( 7,56 -20 6,05 |132 186,66
5U 700| 6,49 -20 5,19
Sopotnice , 4S 391 6,37 -20 5,10
2663| lesni poz. 831 4 653,66
4B 440 7,56 -20 6,05
Sopotnice 2664| lesnipoz. | 3561 5U 3561 6,49 -20 5,19 18 488,71
Sopotnice 2665| lesni poz. 611 5U 611| 6,49 -20 5,19 3172,31
Sopotnice 2666| lesni poz. 428| 4l 428| 5,47 -20 4,38 1872,93
4K | 29969 4,66 -20 3,73
. , 5U 4200 6,49 -20 5,19
Sopotnice 2667| lesnipoz. | 35799 146 655,22
5V 450| 7,40 -20 5,92
4S 1180| 6,37| -20 5,10
Sopotnice 2843| lesni poz. 813| 4l 813| 5,47] -20 5,47 4447,11
Vyméra lesnich pozemkd 88 337|Cena lesnich pozemkda 4,76 IIP420 642,07
Sopotnice |2649/1| ostat.pl. 331 4S 331 6,37 -20 5,10 1686,78
Sopotnice |2649/2| ostat.pl. 399| 4S 399 6,37 -20 5,10 2 033,30
Vyméra ostanich ploch 730] Cena pozemki ostatnich ploch 5,10 3720,08
Celkem D.Lesni pozemky 89 067 4,76 |424362,15
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Tabulka 13: Urceni ceny lesnich porosti na oceriovanych lesnich pozemcich podle § 45 oceriovaci

vyhlasky
- :ﬁ x_ g - > 2

Sl 18l z|2] |8 s|3|E] £|lzE | B

2 21 5| 8%|ol g R - 2|28 ey

O I - - = I - O - - - A R -

s g Sl |El3|8]|2 21212l e8|l 58

% ER I T =S I -N B 2|l 2|8 <3| €5

= = S|E|S| £ |a|lS|2|kE 213|2| 5 8| -3l =28

S O O R O~ - <20 - - O - I < e O N - I -

3 é g g ® - ﬁ ® 8 SIS 2 2 N

O |&8la|l & || ha |5 | ha| ha | T |letflet| 8| B | % | = | &= m K&/m K¢
609 D b 13 13 0,07 451 0,07 0,07 451 129 134 8 SM 75 30 2 525 61,48 25822
134 8 BK 15 28 3 105 66,30 5569
134 8 DB 526 2 35 63,43 1776
134 8 JD 526 3 35 61,48 1721
609 E a 13 13 1,07 4S1 1,07 1,07 451 130 135 8 SM 55 30 2 5 885, 69,28 326170
135 8 BO 25 28 1 2675 39,46 84 444,
135 8 BK 15 28 3 1605 66,3 85129
135 8 JD 528 2 535 69,28 29 652
609 E 8 8 010451 0,10 0,10 451 77 82 8 SM 100 34 1 1000 53,11 42 488
609 E 1 1 0,054S1 0,05 0,05 451 3 8 10 SM 8 32 1 425 10,21 4339
8 10 BR 15 26 1 75 1,61 121
609 E a 3 3 010411 0,10 0,20 431 27 32 10 SM 100 30 2 1000 14,32 14 320
609 E a 2 2 0304S1 030 0,30 451 17 22 10 SM 100 30 2 3000 14,32 42 960
609 E a 509 0,18 Dal3ijiné pozemky 1800 0 0|
609 E a 510 0,03 Dalsijiné pozemky 1 300 0 0|
609 E a 511 0,33 Dal3ijiné pozemky 4 3300 0 0
610 A b 13 13 1,504S1 1,50 1,50 451 130 135 9 SM 75 30 2 11 250 69,28 701 460
135 9 BK 15 28 3 2250 66,3 134 258
135 9 BO 8 30 1 1200 39,46 42 617
135 9 ID 130 1 150 77,2 10422
135 9 MD 130 1 150 39,46 5327
610 A b 10 10 0,514S1 0,51 051 451 91 9% 8 SM 40 32 1 2 040 53,11 86 676
96 8 BK 35 30 2 1785 41,75 59619
96 8 BO 15 30 1 765 28,22 17 271
96 8 BR 528 1 255 12,04 2 456
96 8 MD 532 1 255 28,22 5757
610 A b 1 1 0,274S1 0,27 0,27 451 10 15 10 BK 50 28 2 1350 7,00 9 450
15 10 SM 50 32 1 1350 10,21 13 784
610 A B 2 2 0434B9 043 043 411 14 19 10 SM 70 32 1 3010 10,21 30732
19 10 BK 20 28 2 860 7,00 6 020
19 10 BO 528 1 215 7,23 1554
19 10 BR 526 1 215 1,61 346
610 B a 8 8 1,57 4K7 1,57 1,57 431 73 78 8 SM 91 30 2 14 287 32,23 368 376
78 8 BO 328 1 471 20,42 7 694
78 8 ID 326 3 471 27,87 10501
78 8 BK 1 30 1 157 31,77 3 990
78 8 BR 126 1 157 9,64 1211
78 8 MD 132 1 157 20,42 2 565
610 B a 2 2 1,364K7 1,36 1,36 431 15 20 10 SM 70 30 2 9520 8,26 78 635
20 10 BK 25 28 2 3400 7,00 23 800
20 10 BR 52 1 680 1,61 1095
610 B a 4 4 0,22 4K7 0,22 0,22 431 40 45 10 SM 100 26 3 2 200 17,55 38 610
610 C 11 11 0,235U3 0,23 0,23 297 105 110 9 SM 92 32 1 2116 63,89 121 672,
110 9 BK 8 30 2 184 61,14 10 125
610 C a 503 0,41 Dalsijiné pozemky 4100 0 0|
610 B a 502 0,02 Dalsijiné pozemky 2 200 0 0
PUPFL i 8,73 87 300 28,18 2 460 534,
Porostni plocha 7,78 77 800 2460534
Jiné plochy 0,95 9500 0|
D. Lesni porosty na lesnich pozemcich pfepo¢teno na vyméru ocefiovanych pozemkd p 89 067, 27,63 2 460 534

