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ODHADCE A KVALIFIKOVANY ODHADCE

VALUER AND QUALIFIED VALUER

Pfispévek na 12. odborné konferenci Fakulty stavebni VUTv Bmé ,, Juniorstav 2010",
unor 2010, Brno.

ANOTACE: § pojmy jako odhadce, kvalifikovany edhadce nebo znalec se setkdvime neustdle, avsak ne viichni - a to i 7 fad odborné
vefejnosti — védi, co se opravdu pod témito terminy skrivd a jakd jsou pro né kritéria. Jednim z cili tohoto &ldnku je proto objasnit
terminy, které jsou poufivdany k oznaceni osob, zabyvajicich se ocefiovinim majetku. Jsou zde uvedena i nékeerd kritéria, kterd jsou pro
dané oznaceni vyiadovdna, a to bud mezindrodnimi standardy, nebo né’ktetym: Jinymi dokumenty Evropské unie, vztahujicimi se k této
problematice.

V dal§ich &dstech se auror snafl objasnit nékteré formy dal$itho vzdéldvdni odhadci, kvalifikovanych edhadeii ¢i znalcii a s tim spojené
tituly uvddéné za jménem, které se v soucasné dobé ve svété poulivaji. Tyto tituly, jef v nékterych pfipadech oznaluji Elenstvi v urcité
ocefiovaci organizact, by mély také vypovidat o urcité tirovai a kvalifikaci daného odhadce. Proto jsou zde nékteré 7 téchto tituli bliZe
popsdny, steiné jako v Ceské republice hojné roz5iFend certifikace, kterd svym vyznamem pini obdobnou funkci.

KLICOVA SLOVA: odhadce, kvalifikovany odhadce, acenéni, pofadavky

ABSTRACT: This paper deals particularly with the meaning of the terms such as valuer or qualified valuer from the view of international
and European standards, Czech law and some documents of the European Union related to this subject. The second part tries to clarify
some of the professional titles that are currently used worldwide as indicators of certain level of gualification and experience of valuers

and their valuation proficiency.
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1. UVOD DO PROBLEMATIKY

S pojmy jako odhadce, kvalifikovany odhadce nebo znalec se
setkdvame neustdle, aviak ne viichni - a to i z fad odborné
vefejnosli - v&di, co se opravdu pod t€mito terminy skryva a jaké
Jsou pro né kritéria.

V ramei Ceské republiky se pfevain& setkdvame s pojmy znalec
a odhadce, Tyto dvé& zakladni profese tykajici se ocefiovdni majetku
v Ceské republice laickd vefejnost ¢asto nerozlifuje. Pfitom
rozdil mezi znalcem a odhadcem je zfejmy uZ z hlediska zdkoni,
které se vztahuji k jednotlivym ¢innostem. Jednim ze zdkladnich
zikonil pro jmenovani a innost znalce je zikon &. 36/1967 Sb.,
o znalcich a tlumo&nicich, ve zn&ni pozdéjiich predpisi, zatimco
podminky vykonu profese odhadce majetku upravuje pfedeviim
zdkon &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky
zakon), ve znéni pozdéjSich predpisi.

Z vy3e uvedenych zakoni jsou jasné alespofi zdkladni rozdily.

Znalecka &innost neni Zivnosti. jako je tomu v pfipadé odhadce. .

Znalec musi byt pro svoji ¢innost jmenovin, na rozdil od odhadce,
kterému sta¢i ohldsit piisluinou Zivnost, pokud ovem spliiuje
zdkonem stanovené poZadavky. Aviak nejpodstatnéjsi odlinost
spolivd ptedeviim v tom, Ze pouze soudni znalec je oprdvnén

vykondvat znaleckou &innost pfed stitnimi orgdny. MiZe také
provadét znaleckou &innost pro potfebu ob&ani nebo organizaci,
mus{ ale jit o pot¥ebu spojenou s pravnimi itkony tEchto subjekti.
V opacném pfipad¢ se nejednd o znalecky posudek, ale pouze
o posudek & vyjadfeni se k problému. Problematika znalce
a znalecké Einnosti z hlediska pravnich norem Ceské repybliky
neni hlavnim tématem tohoto ¢lanku, a proto je zde zmin€na jen
okrajové s cilem vytvofit uceleny pohled na véc [1].

