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The expert activity certification process in the
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Znalecky certifikaény proces v Nemeckej republike
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Abstract

This article deals with the expert activity, which has not been developed within a vacuum
environment. It reflects a comprehensive and unique cultural essence of each and every country
and is always affected by another unique culture of other countries. The individual countries
have different expectations, national legal systems, standards, fiscal system and of course
dynamically different evolving political and social situation, which has undeniable impact on
production, service and ownership of property and its usage. The target of this paper is to point
out the expert activity and certification process of the German Republic.
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Uvod

Vykondvanie znaleckej ¢innosti je v podmienkach Nemecka z Casti upravované pravnou
upravou. Nemeckd prdvna udprava znaleckej Cinnosti spadd do problematiky stavebného
zékona ,,Baugesetzbuch®, ktory obsahuje smernice a direktivy tykajice sa zastreSujucich
organizcii, definuje pojem trhovd hodnota’ a odpord¢a na daliie pravidld®. Podla tohto
zdkona md kazdy samospravny okres vytvorit' znaleckd komisiu ,,Gutachterausschuss’.
V nadviédznosti na tieto dvodné informdacie sa v prispevku zameriavame na vzdeldvaci
a certifikany proces, ktory uchadzac o status znalca potrebuje absolvovat. Ciel'om prispevku

' prof. Ing. Stefan Majtan, PhD. Katedra podnikovohospodérska, Fakulta podnikového manaZmentu,
Ekonomickd univerzita v Bratislave, Dolnozemsk4 cesta 1/b, 852 35 Bratislava majtan @euba.sk, Ing.
Veronika Littvovd, Katedra podnikovohospodarska, Fakulta podnikového manaZmentu, Ekonomicka
univerzita v Bratislave, Dolnozemska cesta 1/b, 852 35 Bratislava, veronika.littvova@euba.sk.
Prispevok je sucastou rieSenia projektu ¢. 1/0384/10 roky 2010-2011 "Nové pristupy k
ohodnocovaniu podnikov v podmienkach stu€asnych globédlnych procesov." v rozsahu 100%.

? pozn.: V Nemecku sa na oznacenie trhova hodnota pouZivaji dva pojmy: Verkehrswert a Marktwert.
Oba pojmy oznacuju totoZnu problematiku.

*ylastné spracovanie a preklad podl'a kapitoly 3, &lanku 192 Baugesetzbuch dostupného na IUS.
Baugesetzbuch [online]. [Cit. 03.09.2010] Dostupné na internete:
<http://www.iuscomp.org/gla/statutes/BauGB.htmff >.

* pozn.: vlastné spracovanie a preklad podla ¢ldnku 192 Baugesetzbuch dostupného na IUS.
Baugesetzbuch [online]. [Cit. 03.09.2010] Dostupné na internete: <
http://www.iuscomp.org/gla/statutes/BauGB.htmff .>.
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je priblizit' tieto aspekty znaleckej Cinnosti Nemeckej republiky. Prispevok je rozdeleny do
stvisiacich Casti so zameranim na vzdeldvanie a certifikacny proces.

1. Vzdelavanie uchadzaca

V Nemecku je znaleckd cinnost v oblasti odhadu hodnoty zndma pod ndzvom
ohodnocovanie ,,Immobilienbewertung®. Odhadci, vykondvajici odhady z oblasti hodnoty
nehnutelnosti, majetku, podniku, dani, financii a kontrolingu st oznacovani statusmi
LImmobilienbewerter” alebo ,,Gutachter”. Po ziskani vzdelania je moZzné ich oznacovat
pojmom tradny expert ,,.Sachverstindiger a aZz po ziskani certifikdcie pojmom znalec
, Offentlich bestellter”. Prostrednictvom organizdicii ,,Bundesverband 6ffentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter sachverstindiger a ,Bund der offentlich bestellten
vermessungsingenieure®, je mozné ziskat' status REV™ vydéavany prostrednictvom TEGoVA.
Oznacenie statusom znaleckej ¢innosti bolo v minulosti vysoko cenené a pre vykonavanie
znaleckej €innosti predstavovalo najvyssiu znamku kvality. V si€asnosti straca titul na svojej
hodnote. Vyznam ma pri sidnych pojedndvaniach, ale nie je vSeobecne vyZzadovany ani v
stidnom konani, ani pri znaleckej ¢innosti. Vzdelanie znalcov je na vysokoskolskej urovni ako
stcast’ inzinierskeho $tddia v zamerani na geodéziu, ekonomické smery alebo architektiiru.
Vzdeldvanie znalca je vo vSeobecnosti zamerané tymito smermi:

» lokdlne analyzy trhu a reporty,

= analyzy a reporty o regiondlnych a globalnych trendoch,
= analyzy portf6lif a investi¢né stratégie,

* obchodny informacny servis,

* konzulta¢né sluZzby na mieru.

