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SMERNICE EU PRO OCENOVANI

MAJETKU VE SROVNANI S PREDPISY
CESKYMI V NEKTERYCH ASPEKTECH
ZNALECKE CINNOSTI

Pokusim se v tomto prispévku porovnat néktera ustanoveni predpist
pro znaleckou ¢innost platnych v CR, tedy zdkona €. 36 a vyhlagky
¢. 37 z roku 1967 Sb. ve znéni novel, s adekvatnimi, tj. obsahové
k nim nejbliz§imi odstavci evropskych norem pro oceriovani
(European Valuation Standards z r. 2003, déle ,,smérnice EVS®).
Pfi tomto srovnani je nutné mit na paméti, Ze nas zminény zékon
i vyhlaska se tykaji znalecké Cinnosti ve vSech oborech, kdeZto
smérnice EVS je zaméfena jen na ocetlovani, a to vSech druhi
nemovitého majetku, vyroben a strojniho zafizeni i obchodniho
a jiného nehmotného vlastnictvi. Je také tfeba si uvédomit, Ze
smérnice EVS neni nadfazena ndrodnim pfedpisiim a Ze tedy
v pfipadé€ rozporu mezi EVS a vnitrostatnimi pfedpisy mé znalec

1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

EVS jednoznacné stanovi, aby objednavka posudku byla zpracovana
pisemnou formou tzv. conditions of engagement, tj. (volné
preloZeno) zadanim posudku, které musi obsahovat 15 poloZek.
Nutnost pisemného zadani EVS zdivodiiuji tim, Ze se tak docili
presného a pro obé strany srozumitelného vychodiska posudku,
a také tim, Ze pisemné zadini muze byt pozdé€ji vyznamnym
dokladem. Posudek se totiZ nékdy miZe stét, a to i po mnoha létech,
soucasti nebo dokonce predmétem sporu ¢i jiného nedorozumeéni.
Predepsané polozky zaddni uvadim pro piehlednost ve zkrdceném
textu, EVS je totiZ v jejich popisu velmi diikladna:

vyhovét prfedpisim narodnim. 1.1 Ucel, pro ktery bude posouzeni provedeno.

EVS zpracoval sdruZujici orgdn naSeho oboru v EU —mezindrodni 1.2~ Datum, ke kterému m4 byt cena stanovena a které nemiiZe
organizace TEGOVA — The European Group of Valuer's byt pozdéjsi neZ den dokonceni posudku.
Associations — sidlici v Bruselu a sdruzujici 40 narodnich asociaci 1.3 Ptesnd identifikace pfedmétu ocenéni.
reprezentujicich odhadce majetku z 27 evropskych zemi véetn€é 1.4  Stav technického vybaveni, béZné prislusejiciho ke stavbam
Ceské republiky (http://www.tegova.org). TEGOVA si klade za (ptipojek atd.).
cil témto svym ¢lendm pomdhat ve zpracovdni harmonizujicich 1.5  Metodika stanoveni ceny, kterd bude pouZita, piipadné
nérodnich norem v oboru oceflovani majetku se zaméfenim na: varianty metodiky pro rdzné ¢asti ocefiovaného souboru.
¢ metodiku ocenovani, 1.6 Vyjédreni o shodé s ustanovenimi smérnice EVS, o zvlastni
* pravidla etiky znaleckého vykonu, situaci napt. ve vztahu znalce ke klientovi ¢i k ocefiovanému
* pripravu a kvalifikaci znalct. majetku nebo v jinych limitujicich faktorech; vycet nutnych
doplityjicich Setfeni.
Pfi srovnadni s pravnimi pfedpisy ¢eskymi uZivdm termini 1.7 Ve vyjimecnych pfipadech: dohodnuté, jednoznacné
»znalecka ¢innost, znalec®, i kdyZ smérnice EVS, zaméfena na definované odchylky od ustanoveni EVS.
ocefiovani, pouziva ,,valuer®, tj. cenaf, neuZiva anglického ,.expert* 1.8  Udaje o strojnim, pfipadn& jiném technickém vybaveni,
(znalec). které je soucdsti hodnoceného souboru a nepfislusi
Smérnici EVS tvoii devét ¢asti — standardy oznacené S.1 az S.9 ad 1.4.