61



Tabulka 14: Vypocet ceny oceriovanych lesli porovnavaci metodou

Primér kupnich cen porovnavanych pozemk (vzorka) KC K&/m? 13,64
Priimér vyhlaskovych cen porovnavanych pozemkd (vzorka) VC K&/m? 20,63
Porovnavaci koeficient KC/VvC 0,66
Vyhlaskova cena ocernovanych pozemku s lesnimi porosty VC K&/m? 32,39
Porovnavaci koeficient KC/VC 0,66
Individualni korekce znalce - korekce na terén, pristupnost a polohu Korekce 0,80
Vysledna porovnavaci hodnota oceriovanych pozemkdu K&/m? 17,10
Vyméra m? 89 067
Vysledna porovnavaci hodnota K¢ 1523217

5.2.2 Vynosova metoda

Jako podpdrnd metoda byl zvolen orientacni vypocet vynosové hodnoty. Soubor
ocenovanych pozemkd ma vyméru, kterd uziti metody omezuje. Vynosova metoda je vhodna
predevSim pro soubory pozemkd priblizné od 200 ha svyrovnanymi vynosy, coZ ocenované

pozemky nesplfiuji. Proto byla provedena pouze orientacni kalkulace.

V LHO je uvadéna zasoba drivi 2511 m3 b. k. Pro obdobi s platnosti LHO je pldnovana
obnovni téZba dfivi v mnozstvi 1716 m3b. k., to je ro¢né moznost tézby 171 m3b. k. (19 m3b. k./ha).
Z tohoto hlediska je na lesnich pozemcich pomérné vysoka prlimérna zasoba dfivi. Pfi odhadnuté
cené po odecteni nakladli na téZbu a reprodukci vytézenych porostt 500 K¢/m? ¢ini hodnota zasob
dfivi minimalné 1 255 500 K.

Predpokladédm rozloZeni planované tézby z 10 let na 20 let, a to z divodu trvalosti pfijmu
a moznosti nahradit vypadek pfijmu z téZby starsich porostd nahrazeni tézby z porost( doposud

téZebné nezralych.
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Na zakladé planovanych obnovnich téZeb rozloZenych na dvacet let Ize ziskat po odeclteni
nakladl na tézbu a reprodukci porostl ro¢né prijem 42 250 K¢ (80,8 m3- 500 K&/m?3). Pri kapitalizaci

2,5 % a vécné renté by vynosova hodnota cinila 1 690 000 K¢ (18,97 K&/ha).

Urceni vynosové hodnoty je vintencich porovnavaci hodnoty a ma pouze podplrny
charakter. Vstupy pro vypocty byly urceny vedoucim diplomové prace. Samostatna kalkulace by

presahla ramec diplomové prace.

5.2.3 Nakladova metoda

Pro ocefiované lesni pozemky s lesnimi porosty neni tato metoda vhodna.

