Na zakladé $irsich poznatk a se zohlednénim statis-
tické nedostateénosti pouzitého vzorku nemovitosti je
soulad zde uvedené zavislosti miry nezamestnanosti a
miry kapitalizace odhadovan v intervalu 75 — 85 %.
Podminkou je nedeformovany, volny a stabilni realitni
trh, rovnéz i stabilni hospodatska situace. Cyklické stii-
dani hospodaiského rustu a recese miize v pfechodovych
obdobich vést ke zm&ndm cen nemovitosti i vyse najem-
ného. V negativnim ptipadé je diisledkem tohoto faktu
prodlouzeni celkové navratnosti vlozené investice do
nemovitosti, pfipadné zvys$eni ztraty vlivem nartstu
neobsazenosti ndjemnych prostor; v pozitivnim pfipadé
je tomu naopak. Pokud je parametr miry nezaméstna-
nosti zahrnut do procesu analyzy dosazitelné miry ka-
pitalizace, je tieba jej reflektovat v celkovych souvislos-
tech. V obou piipadech se jedna o zna¢né dynamické
parametry, jejichZ vzéjemna zavislost je predmétem
zajmu dalsiho vyzkumu.
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ABSTRAKT:

Prdce soudniho znalce na znaleckém posudku sestava
z nékolika fazi. Posledni z téchto fazi je stanoveni ceny
za praci, to je ,,vyuctovani znalecného®. Zejména tato
fdze je velmi dlouho diskutovdna, protoze mezi odbornou
verejnosti existuje velkd nespokojenost s financni vysi
odmény za provedenou prdci.

Soucasné je nutno poukdzat na dlouhodobou stagna-
ci vySe odmén znalcii. Odmény znalcii jsou ve velkém
nepoméru k odméndm advokdtii a neodrdZeji vyznam
Jjejich prdce ani odpovédnost, kterou maji za provedeny
znalecky posudek.

ABSTRACT:

The work of expert witness on the expert opinion con-
sist of several phases. The final phase is to determine the
price for the work, designated as the ,,expertise account.
In particular, this phase has been long time debated among
experts because there is a great dissatisfaction with the
financial level of compensation for the work performed.

1t is also necessary to point out the long-term stagna-
tion in the level of payments received by the experts.
Rewards for experts are very unequal comparing to
rewards for lawyers and do not reflect the importance
of the work of experts and the responsibility, which they
have in providing expert reports.

KLICOVA SLOVA: soudni znalec, stanoveni ceny, odmena,
odpovédnost, znalecky posudek

KEYWORDS: expert witness, determine the price, prize,
responsibility, expert report.

1 UVOD

K problematice znalecké ¢innosti probihd kazdoroc-
né §iroka diskuse [1] + [9], a na toto téma je uvefejnéna
celd fada prispévkl jak ve sborniku na znaleckych
konferencich [1], [3], [5], [6], [9], které jsou GCastniky
konference prezentovany, tak na strankach casopisu,
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Soudni inZenyrstvi [2], [4]. Tato diskuse je prakticky
dvoji. Jednak diskuse odborna, ktera se vztahuje k meto-
dickym a metodologickym otazkém a také odbornym
aspektiim znalecké &innosti, specificky podle obord
znaleckeé ¢innosti. K této diskusi je nutno Fici, Ze je vice
¢i méné plodnd, a protoZe fesi odbornou stranku pro-
blematiky technického znalectvi, je jako smysluplna
pfijiména kladng. Téchto otazek a této problematiky se
tento ¢lanek netyk4.

Na druhé strané jsme svédky diskuse na témata, ktera
se snaZi fesit problémy znalecké ¢innosti na poli spole-
Cenského postaveni znalct, jejich finanéniho ohodnoceni
a také administrativni aspekty znalecké &innosti. Tako-
vouto diskusi je vSak nutno oznaéit, na rozdil od pred-
choziho, jako diskusi zcela neplodnou a s ohledem na
vysledek pfi pohledu z dlouhodobého horizontu, za zby-
tecnou, nebot’ nepfinasi pozitivni vysledek pro ns,
znalce. Rovnéz tato diskuse je pfijimana odbornou ve-
fejnosti kladné, coz je ziejmé z ohlast. PfestoZe se jedna
o problematiku tykajici se vSech znalcti bez rozdilu pro-
fesi, jsou zkuSenosti i ohlasy v této oblasti jednotné.
PredevSim pak v otdzkach tykajicich se i¢tovani znaleg-
ného maji znalci vesmés nejen stejné zkusenosti, ale
1 stejné pocity z pfistupu soudd. Zéklad je nutno hledat
v dnes jiz naprosto nevyhovujicich predpisech [11] pro
znaleckou ¢innost, zejména pak v provadéci vyhlasce
[12]. Celd podstata je ale v lidech.