— a jejich dodatky. 1.9  Mena, ve které ma byt cena stanovena a zplsob prepoctu
V nasledujicim porovnéni se zaméfim zejména na oddily S.2, S.3, v piipadé, Ze vysledek ma byt urcen v jiné méné, neZ je

S.9 EVS, které se zabyvaji znaleckym vykonem, aplikovatelnym ména lokality majetku.

na vsechny obory, tj.: 1.10  Ustanoveni o tom, Ze piipadné zvefejnéni posudku nebo
a) pfipravnymi kroky pfed zpracovanim posudku, c¢asti jeho textu, pfipadn€ pouZiti posudku pro jiny neZz
b)kompetenci znalce, ad 1.1 stanoveny ucel (tzv. third party) musi byt nejprve
c)obsahem znaleckého posudku. schvéleno znalcem; tj. opatfeni k zamezeni zavadéjiciho

vykladu nevhodnym zvefejnénim a uplatnénim posudku

Tato problematika, i kdyZ zd4nlivé formalni, je vSak, jak mnozi nebo jeho vysledki.

z nés jiz dobfe védi, v praxi velmi zdvazna. 1.11  Ustanoveni o tom, Ze klient ma prdvo odmitnout nebo
omezit jakékoliv snahy o zvefejnéni informaci o posudku,
ke kterym by znalec pfispél.

Ing. Jifi Jilek, CSc., znalec, Brno, e-mail: jilekj@volny.cz
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Ocefovani majetku

Ustanoveni o pravni odpovédnosti znalce za sdéleni
informaci, tykajicich se posudku, dalsi fyzické ¢i pravnické
osobé€ (t.zv. third party v obrdceném gardu).
Konstatovani o tom, zda posudek bude zpracovan
s pfedpokladem, Ze neexistuji Zadné skryté vady v oblasti
Zivotniho prostfedi a jinych podminek uzivani hodnoceného
majetku, nebo zda ma byt proveden k tomu ucelu potrebny
pruzkum a také stanoveny naklady na odstranéni zjisténych
nedostatkd; ve druhé z téchto variant pak ujednani o tom,
zda, pfipadné za jakych podminek smi znalec pfibrat
specializované konzultanty pro urceni téchto vad a nakladii
na jejich odstranéni.

Rozsah, pfipadné omezeni finan¢ni zodpovédnosti klienta
za znalcovy pomocné konzultace nebo za jakékoliv placené
sluzby, které by mohly byt diskutabilni.

Zpusob stanoveni, nebo predem dohodnuta vyse a termin
uhrady znalcovy odmény a nékladii v pfipadé, Ze se nejedna
o interniho znalce (pozn.: termin ,.interni znalec* bude déle
definovén, jednd se de facto o zaméstnanecky pomer).

1.13

1.14

1.15

Ve zvlastnich pripadech je nutno do zadani posudku navic uvést:
1.16 Konstatovani o tom, Ze ke zpracovani posudku jsou
v nékterém sméru nedostateCné informace, nedostate¢na
moznost prohlidky hodnoceného souboru nebo nedostacujici
Cas pro zpracovani posudku a s tim souvisejici.
Konstatovani o tom, Ze posudek nebude spliiovat nékteré
ustanoveni smérnice, pokud ovSem klient na takové
odchylce trva. Déle se uvede ustanoveni o tom, Ze obé
predchozi konstatovani musi byt uvedena pfi jakémkoliv
zverejnéni posudku ¢i jeho Casti (,,departure provisions*).
Informace o tom, Ze se jedna jen o pomocny posudek Ci
vypocet pro posudek hlavni, s uvedenim autora a pfedmétu
tohoto hlavniho posudku.

