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Úvod

Prezentovaná vlastní metodika odhadu tržní hodnoty lesního majetku vznikla v rámci kurzu „Oceňování lesů“, který probíhal v letech 2002-2003 na MZLU LF v Brně. Mojí snahou bylo navrhnout univerzální metodu odhadu tržní hodnoty, která by byla použitelná bez ohledu na velikost lesního majetku, jeho druhovou a věkovou skladbu, ale i účel tržního ocenění. Z těchto důvodů metodika využívá údaje platné oceňovací vyhlášky (Au, c, fa). Během cca  čtyři roky trvajícího používání metodiky ve znalecké praxi jsem provedl některé dílčí úpravy. Vzhledem k velké rozkolísanosti cen dříví jsem zejména upustil od zohlednění cenových vlivů (koeficient inflace, ceny dříví). Metodika jako celek představuje vlastnický pohled na hodnotu majetku tím, že zohledňuje cenu lesního pozemku (ztotožňuje 1/3 úřední ceny pozemku s jeho tržní hodnotou) a ve zvýšené míře i náklady vynaložené v mladých lesních porostech.

V dalším textu rozumím lesním majetkem lesní a nelesní pozemky s lesními porosty na nich rostoucími (v souladu s platnou oceňovací vyhláškou).

Význam odhadu tržní hodnoty lesního majetku

Tržní hodnota lesního majetku především informuje vlastníka lesa o reálné hodnotě jeho majetku. Význam hodnoty je jiný pro vlastníka velkého a drobného lesního majetku. U lesních majetků s předpokladem trvalého a vyrovnaného hospodaření by zjišťování této hodnoty mělo být součástí tzv. lesnického auditu. Bez znalosti změny (zvýšení nebo snížení) tržní (výnosové) hodnoty lesního majetku za určité období (např. při obnově LHP) totiž nelze určit, zda je způsob hospodaření v souladu se zájmem vlastníka lesa na trvalém a vyrovnaném hospodaření. Tržní hodnota lesa se snižuje např. narušením podstaty lesa (těžba převyšuje přírůst) nebo zvyšováním podílu nahnilých porostů (zašetřováním mýtně zralých porostů).

Metody odhadu tržní hodnoty

V teorii i praxi tržního oceňování rozlišujeme 4 základní metody odhadu tržní hodnoty lesního majetku:

1. porovnávací metoda, tj. srovnání s již uskutečněnými prodeji na základě shromáždění dostatečného množství srovnatelných případů. Výsledkem je porovnávací hodnota (statistická hodnota) jako hodnota zjištěná porovnáním charakteristikami srovnatelných majetků (s unikátní kombinací věku, druhové skladby, zásoby, lokality, kvality půdy apod.) s cenami sjednanými. Metoda stojí na minulých faktech a jejím základem je kvalitní databáze uskutečněných prodejů (státní, soukromá). Je nejčastěji používanou metodou v zemích s fungujícím trhem nemovitostí. V České republice je její použitelnost omezena, neboť celostátní databáze kupních cen lesů není dosud veřejnosti zpřístupněna. Existující soukromé databáze znalců zase zpravidla neobsahují statisticky dostatečný počet případů pro jednotlivé vyhodnocované kategorie majetků (zpravidla věkové stupně a určité velikostní kategorie) a jsou ovlivněny regionálními odlišnostmi ve výši kupních cen.

Je to metoda celkového ocenění lesního majetku použitelná bez ohledu na jeho velikost. U větších majetků s malým počtem srovnatelných případů však není spolehlivá. Zjištěná porovnávací hodnota bývá zpravidla vyšší než cena výnosová (zejména u mladých porostů).

2. výnosová metoda, tj. zjištění dnešní hodnoty budoucích čistých výnosů, které z lesního majetku pravděpodobně poplynou. Jedná se tedy o investiční (budoucí) pohled na tržní hodnotu. Dle Ing. Zádrapy, Ph.D. by tato metoda měla vycházet z tzv. nejvyššího a nejlepšího využití, tj. v podstatě maximálního finančního využití v zákonných mezích. Výsledkem je výnosová hodnota (důchodová hodnota, kapitálová hodnota) jako hodnota vzniklá kapitalizací konečných nebo věčných rent ročních nebo periodických. Výše hodnoty závisí zejména na požadované rychlosti návratnosti a požadovaném zúročení vloženého kapitálu (zohledňuje budoucí očekávání). Základem hodnoty jsou důvěryhodné a přiměřeně ověřené výnosové a nákladové charakteristiky. V případě informační nouze lze však hodnotu přibližně spočítat i na základě průměrných údajů uvedených např. ve Zprávě o stavu lesa a lesního hospodářství České republiky za předchozí rok.