2 POSTAVENI ZNALCE

Je zajimavé se zamyslet nad postavenim znalce pti
plnéni Glohy, kterou ma v procesu pod4vani posudku pro
soudy, jak stanovi zakon [11]. Na tomto mist§ musim,
Jako pisatel tohoto ¢lanku, vzpomenout mych vystoupe-
ni na konferencich [1], [3], [5], kde jsem zastaval nazor,
ze ,,soudni* znalec je soudnim proto, Ze jeho prioritou
Je podéani posudku pro soudy. Souéasné jsem se kriticky
dival na nékteré kolegy, ktefi se, pokud to §lo, vyhybali
spolupréci se soudy. Témto kolegfim se hluboce omlou-
vam a dnes plné€ chapu divody, proé takto inili.

Vyhybat se podavani posudki pro soudy bylo komen-
tovano také na loiiské konferenci [9]. Autor v kapitole
2.3 na strané 348 sborniku z konference uvadi, cit:
Diivody jsou patrné v zdsadé dva, prvnim z nich je ne-
dostatecné financni ohodnoceni, a druhym jistd VYSSi
mira odpovédnosti, plynouct z role znalce v rémci rizen,
Dle mého nazoru se jedna v pravém slova smyslu o diivod
Jeden a tim je, jak jiz bylo mnohokrate diskutovano, ne-
dostatecné finanéni ohodnoceni odpovédnosti za podany
posudek. Toto je umocnéno mnohdy dehonestujicim pii-
stupem soudd ke znalctim, nebot” soudy v mnohych pii-
padech zastdvaji nazor, Ze soucasné rozmezi (100 K&/hod.
az 350 K¢/hod.) je naprosto dostadujici a v mnohych

piipadech se drzi priméru téchto hodnot. Je tedy zcela
pochopitelné, Ze prace znalce (véetn& vysoké miry od-
povédnosti) za naptiklad 200 K¢&hod neni lakava, ze-
jména s podminkou trestni odpovédnosti znalce.

V roce 2008, to je pred sedmi lety, byli Gdastnici
konference seznameni s tvahou o vysi znaleéného [3].
Tato uvaha byla zaloZena na obdobném rozboru
prof. Bradace [10] a byla podrobn&ji rozvedena.
Nasledné se mohla prostfednictvim Casopisu [4] s vy-
poctem vySe znale¢ného sezndmit i $irokd odborna ve-
fejnost. V roce 2008 tento rozbor ukézal na miniméln{
vysi znale¢ného 800 K¢&/hod. [4]. Pokud k dne$nimu
obdobi pouZijeme tzv. bazickych indexd cen [13], md-
zeme tuto cenu redukovat na Grovet 05/2015 o 12,6 %,
tedy 800 x 1,126 =900 K&/hod., tedy minimélni sazba
znale¢ného by se méla v kvétnu 2015 odvijet od hodi-
nové ceny 900 Ké&/hod.

2.1 Znalec v priibéhu zpracovini posudku

Pokud znalec zpracovava posudek, je vztah soudu ke
znalci (a také naopak) korektni. Tato korektnost je dana
nékolika skute¢nostmi:

* Znalec je jediny, ktery je schopen po technické
strance se v pfipadu vyznat, relevantng Jjej popsat,
ur¢it pficinu (chyb, vad nebo poruch) a tim ukézat
na zdroj, coz je vlastné vinik.

* Znalec je jediny ¢lovek, angaZovany v projednéva-
ném pripadu, ktery je schopen po ekonomické
strance presné a sofistikované vyjadtit kromé miry
zavinéni, také ekonomicky dopad nebo disledek
ve vztahu k fe§ené problematice.

* Znalec je tedy jedinou osobou, ktera predur&i smér
vyvoje soudniho jednani a to piesns tak, jak se
hovoti, Ze soud; znalec, nikoli soudce.

