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Nastrahy a rizika spojena se jmenovanim znalce soudem

Znalecké posudky na ocenéni majetku, které jsou vyZzadovany ze zakonnych
ddvodd, jsou spojeny s uritou pravni agendou v pocatecni fazi. At uz se jedna
o0 ocenéni nepenézitého vkladu, obchodniho jméni pro ucely rozdéleni
spolecnosti, prevod majetku mezi sptiznénymi osobami a dalsi transakce, kde
vstupuje pozadavek na ocenéni znalcem jmenovanym soudem, je potieba
pfipravit administrativni kon v podobé podani navrhu na jmenovani znalce.

Navrh na jmenovani znalce zpravidla podava za navrhovatele pravni zastupce
na zakladé plné moci, a to u pfislusného soudu. Znalec je pak ucastnikem fFizeni a z hlediska
pragmatického pfistupu je vhodné zmocnit k zastupovani stejného prdavniho zdstupce ke vsem
ukonlm v souvislosti s fizenim o jmenovani znalce, zejména pak k podavani navrhi a jejich doplnéni,
podavani vyjadreni, namitek, nahlizeni do spisu, podavani opravného prostfedkd a vzdani se prava
odvolani, ¢imz dochazi k casové Uspore a prehled a komunikace je pod kontrolou uréené zodpovédné
osoby. O navrhu na jmenovani znalce by pak mél soud rozhodnout do 15 dni od doruceni navrhu.

PfestoZe se na prvni pohled mlzZe zdat, Ze se jednd o zdanlivé jednoduchy ukon, v praxi existuji
situace, které prinaseji komplikace a v horsich pfipadech ohroZuji celou transakci.

V prvé fadé je tfeba nominovat znalce, ktery disponuje pfislusSnym znaleckym opravnénim. To Ize
relativné snadno zjistit z registru znalc a tlumocnik( resp. znaleckych uUstavd, ktery eviduji krajské
soudy resp. Ministerstvo spravedlnosti CR (Ustfedni seznam znalc@ a tlumo¢nikd). Pokud se jedna o
ocenlovani a stanovovani hodnoty majetku, Ize vyuZit znalce z oboru Ekonomika, odvétvi ceny a
odhady. Kazdy znalec ma vsak i svoji specializaci a zde muzZe nastat rozdilny pohled a vyklad soudc.

’

U ocenéni nemovitosti volba znalce se specializaci na nemovity majetek predstavuje
nejpravdépodobnéjsi scénar. Jedna-li se o napriklad o vklad pozemku nebo stavby jako nepenézity
vklad, nemélo by dochazet k riziku odmitnuti znalce soudem. Z vlastni praxe vime, Ze vyklad soudce
vsak neni jednotny a zalezi na konkrétni osobé, ktera vyhodnocuje navrh na jmenovani znalce. Stava
se tak, Ze zatimco v jednom pripadé soudce odmitne jmenovat znalce se specializaci na ocenovani
podnikll a jejich c¢asti pro stanoveni hodnoty odstépované Casti jméni tvofici pozemky a stavby
z dlvodu nedostatecné kvalifikace v oblasti oceriovani nemovitosti, v jiném pripadé, napfiklad u
ocenéni ¢lenského podilu v bytovém druzstvu, mize byt Ukol svéfen znalci se specializaci na podniky
a cenné papiry, prestoze stéZejni pozornost je vénovana hodnoté nemovitosti, a to s oddvodnénim,
Ze nemovity majetek je soucdsti podniku a tedy znalec s danou specializaci ma oprdvnéni k tomuto
znaleckému ukolu. Samozrejmé znalec mize prizvat konzultanta, ktery je odbornikem v dané oblasti,
a tak vyresit nedostate¢nou odbornost, avsak i casové prodlevy ve jmenovani mizZou znamenat
zpomaleni transakce, nebot znalecky posudek Ize vydat, jakmile usneseni soudu o jmenovani znalce
nabude prdvni moci. PrestoZze Uspéch jmenovdni znalce soudem nominovaného ze strany
navrhovatele neni nikdy stoprocentné zarucen, lze pfedchdzet a eliminovat riziko u nejednoznacnych
pfipadl nominaci znaleckého ustavu, ktery disponuje SirSim rozsahem znaleckého opravnéni a
pokryva vice specializaci.
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Z pravniho a stejné tak i znaleckého pohledu je stéZejni informaci navrhu na jmenovani znalce
definovani znaleckého ukolu. V dokumentu je tak ptredloZen soudu navrh usneseni, ktery obsahuje
identifikaci znalce/znaleckého Ustavu a vymezeni pfedmétu a Ucelu znaleckého posudku. V tomto
klicovém bodé shleddavam dalsi uskali, které vsak mohou mit SirSi konsekvence nez pouhé odmitnuti
jmenovani znalce a potfebu nominace nového kandidata spojenou s ¢asovou prodlevou.

Je tfeba ptipustit, Ze pravni versus znalecky pohled, at uz se jedna o detail a formulaci znaleckého
ukolu, terminologii, pouZzity postup, a vystupni hodnoty mlze zpUsobit odklon od vzajemné shody ve
vnimani znaleckého ukolu. Detailni specifikace a taxativni vycet, co je pfedmétem ocenéni, mize
rozptylit nejasnosti, které polozky majetku budou kupfikladu Uplatné prevedeny. Na druhou stranu
tento seznam muZe byt dosti rozsahly a je tfeba se vyvarovat takovym jevim, jako je dodatecné
prevedeni poloZek, které nebyly uvedena na seznamu a tudiZ pfedmétem ocenéni, at uZ byly
opomenuty pfi prvotnim sestavovani ¢i nasledné bylo zaddni zménéno bez pfislusného doplnéni
navrhu na jmenovani. Je-li znalecky ukol definovan v obecné roviné, naptiklad odstépeni ¢asti jméni
spolecnosti XY, zlstava Ucel ocenéni, ale predmét ocenéni Ize komunikovat a upresnit s klientem a se
znalcem i po podani navrhu na jmenovani, aviak muiZe se stat, Ze pfislusny soudce vyzve
navrhovatele ke specifikaci odstépku. Jako praktické feseni Ize doporucit jisty kompromis, kdy Ize
vymezit ¢ast podniku napf. jako soubor nemovitosti, které jsou taxativné vymezeny, a dale pak jejich
pfisluSenstvi a soucasti v obecné roving, které tvofi logicky funkéni celek, a bez nichZz by hodnota
nemovitosti nedavala ekonomicky smysl.

Vidy je samoziejmé vhodné konzultovat znalecky ukol pred zahdjenim samotné prace a vystup
ocenéni pred vyhotovenim znaleckych posudk(l ze strany klienta, tak ze strany pravnich zastupct
klienta, tak aby byly rozptyleny pfipadné nejasnosti. Pfestoze znalec by mél vidy respektovat zadani
znaleckého ukolu, jeho pohled muze byt ovlivnén zvyklostmi a uzancemi pfi ocenovani, proto je
dllezita vzdjemna soucinnost, kterd preventivné zabrarnuje nezadoucimi rizikim, které se mohou
projevit i o nékolik let po skonceni transakce. Je tfeba si uvédomit, Ze ve vybranych pfipadech se
ocenéni promitd do kupnich smluv, Gcetnictvi spolecnosti, dafiovych aspektl apod., pficemz zjisténi
nesrovnalosti ex post vyvolava dodatecné naklady a zpochybriuje pravni zaklad transakce.
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