V pripadé revizniho posudku, at jiz posuzujiciho praci
jiného autora nebo drivéjsi posudek znalce nyni revizi
poverovaného, je nutno kromé kompletniho zadani dle bodi
1.1 aZ 1.15 uvést také diivody posouzeni, tj. i budouci uréeni
(vyuziti) vysledkd revize. Reviznimu znalci se doporucuje,
aby véc konzultoval s autorem revidovaného posudku a aby
v posudku uvedl, Ze tuto konzultaci uskutecnil.

V zadéani revizniho posudku méa byt uveden také rozsah
revize — zda m4 byt na pf. posouzena jen vhodnost zvolené
metody vypoctu nebo provéfen cely posudek. Do zaddni
revizniho posudku se ddle doplni ujedndni o tom, Ze
zadavatel nebude zvefejiovat Zadné nazory, které by mohly
vést k poSkozeni povésti autora revidovaného posudku, a to
do té doby, dokud (v pfipadé pochybnosti nalezenych revizi)
nebude provedena opakovand inspekce majetku a dalsi
ovéfujici Setfeni.

Pozndmka: reviznimi posudky se zabyva podstatnd Cast
oddilu S3 EVS.

1.18

1.19

Predpoklddam, Ze toto zadani posudku o patnécti ndleZitostech
maji znalci, ktefi se jiZ nyni pfedpisem EVS fidi, zpracovino
formou urc¢itého predtisku, ktery jen dopliuji nebo precizuji
roz§itenim v téch bodech, kde tato potieba vyplyne pfi jednéni se
zadavatelem.

Je zfejmé. Ze 13 z té€chto 15 predepsanych néleZitosti 1ze zobecnit
pro zadéani posudku v jakémkoliv znaleckém oboru, jen body 1.8,
1.9 jsou specificky ,,cenaiské*“ abody 1.13 a 1.14 by pro zobecnéni
byly asi slouceny.

Ceské zakonné normy znalecké &innosti, platné nejen pro nas,
ale i pro jiné obory, nepiedepisuji nutnost pisemného zadani
znaleckého posudku a tedy ani jeho obsah, tj. t€chto 15 (nebo 13)
,conditions of engagement”. Je zde tedy zcela vyrazny rozdil mezi
ustanovenimi smérnice EVS a predpisy platnymi v CR.

2. KOMPETENCE ZNALCE - KVALIFIKACE ZNALCE
A JEHO NEZAVISLOST

2.1 Kvalifikace znalce

Smérnice EVS definuje kvalifikovaného znalce (qualified valuer)
v oboru ocenovani majetku tak, Ze se jedna o osobu dobré povésti,
ktera:
2.1.1 Ziskala odpovidajici stupefi odborné nebo dopliiujici
kvalifikace v uznavané vyssi Skolici instituci, md nejméné
dvouleté postgradudlni zkusenosti v oboru a miiZe prokazat,
Ze si udrzuje a zvySuje odborné vzdélani odpovidajicim
typem studia.

Ma4 dostate¢né mistni zkuSenosti v oceflovani pfedmétného
druhu majetku.

PIni v praxi v8echny uzndvané pravni, etické a smluvni
zasady znalecké ¢innosti.

M odpovidajici pojisténi proti $kodé vzniklé ze zodpovédnosti
za vysledky znalecké ¢innosti.

EVS nestanovi nutnost jmenovani znalcem ani podminky pro
jmenovani ,,evropskym znalcem®, v ¢asti A2 se v§ak jmenovanim
znalcl v oboru oceniovani zabyva (certified valuers).

Predpisy platné v CR se lisi tim, Ze nepredepisuji ani to vyssi
odborné vzdélani, které (byt nedokonale definované) ad 2.1.1
poZaduje EVS, uvadi vSak ,,specidlni vyuku* jako moZnou piednost
pri jmenovani znalcem. N4S zakon také nepoZaduje pojisténi znalce
pro pripadné zplsobené $kody. Toto pojisténi napt. jiZ vyzaduje
novy zakon ¢. 382/04 Z.z. Slovenské republiky, ktery ma také
pfisnéjsi poZadavky na odbornost a praxi, nez zdkonné predpisy

CR.