Zatimeco vySe uvedené terminy se v Ceské republice b&Zng
pouZivaji, s pojmem kvalifikovany odhadce se v soudasné
dobé setkdme spife jen v souvislosti s mezindrodnimi pfedpisy
a standardy pro ocefiovini majetku. Proto si autor tohoto &ldnku
klade za cil zejména objasnit vyznam slova kvalifikovany odhadce
z hlediska mezinirodnich ocefiovacich standardi a organizaci.

2. ODHADCE A KVALIFIKOVANY ODHADCE
Z HLEDISKA MEZINARODN{CH STANDARDU

Pro vyklad uvedenych termint jsou stéZejni dva hlavni standardy
mezindrodnich organizaci, a to mezindrodniho vyboru pro ocefiovaci
(ohadnocovaci) standardy IVSC [The International Valuation
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Standards Committee| a evropské spole€nosti odhadcovskych
asociaci TEGoVA [The European Group of Valuers Associations],
které jsou ve sv&t€ uzndvdny a jejichz cilem je pfedeviim dosdhnout
celosvétové harmonizace v oblasti oceflovdni majetku. Jednim ze
zpusobd, kterym se snaZi tyto organizace dostat svych zivazki, je
pravé objasnéni terminologie uZivané v t€chto profesich.

Prvnim z t&chto standardt je standard IVS 2007 [[nternational
Valuation Standards]. ktery vydala organizace IVSC, a druhym
je v soutasné dobé nejaktudlngjii standard EVS 2009 [European
Valuation Standards], vydany organizaci TEGoVA [6][7]).

2,1  Standardy IVS

Standardy IVS 2007 nefedi otdzku kvalifikovaného odhadce, jako
je tomu u standardd EVS 2009, pouze v ramei profesniho kodexu
definuji odhadce jako osobu, kterd md k ocefiovani majetku
potfebnou kvalifikaci, schopnosti a zkuSenosti. Je zde samoziejmé
uvedeno, Ze privni pfedpisy nékterych statd stanovi juko podminku
pro zahdjent &innosti odhadee ud&leni licence nebo certifikace
nezdvislym orgdnem [2].

Jednotliva kritéria zikladni definice jsou samoziejmé blize
specifikovana, aviak ne zrovna vy&erpdvajicim a detailnim
zplsobem, Pokud roz3ifime tuto definict o veskeré dalsi informace,
tak ze standardG vyplyvi, Ze odhadcem by méla byt osoba s dobrou
povésti, ktera:

e dosihla poZadovaného vysokogkolského vzdéldni v daném
oboru v akreditovaném vzdé&ldvacim zafizeni nebo
rovnocenné vysoko3kolské vzd&ldni;

e ma pfiméfenou praxi a je zpasobild v ocefiovani
(ohodnocovani) prisluiné kategorie majetku na trhu;

e znd metody potfebné ke spolehlivému ocenéni majetku,
rozumni jim a umi je spravné pouZivat,

o je ¢lenem uznavané narodni profesni ocefovaci organizace;

e v pribéhu své praxe se zdfastiiuje programu odborného
vzdélavani;

e dodriuje viechny poZadavky profesniho kodexu standardi
VS [2].

Z vyge uvedeného neni napfiklad zcela jasné, jaké zku3enosti
jsou konkréiné poZadoviny nebo jauk dlouhd by méla byt praxe
v piipadé¢ dosaZeni daného typu vzdélani.