Z uvedeného vyplyva, Ze znalec je velmi dileitou
osobou, dokonce kli¢ovou osobou v jednéni soudu, nebot’
je to on, podle jehoZ zavéru podaného posudku bude
probihat dal$i jednani soudu. Mnohdy v usneseni soudu
najdeme zcela ptesné opsan zavér znaleckého posudku
znalce. Je to pochopitelny postoj; soudce nezasahuje do
prace znalce. NemiiZe, nebot’ mnohdy nerozumi elemen-
tarnim technickym pojmim a tedy nenf schopen zavér
ménit. V tomto ohledu je vie zcela v poradku. A% na
cenu, za kterou pracuje. Znalec je odpovédny za tech-
nickou stranku posudku.

2.2 Znalec po zpracovini posudku
2.2.1 Vy$$i soudni virednice

Vy3si soudni ifednice je osoba, ktera rozhoduje o zna-
le¢ném. Zpravidla jsou to osoby s vSeobecnym stfedo-
Skolskym vzdélanim a vysokogkolskym pravnickym
vzdelanim (napiiklad na urovni Be.). Podstatné je ale
skute¢nost, Ze se nejedna o osoby se vzd&lanim technic-
kym, a proto dochézi k prvnim tfecim plochdm mezi
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znalci a témito osobami. Nerozum{ technickym pojmim
a jsou ndzoru, Ze ta ¢i ona ¢ast je v posudku nadhodno-
cena nebo i zbyteéna. Osvojuji si pravo kategorizovat
odbornou praci znalcl a zejména rozhoduji bez dosta-
te¢ného védomi o praci znalce z tasového pohledu. Ne-
zfidka ponizi naptiklad dobu strdvenou na mistnim Se-
tfeni bez znalosti technickych aspekti dané stavby, urci
znalci &as, za ktery mél posudek sestavit (zbytek vyka-
zanych hodin neuzn4) a rozhodne bez jakékoli technické
znalosti, Ze neuzna ¢astku, kterou znalec zaplatil odbor-
nému konzultantovi za jeho praci pfesto, ze soud predem
s timto souhlasil.

Nasleduje bud’to odvolani, které fesi soud vyssiho
stupné anebo se za tuto ,,cenu” znalec pouci a nasledné
se praci pro soud vyhyba.

2.2.2 Pravni zdstupci stran sporu
Poté, kdy znalec posudek zpracuje a odevzda soudu,
neziidka se stava nepfitelem Ne. 1 pro alespoil jednu ze
stran tohoto soudniho sporu. Samoziejmeé pro tu stranu,
v jejiz neprospéch posudek vyzniva. Ve chvili, kdy si
prisludny advokat pfecte jemu se nehodici zavéry zna-
leckého zkoumdani, zaéne mnohdy zcela nevybiravym
zplsobem utoéit na znalce. Pokud je natolik slusny, ze
nezasahuje znalci do jeho vyhradnich kompetenci, pak
jeho ¢innost vyzni alespon jako pomsta, ¢imz dokaze
svému klientovi, jak za n&j bojuje (v souladu s etickym
kodexem advokata). Setkat se tedy mtize znalec s itokem:
o Advokat se prettendim posudku stane nejveétSim
odbornikem v profesi dle odbornosti znalce a zcela
bezosty$né v odvolani tvrdi, ze to i ono v podaném
posudku je naprosto $patné a samoziejmé zavér
posudku je zcela chybny. Toto je pak divodem
tvrzeni advokata, Ze znalec nevynaloZil ¢as na zpra-
covani posudku téelng, z ¢ehoz mu naprosto jasné
vyplyva, Ze mu ma byt odepfeno znalecné v plné
vy$i anebo pfinejmensim podstatné kraceno.
Takovymto sebejistym dehonestujicim vystupova-
nim podsouva soudu svou verzi.

e Advokat se prectenim posudku stane nejvét§im
odbornikem v oblasti normovani prace. Nestydi se
uvést do odvolani, Ze ,,znalec na prostudovini
spisu vykdzal 3,5 hodiny casu, coZ je naprosty
nesmysl, nebot studium spisu miiZe trvat nanejvys
par minut*.

Je s podivem, kde se zejména v souCasné generaci
mladych advokatl bere ta arogance vici ostatnim lidem.
Pro¢ a z jakych pohnutek je jejich chovani vii¢i znaleim
mnohdy tak vysoce dehonestujici a neptatelské. D4 se
predpokladat, ze jak znalec, tak advokat, jakoZto vysoko-
skolsky vzdélani lidé, jsou odborniky ve své profesi. Pro¢
tedy advokat je zasobarnou nepfatelskych aktli, gest
a prohlaeni, kdyz znalec takto vii¢i nému necini? Je to

namyS§lenosti na svou profesi, Ze je néco vic? Co se tyka
finanénich pf{jmt tomu tak skuteéné je, to je tfeba
oteviend pfiznat. Zadny znalec se znalednym tak, jak
uvadi vyhlaska [12] a zejména jak je jeho znale¢né na
zakladé zakeiného jednani advokatt poniZeno, nemize
konkurovat hodinové sazbé pravnikd [3], [4].