53 DOSAZENE VYSLEDKY

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti Ize dojit k zavéru, Ze obvykla cena je indikovana

porovnavaci metodou takto:

1523217 K& (17,10 K&/m?).

e S ohledem na variabilitu vychozich cenovych vzorkd doporucujeme indikaci v rémci
rozpéti + 5 % od hodnoty 17,10 K¢&/m?>.

e Po zaokrouhleni Ize indikovat obvyklou cenu v intervalu 16 az 18 K&/m?2,
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6  DISKUZE / ANALYZA VYSLEDKU RESENI

Vyvoj metod ocenovani lesa se logicky pfizplsobuje potfebdm ocenéni. Od roku 1897 se
v jednotlivych etapach lesy ocenovaly jak tzv. obecnou cenou, zpravidla na zakladé vytéznosti
z lesa, teorie a praxe ocenovani byla Gzce spjata s hospodarskou Upravou lesa. Historicky byly tedy
rozvijeny z dnedniho pohledu metody trzni. Vznikly také dvé nejcastéji citované Skoly ocenovani:

Skola Cistého vynosu z lesa a Cistého vynosu z pady, viz kapitola 2.4.2.

V soucasné dobé se pfi ocefiovani lesa v podminkach CR ocefiuji produkéni funkce lesa dle

ocenovaciho pfedpisu a na trzni bazi, kam patfi ocenéni cenou obvyklou a trzni hodnotou.

NejvétSim problém je a zlstava pfi urcovani tzv. obvyklé ceny definované § 2 zdkona

o oceflovani majetku €.151/1997 Sb.

V ocenovaci praxi se Ize setkat s rGznymi pristupy, pficemz patrné nejcastéjsi pouzivanou
metodou je metoda nepfimého porovnani. PFi této metodé se nejprve shromazdi vétsi pocet
vhodnych cenovych vzork( realizovanych prodejli lesa se znamou kupni cenou. U kazdého vzorku
se uréi cena zjiSténa (pozemek podle § 7, porost podle § 45, pfipadné § 40). Dale se urci koeficient

odliSnosti ceny obvyklé a zjiSténé u kazdého vzorku a nasledné primérny koeficient.

Oceniovany pozemek se oceni cenou zjisténou (pozemek podle § 7, porost podle § 45,
pripadné podle § 40). Po Upravé primérnym koeficientem ziskanym ze souboru vzork{ Ize cenu
takto ur€enou povazovat za obvyklou. Pfinejmensim cenu, ktera indikuje cenu obvyklou, ktera ma

vyjadfovat hodnotu véci a ma se urcit porovnanim.

V pripadové studii jsem urcila cenu vybranych lesnich pozemk( a dosla jsem k obdobnym
publikovanym zavértm jako Matéjicek a Zadrapa, kterym je vénovana kapitola 3 této diplomové
prace. Pro porovnani byla vytvorena tabulka ¢. 15 vysledkU, které byly vypocteny s koeficienty
Zadrapy, Matgjicka a koeficientem vypoctenym ze srovnavacich objektl k roku 2016. Je zde
pocitdno s vypoctenou priamérnou vyhlaskovou cenou 32,39 K¢/m? a vymérou 89 067 m?2, VC
u pfipadové studie je nasobena koeficientem 0,8, ktery vyjadfuje korekci na terén, pfistupnost

a polohu.
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Tabulka 15: Tabulka porovndni kupnich cen dle riznych koeficientt KC/VC

Koeficient KC/VC VvC KC [KE/m?]
Zadrapa (2016) 0,60 24,47 14,62
Matéjicek (2016) 0,79 21,31 16,77
PFipadova studie,
konkrétni pripad
odhadu KC 0,66 32,39 17,10
(2016)
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7  ZAVER

Metody ocefiovani lesa maji sva specifika zohlednujici jeho socialni, ekologické
a ekonomické specifi¢nosti. Historicky je vyvoj ocefiovani lesa Uzce spjat s hospodarskou Upravou
lesa a ekonomikou lesniho hospodarstvi. V ramci dvou historickych ocefovacich Skol se pracuje
predevsim s vynosovym principem z hlediska hospodarskych cill. Prvni Skola Cistého vynosu z lesa
hledi na les jako celek (pozemek s porostem) s cilem dlouhodobé udrZitelnosti, druha Skola
nejvyssiho Cistého vynosu z plady povazuje za dulezZité zdroceni vioZzeného kapitalu. Nutno dodat,
e v podminkach CR byl rozvoj téchto metod po roce 1948 prakticky v Gtlumu a praxe ocefiovani
lesa (jejich produkéZnich funkci) se omezila na jednoduché Ufedni (administrativni) ocenéni, to bylo
ovlivnéno faktem, Ze trzni ocenéni nebylo potfeba, ani nebylo takové ocenéni vzhledem

k neexistenci trhu prakticky realizovat.