2.2 Nezavislost znalce

V Ceské legislativé se pouzivd neméné spravného oznaceni
,»podjatost/nepodjatost*, ja jsem se vSak s ohledem na terminologii
i vyklad smérnice EVS, ktera toto kriterium nazyva ,.independence*,
priklonil k terminu ,,nezévislost*. Kvalifikovany znalec, ktery mj.
splituje ad 2.1 uvedené poZadavky, miZe byt dle smérnice EVS
znalcem externim nebo znalcem internim:

Interni znalec je zaméstnancem, vlastnikem ¢i spoluvlastnikem
organizace, kterd posudek zadava, nebo samostatnou zadavajici
osobou, externi znalec je naopak osobou, kterd Zadnou z téchto
charakteristik nemd. Oba tyto typy znalce — interni i externi
— mohou vsak byt nezavislym (tj. nepodjatym) znalcem.

Za nezavislého znalce (independent valuer) povazuje smérnice
EVS takového kvalifikovaného znalce, ktery nema pfimy ¢i
prostednictvim svych partnerd nebo pifbuznych i nepfimy finan¢ni
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zdjem na ¢innosti ¢i majetku zadavatele (nebo naopak) a nema se
zadavatelem Zadny vydélecny vztah v souCasnosti ani v uplynulych
dvou létech s vyjimkou odmény za znalecké posouzeni. Tuto
definici obvykle spliiuji externi znalci, avSak i interni znalci, tj.
pracovnici firmy, kterd znalci posudek zadava, mohou byt dle
smérnice EVS znalci nez4vislymi, pokud:

2.2.1 Je posudek uréen vyhradné pro interni potiebu zadavatele.
2.2.2  Jeposudek objedndn tfeti osobou a zaméstnavatel interniho
znalce nemé na vysledku ocenéni aktudlni ani potencialni
zajem a je tedy jen zprostfedkovatelem objednavky.
Znalec ani jeho rodinni pfisluSnici nejsou vlastnikem vice
nez 5 % akcii firmy zadavatele ¢i vlastnika hodnoceného
majetku, ani nepobiraji dividendy ¢i jiné vynosy
z hodnoceného majetku.

Znalec nezastava funkci vefejného Cinitele, ve které bézné
dochézi nebo muze dojit ke stfetu zajma se vztahem
k posuzovanému majetku.

223

224

Smérnice EVS uklada, aby kazdy znalecky posudek obsahoval
jednak prohlaseni znalce, Ze je v pfedmétné véci nezdvislym a Ze
je znalcem externim ¢i internim, jednak definice téchto pojmu.
Pokud se v nékteré zemi nepouziva termint dle smérnice, ma byt
toto prohlaseni uvedeno s terminy mistn€é obdobnymi, samoziejmé
véetné definic.

V normé S.8 také smérnice doporucuje, aby posudek obsahoval
sdéleni o tom, Ze jeho zpracovatel spliiuje poZadavky smérnice EVS
na osobu znalce a ve vyjimecnych pfipadech byly uvedeny diivody
a rozsah pripadnych odchylek od téchto pozadavkd (tj. ,,departure
provisions® tentokrat z hlediska kompetence znalce).

Evropska smérnice tedy uklada, aby znalec ve fazi zadani
velmi ditkladné prosetiil zaméry zadavatele s uplatnénim posudku
a zjistil, zda nehrozi konflikt se zajmy jeho osoby, jeho partner i
blizkych ptibuznych. Pokud moznost takového konfliktu existuje,
musi o tom informovat zadavatele. Na ném pak spociva rozhodnuti,
zda zadani nadéle plati, i kdyZ byl upozornén, Ze informace o stetu
zajml musi byt v posudku uvedena.