Je to metoda celkového ocenění lesního majetku, která je zpravidla vázána na určitou velikost nebo věkovou strukturu lesního majetku (např. „klasická“ výnosová metoda je použitelná u větších lesních majetků s přibližně vyrovnanou věkovou strukturou), neodstraňuje problém záporných tržních hodnot v lesních porostech do 20 (40) let a je vždy ovlivněna více či méně subjektivně stanovenou úrokovou mírou.. Použitelnost metody se zpravidla uvádí pro majetky větší než 20 (50) ha, což jsou minimální hranice s předpokladem alespoň trochu vyrovnaného hospodaření, nebo pro majetky menší obhospodařované výběrným hospodářským způsobem. Ing. Zádrapa, Ph.D. podmiňuje využití metody alespoň minimální ziskovostí lesního majetku bez ohledu na jeho velikost.

3. věcná (nákladová) metoda, tj. zjištění ceny obsahu lesního majetku (všech vkladů do něho vložených a výstupů z něho odebraných) a to včetně některých z hlediska tržních principů sporných nákladových položek (např. cena zajištěné kultury). Výsledkem je věcná hodnota (cena majetkové podstaty, hodnota substance, časová cena, reprodukční pořizovací cena, nákladová hodnota, rozdělená hodnota) jako hodnota postihující fyzický stav majetku. 

Je to metoda odděleného ocenění lesního majetku (pozemku a porostu zvlášť). Využitelná je bez ohledu na velikost majetku, pro větší majetky je však pracná. Hodnoty zjištěné touto metodou vycházejí výrazně vyšší než u obou předchozích metod. Proto je její využití v klasické podobě omezené (nového vlastníka nezajímají náklady předchozího vlastníka).

4. metoda mýtní výtěže snížené o kulturní náklady, tj. zjištění ceny lesního porostu na základě konkrétní těžební kalkulace (výnosy za vytěžené dříví mínus náklady na těžbu a přibližování dřevní hmoty na místo odbytu) se zohledněním nákladů na zalesnění holiny a zajištění lesního porostu). Metoda vychází z faktu, že ve věku obmýtí se úřední cena porostu rovná hodnotě mýtní výtěže snížená o kulturní náklady. Výsledkem je hodnota mýtní výtěže porostu. Ve výpočtu je dále možno zohlednit finanční příspěvky na hospodaření v lese (max. na 1 – 2 roky dopředu) a daně (daň z převodu nemovitosti a daň z příjmu). 

Je to neúplná metoda ocenění lesního majetku (cena pozemku se zpravidla zanedbává). Využitelná je při prodeji jednoho porostu určeného k mýtní úmyslné těžbě. Hodnoty  vycházejí ze všech metod nejvyšší a vzhledem k okamžité likviditě lesního porostu se nejvíce blíží skutečnosti.

Předpokládaná použitelnost jednotlivých metod odhadu tržní hodnoty ve vazbě na velikost majetku je uvedena v tabulce č. 1 (metody využitelné při splnění určitých podmínek jsou uvedeny v závorce).

Tab. č.1

	                          Metoda  

Velikost majetku (ha)         
	porovnávací metoda

(věrohodná nestátní nebo státní databáze kupních cen)
	metoda mýtní výtěže snížené o  kulturní náklady
	metoda čisté současné hodnoty (NPV)


	„klasická“ výnosová metoda



	0-3
	x
	(x)
	(x)
	

	3-50
	x
	
	(x)
	(x)

	50-100
	(x)
	
	x
	(x)

	nad 100 ha
	
	
	x
	x


Princip vlastní metodiky odhadu tržní hodnoty

Metodika se zabývá dřevoprodukční funkcí lesního majetku a jejím konečným výstupem pro konkrétní lesní majetek je celková tržní hodnota lesního majetku jako výsledek součtu 1/3 úřední ceny lesního pozemku (vychází z ustáleného názoru, že kupní cena lesních majetků dosahuje cca 1/3 ceny úřední) a tržní hodnoty lesního majetku (zjištěné jakousi modifikací metody věkových hodnotových faktorů), který je dále upravován velikostí majetku, existujícími zákonnými omezeními hospodaření (povinnost zalesnění holin, zajištění porostů, výchovy do 40 let) a jinými omezeními hospodaření (podíl listnatých dřevin, průměrné zakmenění, druh a podíl bezlesí, podíl přirozené obnovy, popř. obhospodařovatelnost majetku a podíl na spoluvlastnictví). 