Od roku 1992 Immobilienakademie na European Business School v Oestrich-Winked a
Berline ako aj The Royal Institution of Chartered Surveyors poskytuji vzdeldvanie svojich
uchadzagom o status $pecialistu REV™. Formou vzdel4vania st postgradudlne kurzy z oblasti
podnikania, bankovnictva a investovania. Zmeranie kurzov je zobrazené v tabul’ke ¢.1.

NAZOV KURZU ZAMERANIE | PODMIENKY ZAPISU TITUL
A POPIS KURZU NA KURZ
Ekonomika nehnutel’'nosti
= ziklady = titul z univerzity Real Estate
= vSetky fazy ekondmie alebo vysokej $koly® | Economics (IRE
Zivotného cyklu = obchodné = alebo preukdzanie BS)
nehnutel'nosti, podmienky pozadovanej
= funk¢né aspekty = projekt rozvoja a kvalifikdcie inou
redlneho riadenia pldnovania kvalifikovanou
investicii = gstavebné pripravou alebo
nehnutel’nosti a riadenie vzdeldvanim a
financovania, projektov odbornou praxou
= strategické, = ocenovanie
firemné, verejné a nehnutel’nosti a
sukromné spravy uctovnictvo

5 : Z z . 7 v ~ . . v . ~
pozn.: informdcie prezentované v prispevku su sicastou vypracivania dizertacnej prace

,,Ekonomické znalectvo — stuiCasnost’ a perspektivy rozvoja v Slovenskej republike a vo vybranych
krajinach*

% pozn.: V $tudijnych programoch obchodna administrativa, ekonémie, prava, tizemného planovania,
architektury, strojdrstva, a pod.
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investicie do

nehnutel'nosti
= komercné a
rezidencné
nehnutel'nosti
Executive MBA
= vSeobecny = ystupny test’ udelenie
» znalost’ anglictiny manaZment = preukdzanie min. magisterského titulu
= informécie o trhu | = interkulturdlny 3rokov vzdeldvania®
v medzindrodnom manaZzment ® min. pit’ rokov

kontexte =

uctovnictvo a
dane
investicie a

profesiondlnej praxe
v oblasti realit a
suvisiacich odvetvi

financie = preukazatelné
= Ekonomika jazykové zrucnosti v
= medzindrodné anglictine
podnikanie
= ekonomika
nehnutel'nosti
Komer¢né nehnutel’nosti
= z4klady = podmienky nie su | "sprdvca
= znalost’ realitného ekonémie definované nehnutel'nosti* IRE
priemyslu a obchodu = kurzy st zamerané na | BS / GCSC
= znalosti o vyvoji a | = architektira odbornikov 70
riadeni a dizajn stavebnictva,
maloobchodnych = financovanie a realitnych a
nehnutel'nosti lizing finanénych agenttr
= centrum = VyVvojérov,
manazmentu a konzultantov,
trendy pre maklérov, vedicich
komeréné stredisk, mestskych
nehnutelnosti spravcov
nehnutel'nosti
Real Estate Investment Analyst
* medzindrodny = absolventi vysokych | Certified Real
= know-how z trh §kol s trojrocnou | Estate Investment
oblasti realit s nehnutel'nosti praxou Analyst
nastrojmi = kapitdlové trhy (DVFA/ IRE BS)*
finan¢nych = obchodné CREA®
analytikov modely
a investorov ucastnikov trhu
= medzindrodné = investicie a
trhy s analyza
nehnutel'nostami = portfélio
manaZment
Real Estate Asset Management
= ekonomika a = odbornici zo | Real Estate Asset
= interdisciplindrne manaZment spolo¢nosti, ktoré | Manager (IRE BS).
poznatky nehnutel'nosti pOsobia ako

7 pozn.: Vstupny test pozostiva z vypracovania pripadovej $tidie a samotného pisomného testu

pozn.: Vzdeldvanie je nutné absolvovat v oblasti ekondémie, prdva, tzemného planovania,

architektdry, stavebného inZinierstva a pod na univerzite, vysokej Skole
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= funkcie a procesy | = transakcie inStituciondlni
potrebné pre manaZzmentu investori
optimalizdciu = vytvdranie
vykonu hodnot stratégie

Ohodnocovanie podniku

vedomosti o

= odbornici v oblasti

Real Estate

® manaZment lokaliz4acii nehnutel'nosti Manager (IRE BS).
nehnutelnosti a | = realitné priemyslu, obchodu a
podnikovy uctovnictvo sluzieb
manazZment = firemné
= pravne vztahy a financovanie
financovanie nehnutel'nosti
= strategickd sprdva | = sprava portfélia
nehnutel'nosti nehnutel'nosti
= operaCnd sprdva | ® porovndvanie a
nehnutel'nosti tvorba
skuto¢nych cien
z prevodu
nehnutel'nosti