Ve vyjadreni kompetencnich pozadavkd na osobu znalce jsou
predpisy CR ve srovnéani se smérnici EVS mnohem méné podrobné.
O rozdilech v poZadavcich na kvalifikaci jsem se jiZ zminil,
v oblasti nezdvislosti (t.j. jinak ,,podjatosti®) uvadi na§ zikon
¢. 36/1967 Sb. v § 11, Ze znalec nesmi podat posudek, jestlize
Ize mit pro jeho pomér k véci a k dcastnikiim fizeni pochybnosti
o jeho nepodjatosti, tento pomér vSak bliZe nedefinuje, a ddle dava
znalci s odvolanim na §100 TR moZnost odepfit znalecky vykon
v ptipadech, kdy by posouzenim mohl zpiisobit nebezpeci trestniho
stihdni sob& nebo svym piibuznym. Pfipomindm znovu, Ze tento
Cesky zakon se tykd znalcl vSeobecné, tedy nejen specialistll na
hodnoceni majetku.

3. OBSAH POSUDKU A ZASADY JEHO FORMULACE

3.1 Obsah posudku

Smérnice EVS doporucuje, aby posudek (valuation certificate)
obsahoval minimalné tyto tidaje:

3.1.1 Zadani, datum a ucel posouzeni, oznaceni zadavatele.
3.1.2 Metodiku stanoveni ceny v€etné definice ceny (hodnoty).

3.1.3 Zatfidéni (druh) majetku, ktery je pfedmétem hodnoceni.

3.1.4 Identifikaci (popis) majetku, jeho umisténi, data a rozsah
vSech Setfeni na misté.

3.1.5 Oznaceni tfedniho jedndni, v rdmci kterého byl posudek
vyZadan, tj. ucel jeho zpracovani.

3.1.6 VSechny vyznamné pfedpoklady posouzeni vcetné
limitujicich.

3.1.7 Prehled venkovniho piisluSenstvi a vnitfniho technického
¢i jiného vybaveni staveb, zahrnutého do hodnoceni.

3.1.8 Konstatovani o souladu se smérnici EVS a o tom, Ze
i ndrodni predpisy pro oceniovani jsou ¢i nejsou (a v cem)
ve shodé s EVS.

3.1.9 Jakékoliv dalsi skutecnosti, poznatky ¢i dsudky znalce,

vyznamné pro ocenéni.
3.1.10 Signaturu znalce ¢i jeho organizace, datum zpracovani.

I z téchto deseti miiZe devét poloZek platit po ipraveé nazvoslovi
pro znalecké posudky v nejriiznéjSich oborech. Nedostatkem tohoto
podrobného vyctu dle EVS je vSak to, Ze napliiuje jen tu Cast
znaleckého posudku, kterou zndme pod oznacenim ,,1. Nilez*
a 7Ze tu tedy chybi popis vlastniho posouzeni, tj. odborného vykonu
znalce (méfeni, analyz, vypoctd, dedukci atd.) vcetné vysledku
posouzeni, tedy to, co produkujeme jako Cast ,,2. Posudek*
znaleckého elabordtu. Autofi EVS jsou zfejmé toho nazoru, Ze
odborné zpracované zadani posudku (1.1.1 az 1.1.15) a dodrZeni
zasad dale uvedenych ad 3.2, jsou dostate¢nou zarukou dodrZeni
potiebné vypovidaci drovné i v této (druhé) casti posudku.

3.2 Formulac¢ni zasady

Smérnice EVS zdUraznuje pfi zpracovani textu posudkd,
ocenujicich majetek, zejména zasady jednoznacnosti, objektivity,
davéryhodnosti:

3.2.1 Svymusporadanim a dikci musi byt posudek bezpodminecné
jednoznacny, s dostateCnym popisem zakladnich idaja (viz
3.1), ktery vylucuje jakoukoliv moZnost nespravného
vykladu textu posudku.