Koeficienty tržní hodnoty

Základem metodiky jsou tzv. koeficienty tržní hodnoty skupiny dřevin (Kth) vypočtené dle vzorce:

Kth =  (Au max – c) x fa, kde:                                                                                                                               
                                                                          Au max

(Au max – c) x fa = přibližně reálná hodnota skupiny dřevin v daném věku, zohledňující zákonnou povinnost zalesnění a zajištění vázanou k lesnímu majetku v jakýkoliv časový okamžik (bez ohledu na věk lesních porostů),

Au max = maximálně možná hodnota skupiny dřevin v době obmýtní, která je při hospodaření v souladu s platnou legislativou nedosažitelná 

Výpočet je založen na tezi, že hospodaření v lese začíná mýtní těžbou lesního porostu a že vlastník lesa má zákonnou povinnost ponechat si část prostředků z mýtní těžby na zalesnění vzniklé holiny (pro nutné zjednodušení byly k budoucímu zalesňování uvažovány tytéž dřeviny – zejména v drobných lesích zpravidla nebývají meliorační a zpevňující dřeviny k zalesnění použity a plocha bývá osázena původními dřevinami, tj. nejčastěji SM a BO. A pokud použity jsou, jsou vícenáklady kompenzovány finančními příspěvky na hospodaření v lesích). Tím je odstraněn hlavní nedostatek platné oceňovací vyhlášky, která v úřední ceně lesního porostu nákladovou cenu nezajištěné kultury dostatečně nezohledňuje. Vzorec dále obsahuje věkový hodnotový faktor (fa), který umožňuje jeho použití v jakémkoliv věku lesního porostu. 

Kth jsou podkladem pro vlastní odhad tržní hodnoty lesního majetku a jsou  vypočteny pro jednotlivé věkové stupně, skupiny dřevin, bonitní stupně a maximální obmýtí jednotlivých skupin dřevin dle platné oceňovací vyhlášky. Lze je použít u lesních porostů od věku 6 let do maximálního obmýtí, do 5 let věku je zjednodušeně uvažována ½ nejnižšího Kth. 

V případě holin je Kth rovno nule a tržní hodnota se ztotožňuje s 1/3 úřední ceny lesního pozemku. Toto řešení vychází z názoru, že „půda nemůže plodit méně než nic“ a současně přijatelným způsobem zachycuje diferenciální rentu lesních půd vyjádřenou převažujícími soubory lesních typů. 1/3 úřední ceny pozemku byla zvolena z důvodu ustáleného názoru, že průměrná cena lesa činí 1/3 ceny úřední. 

Postup odhadu tržní hodnoty lesního majetku

Vlastní postup odhadu tržní hodnoty vypadá následovně:

1) vypočte se úřední cena lesního pozemku a lesního porostu dle platné oceňovací vyhlášky, 

2) z tabulek se odečtou základní koeficienty tržní hodnoty (Kth) skupin dřevin dle bonit a věkových stupňů,

3) zjistí se plochou skupin dřevin vážený aritmetický průměr základních koeficientů:

Kth por = (/Kth dř1 x zast dř1/ + /Kth dř2 x zast dř2/ + …. /Kth dřn x zast dřn/),

4) vypočte se tržní hodnota lesního porostu vynásobením průměrného koeficientu úřední cenou lesního porostu: 

Th por = Kth por x  Ha,

5) vypočte se neupravená tržní hodnota lesního majetku součtem tržní hodnoty lesního porostu a 1/3 úřední ceny lesního pozemku:

Th maj neupr  = Th por  + 1/3 C SLT,

6) provede se úprava (vynásobení) neupravené tržní hodnoty lesního majetku faktorem velikosti lesního majetku a faktorem odlišnosti, čímž obdržíme konečnou tržní hodnotu lesního majetku:

Th maj   = Th maj neupr  x  f 1 x  f 3,

7) z poměru tržní hodnoty majetku v Kč a úřední ceny majetku v Kč se zjistí příslušné % úřední ceny:

% = Th maj : (C SLT  + Ha),

8) z poměru tržní hodnoty majetku v Kč a velikosti majetku v m2 se zjistí tržní hodnota majetku v Kč/m2.