Nejhorsi na celé véci je skute€nost, ze takovyto
¢loveék-advokat, moznad odbornik ve své profesi, je
naprostym laikem v profesi znalce, kdy tento neni
,mozna“, ale zcela jisté odbornikem v profesi své.
Pfesto bezostysné muze tvrdit — doslova lhat ve pro-
spéch sveého klienta a poskodit tak praci znalce i znalce
samého. Konec koncti moralni kodex advokatni ko-
mory je k tomuto vede.

2.2.3 Odvolani znalce proti krdceni znalecného

Znalci, ktery narazi na nepochopeni soudu ve véci
vyuctovani, nezbyva nic jiného, nez podat odvolani
k soudu vys§iho stupné. Kdo se ve znalecké Cinnosti
pohybuje delsi dobu a zejména znalec, ktery pracuje
pievazné pro soudni organy, vi, Ze tento akt je zpravidla
pouhou obstrukei a ve velké vét§iné€ nevede k vysledku.
Dulvodt je nekolik.

e U odvolaciho soudu jsou rovnéz zaméstnani prav-
nici, tedy lidé bez jakéhokoli technického vzdélani,
kteti nejsou schopni pojmout technické souvislosti
a drobné nuance, kterymi znalec argumentuje.

Na prikladech naprostého nepochopeni souvislosti ve
znaleckém posudku jiz také bylo diskutovano [1], [2],
[5]. Nékteré vyroky odvolacich senatli jsou opravdovymi
perlickami a je z nich naprosto ziejmy v prvé fad¢ neza-
jem ménit rozhodnuti soudt nizsiho stupn€ co do vyse
znale¢ného. Rovnéz tak je z téchto rozhodnuti zcela
ziejméa neznalost a nekompetentnost téchto utedniki ve
véci posouzeni kompletnosti znaleckych posudkd, casové
naro¢nosti na jejich podani a zejména pak souvislosti
mezi jednotlivymi ¢astmi.

 Je velmi t&zké predpokladat, ze ¢lovek s pravnim
zdélanim neda ,,za pravdu™ svému kolegovi — prav-
nikovi. Zejména pokud, jak je uvedeno vyse, viibec
nerozumi tomu, co znalec uvadi a ¢im argumentu-
je. Oproti tomu velmi dobte chépe, co pise ,,kolega
advokat* tedy clovek téhoz vzdélani.
Pokud nebude u vyuctovani ¢lovek, ktery vi, co se v ném
pise, da se jen velmi t€zko predpokladat, ze bude schopen
rozhodnout v souladu se zdravym rozumem. NemiizZe se
pak stat, Zze rozhodne s tim, Ze vyjadii souhlas s konsta-
tovanim, ,, studium spisu miize trvat nanejvys par minut .

3 PERLICKY Z USNESENI SOUDU

Pro dokresleni situace si autor dovoli zatfadit nékolik
usmévnych konstatovani soudnich organd.
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e K vyjadfeni znalce k odvolani odvolaci soud kon-
statuje, ze znalec se myli, pokud mé za to, Ze zastupce
zalobcti nenf opravnén komentovat ¢asovou naro¢-
nost znalecké prace. Smyslem odvolani proti usne-
seni o priznani znale¢ného je prezkoumani vécné
spravnosti rozhodnuti okresniho soudu, tedy pre-
zkoumani, zda ptiznand odmeéna odpovida ucelné
vynaloZené préci znalce a stupni jeji odbornosti.
Je-li znalecky posudek zadan organem vefejné moci,
tidi se odména ustanovenimi provadéciho pravniho
predpisu (viz § 17 odst. 2 zékona ¢&. 36/1967 Sb.)
a tuto odménu nelze porovnavat s odménami advo-
katt, jak zcela nepiipadné zmiriuje znalec.

