Reality: degradace znalecké cinnosti
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Kdo je vlastné tim znalcem? Je to Clovék problematiky znaly, zkuseny odbornik, praktik i teoretik, nebo je
to znalec jmenovany néjakym administrativnim organem? Laik ma zazité a v praxi obvykle pozaduje
ocenéni od znalce tzv. (redniho, tedy znalce ,,s kulatym razitkem“. Budi to vaznost a v povédomi laické
verejnosti prevlada nazor, Ze to je to pravé a spravné ocenéni pro jakykoliv Ucel a ma punc vérohodnosti.
Pravda je, Ze Casto je pro ten i onen Ukon posudek soudniho znalce nezbytny.

Znalce ¢i znalecké Ustavy v tom administrativnim slova smyslu jmenuji krajské soudy ¢i ministerstvo
spravedlnosti. Drtivou vétsinu praktickych Ukon( vsak tito znalci provadéji pro potrebu danovou, tedy
resortu financi a pro potreby jinych obchodnich transakci. Pro potrebu tzv. jinych transakci mnohdy vsak
staCi ocenéni zpracované ocenovatelem, ktery podnika na zakladé zivnostenského opravnéni. Tito
ocenovatelé by vsak také méli byt v pravém slova smyslu praktickymi znalci trhu a prostredi.

Znalecka inflace

Casto si kladu otazku, zda je skutecné nutné tak plytvat terminy znalec a znalecky, jak se jimi podle mého
nazoru v soucasnosti plytva. Nejsou tim tyto pojmy degradovany? Pro¢ posudek pro dané nem(ze zpracovat
néjaky Urednik podle ,,formularového predpisu“, ktery mu predepise resort financi nebo proc se dané
nevyméruji podle skutecné realizovanych kupnich cen? Nebo pro¢ posudek pro Ucel zpenézeni nemovitého
majetku formou drazby Ci exekucni drazby déla znalec, jehoz posudek jevi znaky, ze o trhu vi jen to, ze se
tam prodava zelenina?

Nechci se opravdu nikoho dotknout nebo zesmésnovat. Ve svych odbornych a podnikatelskych aktivitach
ovsem prakticky denné prichazim do styku s rdznymi ocenénimi a ve velké vétsiné od téch znalcd,
jmenovanych soudy, jejichZ Groven a vypovidaci schopnost je velice rozdilna. Jednou je pro drazbu v

exekuci pouzit posudek pouze s administrativni cenou, jindy je to pokus o cenu obvyklou ¢i trzni hodnotu.
Obdobné tomu byva pro jiné typy drazeb, pripadné jiné typy zpenézeni nemovitého majetku apod.

Nejlepsi znalec - trh
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podani - trh si vyslednou cenu urci sam. Znaleckou Cest vSak obecné degraduje, kdyz posudek, v tomto
pripadé konkrétné opét ze stranek exekutorské drazby, zpracoval soudni znalec tak, ze proved! tzv.
vyhlaskové ocenéni administrativni cenou a aby se priblizil trhu, tak ve dvou vétach konstatoval, ze dva
obdobné pozemky byly nabizeny na internetovém realitnim serveru za ty ¢i ony ceny a Ze mu starosta obce
potvrdil, ze takova Uroven cen v misté opravdu existuje.

Nemyslim si, Ze by Uspésnost drazby byla timto posudkem néjak ovlivnéna. Kladu si vsak otazku, zda tim
znalcem jsou realitni servery a starosta, nebo ten podepsany znalec s razitkem. Pritom je to pomérné
béZna praxe. Pokud si takovy posudek precte jenom trochu ekonomicky vzdélany ¢lovék, co si asi o jeho
hloubce a Urovni pomysli? Vzdyt' snad kazdy uz vi, Ze nabidkové ceny realitnich portalu jsou Casto jen
zboznym pranim prodavajiciho a skutecné realizovana cena bude zjevné nékde jinde. Zajimalo by mne,
zda by takovy znalec souhlasil, aby mu v rozvodovém vyporadani majetku délal posudek pan starosta a
realitni server.

Mozna je jistym navodem reseni, jak si s touto problematikou prozatim poradily nase banky. Vypracovaly si
své metodické ocenovaci pristupy a obchodni postupy, najmenovaly si své odhadce. Nerikaji jim ale znalci,
prestoze jimi Casto jsou, jak v tom praktickém, tak i administrativnim slova smyslu. Jisté mizeme o
metodikach ¢i realnosti odhadnutych hodnot téchto odhad(l polemizovat, jsou to vSak ocenéni, ktera
bankovni sféra akceptuje, protoze spliuji jejich potreby - a podle mého nazoru znaleckou ¢innost
nedegraduji, protoZe si na ni nehraji.

Novela pomohla, ale ...

Ocenovani nemovitosti by zaslouzilo dikladnéjsi revizi a komplexnéjsi posouzeni. Lonska novela zakona o
znalcich a tlumocnicich je sice evidentné vedena snahou prizpusobit se novym podminkam, nikoli vzdy vsak
hrozba sankci zvysi kvalitu. Vychazi také najevo, Ze nikoli vzdy je treba mit pro ten ktery Ucel na posudku
razitko soudniho znalce tak, jak to mnohdy administrativa pozaduje. Mozna by si trh sam nasel cestu a
ocenovatele rozvrstvil do nékolika skupin pouzitelnosti. Pro znalectvi jako takové je vsak degradujici,
pokud razitka soudnich znalc( zdobi mnohdy opravdu kuriézni posudky. Myslim si, Ze pro potreby soudl a
Uzce specifickych problematik je Zadouci, aby fungovala jista skupina ,,opravdovych® znalcu. Pro vse
ostatni mohou plsobit v oboru vzdélani odbornici ocenovatelé, ktefi nesou na trh své znalosti, zkusenosti a
fundovanost, ktera nemusi byt ozdobena zrovna lvickem na razitku. Vzdyt' nesikovného truhlare se Spatnou
povésti také nikdo neoslovi.
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