K z4sadnimu rozvoji metod ocefiovani lesa v podminkdch CR do3lo aZ v souvislosti
s nutnosti reagovat na potreby ocenéni prevodul lesnich pozemkU a porostd v procesu restituce
a privatizace. Vté dobé vznikl prvni uceleny text Oceriovani lest | zroku 1993 a také prvni
ocenovaci vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., o ocenovani staveb, pozemkl a trvalych porostl, kterd
komplexné Fesi diferencované ocenéni lesnich pozemk( nakladovym a porovnavacim zplsobem
podle souboru lesnich typU a lesnich porostd nakladovym a vynosovym zpUsobem. S rozvojem
trhu slesy se zacalo rozvijet ocenéni tzv. cenou v misté a Case obvyklé, obvyklou cenou

v

definovanou poprvé vzakonu ¢ 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a nasledné zménou
upfesnénou pridanim posledni véty ,obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim®”.

Vedle toho v evropskych a mezinarodnich standardech existuje pojem trzni hodnota.

Za této situace je odbornou verejnosti diskutovan pojem obvykla cena a trzni hodnota, a to
v kontextu jejich metod urcovani. Dokonce soucasny navrh novely zakona o ocefiovani uvazuje

vedle obvyklé ceny také s moznosti trzni hodnoty.
V praci byla analyzovana situace v soucasné nejasné terminologii a dosla jsem k zavérdm:

e Pokud budeme pfi vykladu obvyklé ceny striktné dodrzovat komentar MF k cené
obvyklé, nelze cenu obvyklou urit jinak nez porovnanim s cenami jiz realizovanych
prodeju. Z logiky véci jsem dosla k zavéru, Ze definici ceny obvyklé Ize naplnit také
nepfimym porovnanim pomoci koeficientu poméru mezi kupni cenou (KC) a cenou
dle ocenovaci vyhlasky (VC). Je patrné, Ze jde o univerzalni metodu. Dle konkrétni

ocenovaci situace lze pouzit také metody pfimého porovnani.
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PFi striktnim vykladu komentare MF k cené obvyklé Ize také, pokud nelze cenu
obvyklou stanovit, urcit cenu zjisténou. Pozemek podle § 7 a porost podle § 40,
§ 41, 842.

PFi volném vykladu definice ceny obvyklé (kritériem je, Ze k vysledku dojdeme
jakymkoli porovnanim) Ize uvaZovat o urceni porovnanim s vynosy, naklady, zde se
v3ak jiz metoda prolina s metodami urcovani nakladové a vynosové hodnoty.
S ohledem na uvaZovany navrh v novele zakona o ocefiovani majetku, kde se
predpoklada, Ze pokud nebude mozné urcit cenu obvyklou (porovnanim
s prodejnimi cenami) ur¢i se trzni hodnota, neni v soucasné dobé vhodné tyto

pojmy zaménovat.

Navrhy:

Cena zjisténé

Ocenovaci vyhlaska by méla pruznéji reagovat na vysi skutecné realizovanych
prodejd, a to ve viech ¢astech (8§ 7, § 40, § 41, § 42, § 45).
8 40, § 41, 8 42 je priliS slozity, mél by byt zjednoduSen nebo jednoznacnéji

algoritmizovan.

Cena obvykla a trzni hodnota

Zpfesnéni cen v ocenovaci vyhlaSce by umoznilo zpfesnit metodu nepfimého
porovnani kupnich KC s cenami podle ocefiovaci vyhlasky. Je zfejmé, Ze by pro
ocenéni lest bylo nanejvys Zadouci vytvaret databazi realizovanych prodejd, nad
kterou by bylo mozné objektivnhé posoudit vlivy, které kupni cenu ovliviuji
(napfiklad by tim mohl byt pov&fen UHUL). Pro kalkulaci nakladové a vynosové
hodnoty lesa Ize doporucit vytvofeni smérnych cen v lesnictvi pro Ucely urcovani
trzni hodnoty lesa.

V definici ceny obvyklé v Zakonu o oceriovani majetku je Feceno, Ze do vySe obvyklé
ceny se nepromitaji mimoradné okolnosti trhu. TEémi se mohou rozumét disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Otazkou je, zda je dnes, v dobé kdrovcovych kalamit,
viibec mozné les ocerovat obvyklou cenou neboli zda je mozné cenu zjisténou
porovnanim s kupnimi cenami lesti nazyvat cenou obvyklou. Pfedpisy tykajici se
ocenovani lesli se musi v blizké budoucnosti zménit. Minimalné je potiebné
umoznit oceriovani lesl trzni hodnotou, pokud obvyklou cenu nelze urcit. Zaroven
je otazkou, zda se trzni hodnota bude moci pocitat vynosovou metodou, kdyz lesy

nebudou vykazovat vynosy.
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