Je viak tfeba poznamenat, Ze ve standardech IVS jsou
v souvislosti s profesnim kodexem a otizkou nezdvislosti uvedeny
jesté daldi dva terminy, a to interni a externi odhadce. Internim
odhadcem je odhadce, ktery je zaméstndn bud v podniku,
ktery posuzovany majetek vlastni, nebo v afetni firmé, kterd je
zodpovédnd za ptipravu finanénich zpriv a vykazi. Tito odhadel
sice spliuji podininky nezdvislosti a objektivnosti dle kodexu
IVS. aviak pfi urdité formé zadini pfesto nemohou vystupovat
jako nezavisli odhadci. V téchto pFipadech je zapotiebi, aby
byl zpracovanim povéfen externi odhadce, ktery neni v Zadném
vztahu ani s klientem nebo osobou povéfenou jeho zastupovinim,
ani s pfedmétem ocenéni. Tyto podminky se tykaji i dalSich
spolupracovnikd odhadee [2].

2.2 Standardy EVS
Standardy EVS 2009 se vénuji otizce kvalifikovaného odhadce
podstatné vice ne# standardy IVS a TEGoVA v nich | bliZe

specifikuje podminky tykajici se vzdélani, napf. MER [Minimum
Educational Requirements]. Tyto podminky bezesporu pfispivaji
k lepimu porozuméni poZadavkim nutnym k vykonu profese
a zdrovefl eliminuji prostor k moZnosti rozdilného vykladu
jednotlivych kritérii (7].

Kvalifikovanym odhadcem je podle standard EVS 2009 osoba,
kterd je zodpov&dna za pFipravu ocenéni a dohled nad nim a kterd
nese odpovédnost za toto ocenéni, za obsaZené financni ddaje
a také za dalsi schvilené icely. Dile by podle této definice, kterd se
vztahuje také na odhadce pracujici pro ocefiovaci spoleénosti, méla
mit tato osoha dobrou povést a méla by byt schopna prokazat, Ze:

e ma jednu z moZnosti:

e akademicky titul, diplom z postgradudlniho studia
nebo jiny uznidvany doklad o vysokoSkolské nebo
odborné kvalifikaci zaméfené na ocefiovini majetku,
ktery spliiuje minimalni poZadavky na vzdéiani
(MER) stanovené organizaci TEGoVA, a alespon
dva roky praxe v ocefiovini majetku ve spojeni
s neustdlym udrZovinim a zvy§ovanim svych znalosti
prostiednictvim relevantniho programu dal3iho
vzdéldvani;

# dlouholetou odpovidajici praxi;
provedeno alespon dvacet pisemng vypracovanych
ocenéni nemovitého majetku za posledni dva roky,
nebo jinak spliiuje poZadavky na udéleni statusu
REV [Recognised European Valuer], ktery zavedla
rovnéZ organizace TEGoVA, aby mohla oznacovat
(certifikovat) odhadce, ktefi splfiuji vy8&i kritéria nez
MER [Minimum Educational Requirements];

e ma dostatené mistni znalosti a zkuSenosti v ocefiovini
nemovitého majetku v dané lokalité a kategorii majetku,
ktery je pfedmétem ocenéni. V piipadé, Ze nékteré znalosti
nema, musi to klientovi oznamit pfed pfijetim zakazky
na ocenéni, a pokud i.pfesto klient souhlasi, tak zajistit
dodate¢nou kompetentni osobu, kterd tyto znalosti ma;

® md licenci k vykondvéni ¢innosti odhadce nebo je ¢lenem
profesni organizace, pokud to vyZaduji pravni pfedpisy
daného statu;

e spliiuje vedkeré zdkonné, reguladni, etické a smluvni
podminky vztahujici se k ocenéni,

& vykonava svou &innost v souladu s pfedpisy a kodexem

"~ profesni praxe ¢lenskyeh organizaci TEGoVA, ke
kterym odhadce patfi a které maji zajiStovat dodrzovini
minimdlnich standardii doporucenych profesnim kodexem
TEGoVA u svych Elenti, pokud by to nebylo v rozporu
s pravnimi pfedpisy daného stitu nebo EU;

® mai pojidténi profesni odpovédnosti za $kodu piiméiené
providéné oceftovaci ¢innosti, pokud je takové pojisténi
komeréné dostupné a je poZadovano Elenskou organizaci