Posudek musi byt objektivni, jeho zpracovatel musi
garantovat vylouceni zdjmovych konfliktl a jakéhokoliv
ovlivnéni pfi Setfeni (ndlezu) i jeho vyhodnoceni.
Samoziejmé se predpoklddd, Ze znalec nezpracuje, tj.
odmitne zpracovat posudek v ptipadech, tykajicich se napft.
prevodu majetku, ve kterych by mohly vzniknout pochyby
o0 jeho objektivnim pfistupu.

Smérnice doporucuje uvadét v posudku ustanoveni
(,,publication clauses®), kterd zakazuji zadavateli, aby
pouzil posudek ¢i jeho Casti k jakémukoliv jinému nez
pfi zadani stanovenému ucelu a také ustanoveni, kterd
nedovoluji zpracovateli, aby poskytl posudek, jeho ¢asti i
informace o ném jakékoliv dalsi fyzické i pravnické osobé
bez souhlasu zadavatele (,,confidential clauses®).

EVS déle v ¢asti S.9 uvadi nékteré vzory vyjddieni, které
doporucuje pouzit k formulaci vybranych technickych ¢i smluvnich
aspekti posudku, nebot je tfeba je opakované, tj. prakticky ve vSech
posudcich uplatiiovat (model clauses).

Ceské piedpisy jsou v nafizenich o obsahu a zasadach formulace
znaleckych posudki oproti EVS velmi chudé. Vyhlaska ¢. 37/1967
Sb. ve svém § 13 pouze predepisuje, Ze znalec uvede popis

322
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zkoumané véci (tj. ndlez) a vycet otazek s odpovédmi na tyto otazky
(tj. posudek). Znalecky slib dle zdkona ¢. 36/1967 Sb. pak obsahuje
prohlaseni znalce o ,,... nestranném konani znalecké Cinnosti‘.
O obsahu, o neopominutelnych konstatovénich a o tzv. etickych
odstavcich posudku neni v naSich predpisech nic uvedeno.
Zavérem tedy lze konstatovat, Ze ve vSech tfech oblastech, na
které je tento pfispévek zaméfen, tedy v oblastech zadani posudku,
kompetenci znalce i zasad tykajicich se obsahu a formulaci
znaleckého posudku, jsou pravni normy platné v CR oproti
smérnici EVS nesporné¢ mnohem ménég zavazujici a pfedepisujici.
Skutecnosti je, Ze tato smérnice EVS (tzv. modra kniha) se tyka
vyhradné znalcti a znaleckych posudk, zabyvajicich se ocefiovanim
majetku. KdyZ vSak pozorné€ uvdzime to, co EVS Zada navic,
zjistime, Ze pfi spravné stylizovaném zobecnéni a s vyloucenim
nékterych specifickych terminii jsou to ustanoveni, kterd by mohla
byt formulovana jako platna snad pro vSechny znalecké obory
pocinaje pitvou a konce posouzenim ptivodu uméleckého dila.

Doporucuji proto, aby tato konference ve svych zavérech zvaZzila
navrh na vytvoreni interdisciplinarni komise, kterd by ve vhodné
vymezeném case zpracovala podklad pro revizi naSich zdkonnych
norem, které se — souhrnné feceno — zabyvaji etikou i formalnimi
zasadami znalecké Cinnosti vSeobecné, tj. zejména zdkona ¢. 36
s vyhlaSkou ¢. 37/1967 Sb. a nasledné ptipadnych drobnych dprav
anavaznosti v souvisejicich predpisech specifickych, na pt. v oboru
oceriovani v zdkonu ¢. 151/1997 a vyhlaSce ¢. 540/2002 Sb. ve
znéni novel a to ve smyslu pfibliZeni tohoto celku ke smérnici EVS
v oblastech, které byly v tomto pfispévku pojednany.

Uprava téchto predpistt by samoziejmé mohla byt spojena
i s feSenim nékterych nejasnosti finan¢niho razu (napt. DPH)
a doplnénim dalsich zakonnych ustanoveni tykajicich se znalectvi
i z jinych stranek tak, aby novela souborné prispéla ke zvyseni
spolecenské prestiZe znalecké ¢innosti.

1 ROCNIK 17 - 2006
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