Tabulka ¢. 1 Zameranie vzdelavacich kurzov v Nemeckej republike’

Banky, ktoré vyuzivaju sluzby odhadcov poskytujui vnitropodnikové vzdeldvanie, podla
toho, ktord oblast’ potrebuju pokryt. V tabulke ¢.2 si definované organizécie, ktoré poskytuji
pripravné kurzy pre proces certifikacie. Tieto organizacie vyucuju fundamentdlne vedomosti z
oblasti ohodnocovania pouZivanim modelovych knih. NavStevovanie tychto kurzov je
dobrovol'né a nie je povinné pre ticast’ na certifikanej skiske.

ORGANIZACIA ZAMERANIE KURZU
Akademie Deutscher | = aktudlne trhové podmienky a budice vyvojové trendy a ich
Genossenschaften vplyv na hodnotu
L ADG*!? = riadenie hodnoty
= definovanie foriem obchodnych operdcii a ich osobitosti
v ohodnoteni so zameranim na prendjom, analyzy, fondy,
vynosy, trendy
= systematickd priprava na certifikdciu pomocou prikladov a
cviceni
= kontrola a hodnotenie vysledkov, praktické tipy pre dspeSny
test
Deutsche = ohodnocovanie,
Sparkassenakademie11 = trhova hodnota,
= metddy ohodnocovania,
= zabezpecenie Uverov zabezpecenych hypotékami,

? Zdroj: vlastné spracovanie a preklad podla vysledkov dotaznikového prieskumu a IREBS.
Reglement  [online]. [Cit. 09.02.2011] Dostupné na internete: <  http://www.irebs-
immobilienakademie.de/>.

"% ylastné spracovanie a preklad podla ADG. Immobiliengeschift{online]. [Cit. 03.09.2010]. Dostupné
na internete: < http://www.adgonline.de/adg_online/Service/Jahresprogramm/10 Immobilien.pdf >.
" vlastné spracovanie a preklad podl'a

Deutsche Sparkassenakademie. Ubersicht [online]. [Cit. 03.09.2010]. Dostupné na internete: <
http://www.deutsche-sparkassenakademie.de/veranstaltungen/thematische-
veranstaltungsuebersicht/immobilien/immobiliengutachterDez2010.html >.
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= expertizy v ohodnocovani nehnutel'nosti, trh nehnutelnosti v
Nemecku,

= $pecidlne poloZky na majetku,

= z4klady ekonémie a podnikania,

= eurépske trhy s nehnutel'nost’ami a ich hodnotenie

Frankfurt School of Finance & | = hypotekdrne uvery,

Management'? = Jegislativa,

= overovanie hodnovernosti,

= charakteristika jednotlivych typov majetku

VOB-Service GmbH" = rozvoj a planovanie nakladov,

= pristupy k ohodnocovaniu,

= z4klady ekonémie

= cvi¢enia na vypocet hodnoty a stanovenie auditu
= sivisiace otdzky

Tabulka ¢. 2 Organizicie zabezpedujiice predpripravné kurzy pre certifikaény proces v Nemeckej republike'*

2. Proces certifikacie

V Nemecku funguje persondlna certifikdcia znalcov, ktorou sa zaoberd sikromna
spolo¢nost’ HypZertlS, zalozend zvidzom nemeckych bank. Tato spolocnost’ neposkytuje
vzdeldvanie, ale certifikuje znalcov najmi na ucely oceniovania hypoték. HypZert predstavuje
hlavny certifikaCny orgén pre uchddzacov o status znalca. HypZert garantuje kompetentné a
transparentné ohodnotenie vykonané znalcom s reSpektujicou kvalifikdciou a pokracujicim
naslednym praktickym vzdeldvanim. Od roku 1996 tato nemeckd organizicia zastreSujica
finan¢ny priemysel certifikuje znalcov podla sofistikovanych a medzinarodne akreditovanych
kritérii cez ISO/IEC 17024'°. Tento §tandard zabezpeuje maximdlnu porovnatelnost a
transparentnost’. Vsetci, ktori cheud ziskat’ certifikdciu cez HypZert musia splnit’ nasledujicu
kritéria:

2 ylastné spracovanie a preklad podla

HYPZERT. Deltapriifung zum Immobiliengutachter CIS HypZert [online]. [Cit. 03.09.2010].
Dostupné na internete:

<http://www.frankfurt-

school.de/content/de/education programmes/seminars/kreditgeschaeft/ausweiterbildung immobiliens
achverstaendige/deltapruefung.html >.