(31 14].
3. EVROPSKA DEFINICE ODHADCE MAJETKU
Definici majetkového odhadce uvedla Evropskd komise v roce 1997

v pokynech Elenskym statlim v souvislosti se stanovenim minimailni
prodejni ceny nemovitosti ve vefejném vlastnictvi, ktera neobsahuje
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prvky stitni podpory ve prospéch kupujicich. Tato definice se pfilis
nelisi od jiZ vySe uvedenych definic a majetkovy odhadee je v ni
definovin jako osoba s odpovidajicim vysokoskolskym vzdélanim
a odpovidajici praxi. V Utednim véstniku Evropské unie je uvedena
v éedting v tomto znéni:

~Muajetkovym odhadcem se rozumi osoba s dobrou povésti, kterd
siskala odpovidajict akademicky' titul v uzndvaném vzdéldvacim
zafizent nebo md rovnocennou vysokoskolskou kvalifikaci, md
pFiméfené zkufenosti a je zpiisobild v oceflovdni pozembkii a staveb
podle mista a majetkové kategorie. JestliZe v nékterém &lenském
steité neexistujt odpovidajict zavedené vysokoskolské kvalifikace,
mél by byt majetkovy odhadee Slenent uzndvand profesni organizace
zabyvajici se oceftovdnim pozemkn a staveb a byt jmenovdn soudy
nebo orgdnem s rovrocennym statufem a viastnit pFinejmensim
wzndvané osvédéens o stfedoikolském vidéldni a byt vvikolen na
dostatedné iirovni s nejmeénd femi lety praxe v ocefiovdni pozemkii
a stavel a se cnalostmi oceltovdni pozemkit a staveb v dané lokalité
31"

Uvedené pokyny, v&etné této definice, byly roz§ifeny na viechny
stity EFTA (EFTA Surveillance autority decision, U vést, L 137,
8. 6. 2000, s. 28) [4].

4. VZDELAVACIINSTITUCE A ORGANIZACE

Zpisob vzdélavani odhadcd, kvalifikovanych odhadcd &1 znaleh
je ve svété odli¥ny steyné jako zvy3ovini jejich kvalifikace
b&hem praxe nebo jejich certifikace. V této souvislosti se také
mizZeme setkat s nepfebernym mnoZstvim titull oznadujicich
kvalifikovaného odhadce nebo ¢lena urcité ocefiovaci organizace,
které by ve vétiiné piipadi mély zajidfovat ur€itou vrovefi znalosti
a zkuSenosti daného odhadce. Tyto tituly uvadéné za jménem zatim
maji pfevazné zahrani¢ni znalci, ale samoziejmé je ma moZnost
ziskat i Cesky znalec nebo odhadce, co? se nékolika desitkdm
znalcd jiz podafilo. Orientace v téchio titulech je pro b€iného
odhadce dosti komplikovana, proto bych zde chtél nastinit alespon
ty zikladni, se kterymi se béZné znalec ¢i odhadce miZe setkat.
Jednim z nejéastéjSich tituld je MRICS (Member - &len), ktery
udéluje svym Elentim Kralovska instituce diplomovanych edhadci
{Royal Institution of Chartered Surveyors] — RICS. Tato nezavisld
profesni organizace, kterd byla zaloZena v roce 1868 ve Spojeném
kralovsivi, v soucasné dobé sdruZuje pfes 100 tisic odborniki
v oblasti nemovitosti a ma své zastoupeni v mnoha zemich svéta,
véetné Ceské republiky {od roku 2006). RICS tvofi 17 odbornych
skupin, z nich? jedna se zabyva oceflovinim majetku. Tento
¢lensky titul mimo jiné garantuje podobné jako certifikace uréitou
drovefi znalosti a zkufenosti v oblasti ocefiovani majetku, ale nejde
0 akademicky titl, ktery lze ziskat vysokodkolskym studiem.
Ve Velké Britdnii md student po bakalifském studiu moZnost
studovat v jednoletém magisterském programu zaméfeném na
ocefiovani nemovitosti a ziskal titul MA nebo MSe.. coZ je obdoba
nadcho titulu Ing, aviak s tim rozdilem, e v Ceské republice trvi
magistersky program zpravidla o rok déle. Titul MRICS Je viak
spojen aZ s Clenstvim v organizaci RICS a s dalSim profesnim
vzdélavanim. Zikladnim ¢lenskym titulem je MRICS, pfifemz

v ptipadé spln&ni veikerych podminek RICS a dosaZeni potfebné
praxe lze ziskat titul FRICS (Fellow — spole€nik), coZ je v RICS
nejvysii moZna troveri vzdélani, odbormosti a kvalifikace [8].