Z uvedeného vyplyva velmi ptekvapivé tvrzeni odvola-
ciho soudu. Pravni zastupce konstatoval (jak jiz bylo
vySe uvedeno), ze ,,znalec na prostudovani spisu vykdzal
3,5 hodiny casu, coz je naprosty nesmysl, nebot studium
spisu miize trvat nanejvys pdar minut“. Na zakladé toho-
to odvolaci soud vyhovél advokatovi a kratil ¢as vyka-
zany znalcem. Tedy advokat, ktery je naprostym laikem
v technickych otdzkach, je opravnén normovat ¢asovou
naro¢nost na zpracovani posudku znalcem. Je nepted-
stavitelné, Ze by kterykoli ¢lovék odmitl zaplatit za pravni
pomoc advokatovi s odivodnénim, Ze jeho prace byla na
par minut a Ze nesouhlasi s jim deklarovanou ¢asovou
naro¢nosti prace.

» Okresni soud spravné znalci ptiznal za prohlidku
na misté samém za pfitomnosti odborného konzul-
tanta, pofizeni fotodokumentace, prevzeti podkladd
pro podani posudku odménu za 2 hod. po 350 K¢,
tj. 700 K¢. Z podaného znaleckého posudku nevy-
plyva, které zvlastni diléi otazky posuzoval znalec
s konzultantem (viz § 10 odst. 2 zadkona
€. 36/1967 Sb.), a z posudku nevyplyvaji ani divo-
dy, které znalce k tomuto vedly. Za této situace,
i kdyz soud vyslovil znalci souhlas s pfibranim
konzultanta (viz § 18 odst. 2), nelze znalci pfiznat
pravo na ndhradu nakladd, které vynaloZil v sou-
vislosti s pfibranim konzultanta.

RovnéZ pod timto konstatovanim je podepsan advokat
jedné ze stran, ktery neunesl prohru v soudnim jednani.
PiestoZe Okresni soud proplaceni ¢astky vyplacené
odbornému konzultantovi pfiznal (na zdkladé velmi po-
drobného rozpisu praci, které odborny konzultant pro-
vedl), odvolaci soud vysel vsttic odvolani advokata.

e Okresni soud si v usneseni ptimo nevyzadal foto-
grafie, a tedy jsou ve znaleckém posudku zbyte&né,
a proto nebudou hrazeny.

Znale¢né bylo rozhodnutim odvolaciho soudu kraceno
s timto od@ivodnénim na 25% pozadované ¢astky. Své
rozhodnuti oddvodnil tim, Ze soud si v usneseni pfimo

nevyzadal fotografie (na kterych byl cely posudek
postaven) a tedy jsou zbytecné, a proto nebudou hra-
zeny. Pak bylo soudem stanoveno, na kolika stranach
Jjsou fotografie a kolik stran ma posudek (po odedteni
vSech stran, které se daly odeéist) a timto koeficientem
bylo znale¢né nasobeno. Opét s dovétkem, Ze ,,0dvo-
lani neni ptipustné®. Paradoxem je, Ze znalecky posu-
dek je uctovan v hodinach, nikoli stranach textu a
ptiloh. Je tedy technickym nesmyslem ndsobit tyto
dvée veli¢iny, nebot’ vysledkem je velmi zvlastni jed-
notka, hodinostrany.

4 ZAVER

Zaveérem bych chtél uvést odstavec z p¥isp&vku loii-
ské konference [9], kde je uvedeno: Znaleckd cinnost
ve svych diisledcich vyznamnym zpiisobem ovliviiuje
Zivoty lidi Zijicich v této zemi. Chce-1i mit Ceskd
republika vadné fungujici znalecky systém skutecné
prospivajici jednotlivym soudnim Fizenim, musi viechny
subjekty v ném zucastnéné vynaloZit isili smérujici
ke zlepSeni téch cinnosti, které pravé jim v daném sys-
tému prislusi.

S uvedenym konstatovanim nelze nesouhlasit. Pfesto
bych ho jesté doplnit vyzvou sméfujici k soudctim,
advokatim a vys$§im soudnim Ufednikim.

Znalec neni t¥idni nepfitel, ale osoba, ktera nestrané
posuzuje odborné aspekty soudniho sporu. Je nanejvys
nekolegidlni, dehonestujici a poniZzujici pro znalce,
akceptovat zbyte¢né utoky vedené na jedné strand ne-
znalosti, na druhé strané ctizddosti vyniknout, ze strany
téch, kteti rozhoduji o ocenéni znalcd za jejich praci.
Pokud nedojde k dohod¢ a dodrZzovani zasad slusnosti
a korektniho jednani, neni mozno oéekavat, dle mého
nazoru, kvalitativniho posunu v této oblasti.
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