" ylastné spracovanie a preklad podla

VOB. Ubersicht [online]. [Cit. 03.09.2010]. Dostupné na internete:
<http://www.voeb-service.de/buchung/leistungsangebot/seminare/seminar-
detail/seminar/deltapruefung als externer gutachter oeffentlich bestellt und vereidigt mrics.html
>,

' ylastné spracovanie

ylastné spracovanie a preklad odseku podla vlastné spracovanie a preklad podla

HYPZERT. Deltapriifung zum Immobiliengutachter CIS HypZert [online]. [Cit. 03.09.2010].
Dostupné na internete:<http://www.frankfurt-

school.de/content/de/education programmes/seminars/kreditgeschaeft/ausweiterbildung immobiliens
achverstaendige/deltapruefung.html >.

' pozn.: ISO/IEC 17024:2003 predstavuje medzindrodny $tandard, ktory nastavuje zékladné kritérid
pre certifikaCny program vykondvany organiziciou pre jednotlivcov. Je vytvoreny z ddévodu
harmonizicie a jeho oblasti mdZeme zosumarizovat: urcenie, ¢o bude preverované, vedomosti,
zrucnosti a osobné prispevky, preverovanie musi byt nezdvislé, preverovanie musi preukdzat’ platné
zru¢nosti. Vlastné spracovanie a preklad podl'a ISO. ISO/IEC 17024:2003 [online]. [Cit. 24.03.2010].
Dostupné na internete: <http://www.iso.org/iso/catalogue detail?csnumber=29346 >.
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» vysoky stupen vzdelania,
= profesiondlne vykondvanie Cinnosti,
= dlhodob4 pracovni skiisenost,
» dodrZiavanie profesiondlnych Standardov a finan¢ného know-how.

Naopak HypZert pontika:
* individudlne certifika¢né oblasti na vysokej medzindrodnej trovni,
= odskuSanie odhadcov v oblasti vykondvanej prace a pripadnu recertifikaciu.

HypZert certifikdcie st akreditované ndrodnymi a medzindrodnymi akreditanymi orgdnmi.
V sucasnosti mnoho finan¢nych inStiticii, medzi nimi najmd Nemecké Stitne banky a
hypotekdrne banky zamestndvaji predovSetkym znalcov, certifikovanych cez HypZert.
Dovodom je proces certifikdcie zalozeny na ISO/IEC 17024, obsahujici aj vedomosti a
skdsenosti z oblasti stanovenia hodnoty hypotekarnych uverov. Vdaka tomu je HypZert
vedica nemeckd persondlna certifikacnd organizdcia pre znalcov. V budicnosti chce rozsirit
svoje pole posobnosti na oblast’ priemyslu. Typy certifikdtov HypZert :
= znalci pre odhad hodnoty majetku na ur€enie trhovej hodnoty CIS HypZert (M),
» konzultanti z oblasti ohodnotenia trhu a objektov CIS HypZert (R),
= znalci pre odhad hodnoty majetku pre Standardné objekty CIS HypZert (S),
= znalci pre odhad hodnoty majetku pre finan¢no-ekonomické dovody CIS HypZert (F).
Certifikacna komisia HypZert pozostava z 30 ¢lenov:
= veduci oddelenia odhadu hodnoty majetku dverovych institdcit,
= veduci komisii znalcov,
* verejne vymenovani a prisazni znalci,
= Clenovia Royal institution of Chartered Surveyors,
= znalci — jednotlivci.

3. Zaver

Nemecka republika tvori komisie znaleckej ¢innosti. Tieto zbieraju informécie o trhu a tym
vytvaraji databdzu celkovej znaleckej Cinnosti a informdcii o nej. Odhadci, vykondvajuci
odhady z oblasti hodnoty nehnutel'nosti, majetku, podniku, dani, financii a kontrolingu sd
oznacovani statusmi ,,Jmmobilienbewerter* alebo ,,Gutachter. Po ziskani vzdelania je mozné
ich oznacovat’ pojmom turadny expert ,,Sachverstindiger* a az po ziskani certifikdcie pojmom
znalec ,,Offentlich bestellter*. V stcasnosti straca znalecky titul na svojej hodnote. Vyznam
ma pri sidnych pojedndvaniach, ale nie je vSeobecne vyZadovany ani v sidnom konani, ani
pri znaleckej cinnosti. Persondlna certifikdcia znalcov je zabezpeCovana sukromnou
spolo¢nostou HypZert, zaloZenou zvizom nemeckych bank. Tito spolocnost’ neposkytuje
vzdeldvanie, ale -certifikuje znalcov. HypZert garantuje kompetentné a transparentné
ohodnotenie vykonané znalcom s reSpektujucou kvalifikdciou a pokracujicim naslednym
praktickym vzdeldvanim. Takato forma realizicie znaleckej ¢innosti prindSa prehl'ad o stave
znaleckej Cinnosti.
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