Obdobou titulu MRICS je v soutasné dobé napiiklad jiZ vyse
uvedeny titul uznivaného evropského odhadce, ozna¢ovaného
titulem REV [Recognised European Valuer], ktery zavedia
organizace TEGoVA pro jednotlivé odhadce svych &lenskych
organizaci, aby rozlisila znalce a odhadce splitujici vy$§i poZadavky
na vzdélani a praxi, neZ uvddi MER [Minimum Educational
Requirements], coZ jsou minimdlni poZadavky na vzdélani
specifikované touto organizaci. Platnost titulu je 5 let, poté musi
znalec & odhadce poZadat o obnoveni titulu. Pokud viak podiminky
pro obnoveni titulu nesplni, jeho titul s ckamZitou platnosti zanikd.
Pfesné podminky u MER a REV jsou vefejné dostupné na strankach
organizace TEGoVA, a proto ani nemé smysl je zde detailnéji
rozvidét [4][7].

5. CERTIFIKACE

Daldi moZznosti, jak zarudit uritou trovedl znalosti a zku3enosti
znalct a odhadcdl majetku, je odborné vefejnosti v Ceské republice
dobfe znama certifikace. Certifikace se provadi v mnoha stitech
EU, a to zejména tam, kde je to vyZadovdno ndrodnimi piedpisy.
Za timto USelem také vznikaji v jednotlivych statech certifikagni
orgdny, které by mély pasobit v souladu s evropskym standardem
EN45013, ktery se v roce 2006 stal sv&tovym standardem a je
oznalovan jako [SO/IEC 17024. Akreditaci k této certifikaci
poskytuji narodni certitikadni organy (v CR Cesky institut pro
akreditaci, 0.p.s. — www.cia.cz).

Certifika¢ni organy, mezi které naptiklad patii také Certifikaéni
orgin Ustavu soudniho infenyrstvi VUT v Bmé, by mély vystupovat
jako nezavislé a objektivni strany prokazujici vydanym certifikdtem,
Ze jmenovand osoba je zpﬁgobilé vykondvat €innost v oboru, pro
ktery byla certifikovina. Platnost tohoto certifikdtu je omezend
stejné jako v pfipadé titulu REV, a proto je nezbytna recertifikace
certifikadnim orgdnem, ¢imZ by mélo byt zajiSténo neustdlé
udrZovini a aktualizovani profesionalnich znalosti znalcli a odhadcil
v daném oboru {9].

6. ZAVER

At uZ se tedy jednd o certifikaci nebo ziskdni oznaceni REV nebo
jinych tituld, je jasné, Ze pokud znalec nebo odhadce nebude
spliiovat neustdle se zvySujici kritéria kladend na tute innost,
pfestane byt v dané oblasti vyhleddvanym odbornikem nebo
v hor§im pfipadé&, pokud tyto kritéria budou dina zdkony, nebude
moci ¢innosti tykajici se ocefovani majetku vibec vykondvat.

Datsi vzdélavani, spliiovini riznych kritérii nebo neustilad
certifikace nepatfi zrovna k oblibenym ¢innostem znaled a odhadcd,
aviak kaZdy z nich by si mél uvédomit, Ze v koneCném disledku
je to pro jejich obor velmi dileZité, a to pfedeviim proto. aby se
touto Cinnosti zabyvali zejména lidé, kiefi ji rozumi, jsou ochotni
se dale vzdéldvat, ale hlavné o ni maji zdjem.
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