Používané úpravy tržní hodnoty lesního majetku

Tyto úpravy vycházejí ze známých skutečností, že tržní hodnota klesá s velikostí majetku a že také závisí na současném stavu lesního majetku. Jednotlivé úpravy vyjadřují tyto korekční faktory:

a)
faktor velikosti majetku 

Jedná se o kvalifikovaný odhad omezení likvidity, tj. těžitelnosti majetku, která je u všech majetků bez ohledu na velikost dána zákonným omezením velikosti, šíře a přiřazování holých sečí majetků  a u majetků s vlastním LHP nebo protokolárně převzatou LHO maximální celkovou výší těžeb. 
b)   faktor odlišnosti majetku 

Cílem je odstranit nebo zmírnit některé další nedostatky platné oceňovací vyhlášky, zejména zohlednit současný stav majetku (nezbytně nutné náklady na zalesnění stávajících holin, zajištění stávajících nezajištěných lesních porostů, výchovu stávajících porostů do 40 let) a další vlivy, které mohou tržní hodnotu ovlivnit (druh a podíl bezlesí, podíl listnatých dřevin, snížení zakmenění, podíl přirozené obnovy, obhospodařovatelnost majetku, popř. podíl na spoluvlastnictví). Z uvedeného vyplývá, že nejsou využívány srážky (přirážky) uvedené v platné oceňovací vyhlášce, neboť se předpokládá, že již byly promítnuty do úřední ceny lesních pozemků a lesních porostů. 

Uvedené vlivy by měly být optimálně vyjádřeny exaktním výpočtem. Až na výjimky (zalesnění holin, zajištění porostů) k tomu však neexistuje dostatek podkladů a je nutno se spokojit s kvalifikovaným odhadem. Zejména obhospodařovatelnost majetku vyjadřující především jeho ucelenost a zpřístupnění lze objektivně zohlednit pouze na základě konkrétní kalkulace (např. nákladů na výstavbu lesní cesty). 

Závěr

Předložená metodika vychází ze státem garantovaných a periodicky aktualizovaných dat platné oceňovací vyhlášky. Jedná se  o jakousi modifikaci věcné metody, spojující úřední ocenění lesního pozemku s tržním oceněním lesního porostu provedeným metodou věkových hodnotových faktorů upravenou koeficientem, který jsem nazval koeficientem tržní hodnoty. 

Za největší klad metodiky lze považovat skutečnost, že umožňuje vzájemnou porovnatelnost hospodářské kvality jednotlivých lesních majetků. Hospodářsky nepříznivé charakteristiky lesních porostů se totiž projeví v poklesu tržní hodnoty celého lesního majetku.

Oproti známým a používaným metodám má metodika některé výhody, které z ní dělají univerzálně použitelnou metodu:

• využitelnost bez ohledu na velikost a věkovou strukturu majetku (podle mého názoru je ideální pro drobné majetky do 50 ha),

• zohlednění jiných než investičních důvodů koupě lesního majetku,

• neovlivnění více či méně subjektivní úrokovou mírou,

• zachování odděleného ocenění lesního porostu a lesního pozemku (tržní hodnotu majetku lze rozdělit dle listů vlastnictví, pozemků).

Metoda má samozřejmě i své nevýhody:

• nárůst pracnosti se stoupající výměrou (v závislosti na počtu porostních skupin a zejména počtu zastoupených dřevin),

• podmínkou trvalé využitelnosti i do budoucna je periodická aktualizace oceňovací vyhlášky (v závislosti na výrazných změnách cen),

• nutnost změn v metodice v případě změny lesnické legislativy, 

• předmětem ocenění pouze produkce dříví a existující zákonná a jiná omezení (nikoli produkce ostatních lesních produktů, pronájem honitby, těžba nevyhrazených nerostů apod.).

Vzhledem k dlouhodobosti lesního hospodaření se určitému subjektivnímu pohledu při tržním oceňování lesních majetků nelze zcela vyhnout.  Snahou každého znalce (odhadce) by však měla být co největší objektivizace odhadované tržní hodnoty. 

Ve Velichovkách dne 22.6.2012.

Ing. Tomáš Dohnanský
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