Drazby: hubena léta na pokracovani?
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Bilance ¢eskych a moravskych drazebnik( za rok 2007 nebyla nijak oslniva. Uskutecnil se historicky nejnizsi
pocet drazeb, jenz oproti roku 2006 klesl o témér 14 %. Na druhou stranu se tehdy mezirocné zvysila
hodnota vydraZzeného majetku o zhruba 5 %, nicméné i trajektorie tohoto ukazatele v dlouhodobéjsim
porovnani ukazuje viditelny Gtlum poptavky po prodeji prostiednictvim drazeb. Podle Ceské asociace
drazebnik( (CAD) se ani loni tento trend nepodafilo zvratit. ,,Situace je ¢im dal, tim horsi, ministerstvo pro
vnitrni rozvoj je pasivni a vSe se presouva do oblasti elektronickych aukci,“ rika Jiri Bures. Jeho komentar
pritom naznacuje, kde podle CAD leZi nejslabsi mista tuzemskych drazeb: jednak v nevyhovujici legislativé
(tu ma v gesci pravé MMR), jednak v neprihlednosti drazebnich procesu, kterou do zna¢né miry eliminuji
pravé zminéné elektronické drazby. ,,Prodej drazbou primo od vlastnik( je minimalni, existuji obavy z
pletichard,“ vysvétluje J. Bures. Libor Neviimal z aukéni sité Naxos, ktera stoji mimo CAD a s jejimi postoji
se ne vzdy ztotoznuje, v tomto pripadé slova jejich predstavitel potvrzuje: ,,0sm z deseti nasich
potencialnich klient( se obava nekalych praktik.“ Stejné tak L. NevSimal hodnoti stav celého drazebniho
sektoru: ,,Pokles cen i zajmu snizuje obraty.“ Pri¢in drazebniho ,,upadku“ je ale urcité vice.

Nevesela drazebni krajina

Presné statistické udaje o vyvoji drazebniho sektoru v roce 2008 sice nejsou k dispozici, ale ton vypovedi
Ucastnikd trhu je do té miry shodny, Ze leccos lze usuzovat i ze starSich statistik. Problémy tuzemskych
drazebnikd nejlépe odrazi jejich pocet. ,,Pfedpoklady ministerstva pro mistni rozvoj, ze po prijeti novely
zakona o verejnych drazbach (ty nejsou totozné s aukcemi, které jsou jen verejnou soutézi zakoncenou
licitaci a které se Fidi jinymi pravnimi predpisy - pozn. red.) se fady drazebniku rozsiri, se nesplnily* - tolik
vyjadreni CAD, které také uvadi, Ze k 22.1.2008 bylo evidovano 1 205 drazebnikd. Z nich ovéem pouhych
722 provedlo aspon jednu drazbu, kdyz dalsich 376 neprekonalo hranici 10 drazeb. Dlouhodoba krize
sektoru je zrejma zvlasté pri porovnani Cisel o poctu a objemu realizovanych transakci: v obdobi 2002 -
2007 klesl jejich pocet ze 4600 na 2700, objem z 16,2 na 9,5 miliardy korun. Vyvoj v loriském roce byl
nejspis podobny, kdyz nemalou zasluhu na tom maji i banky. , Ty nechtéji financovat problémy, takze se
musime orientovat na investory, kteri maji vlastni prostredky a nejsou zavisli na Uvérech z bank, “ rika L.
Nevsimal. Podle néj se v drazbach stale pomérné dobre prodavaji vynosové nemovitosti, prinasejici zisk z
najmu a garantujici dobrou navratnost, naopak se prakticky zastavil trh s vyrobnimi arealy. V drivéjsich
dobach $lo o hlavné o textilky, porcelanky a sklarny, nyni k nim pribyvaji i objekty dodavatel( stagnujiciho
automobilového pramyslu. Ruznych ,,volnych“ objekt( byvalych tovaren je tak podle L. Nevsimala po celé
Ceskeé republice velké mnozstvi.
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Jisté posuny jsou patrné i v regionalnim rozlozeni drazeb, respektive lokalit, v nichz jsou umistény drazené
nemovitosti. ,,Ostrava jde pomalu nahoru,“ komentuje L. Nevsimal vysledky jednotlivych pobocek Naxosu,
kterych je na Gzemi CR celkem pét. Atraktivni je podle n&j rovnéz jizni Morava, kam priteklo nejvice
kapitalu z Italie, Rakouska, Némecka a lzraele. Investori pritom maji zajem o reality v centrech mést nad
30 tisic obyvatel.

Krize jako prilezitost?

MizZe byt tolik pretrasana krize popudem k obnové zajmu o drazby? Jifi BuresS je v tomto ohledu skepticky a
poukazuje i na uz zminéné legislativni problémy: ,,Zatim se nedrazi podle nového insolvencniho zakona,
kde je i omezeni na zpenézeni drazbou ve vysi 5 %. Coz u malych drazeb nepokryje ani naklady na znalecky
posudek.“ Optimismem nehyri ani Jaroslav Novotny z realitni kancelare Rak: ,Nerekl bych, ze lepsi i horsi
casy mohou néjak akcelerovat tento zplsob prodeje nemovitosti. Na to, zda vyuziji prodej formou drazby,
maji vliv jiné parametry, jako napriklad previs poptavky nad nabidkou po tom kterém typu nemovitosti,
navrhovana vyse vyvolavaci ceny a dalsi faktory.“ L. Nevsimal upozoriuje v této souvislosti na dalsi kamen
Urazu - kupcl je dnes malo a jsou narocnéjsi i stran pristupu obchodniku k jejich potfebam. ,,Kupujici dnes
preferuji exkluzivitu, nechtéji soutézit s jinymi zajemci.“ Faktory limitujici zajem o drazby ovsem vidi i u
prodavajicich. ,,Hodné dnes prodavaji obce, nyni jde treba velmi Casto o nékdejsi majetek armady, typicky
kasarna. Obecni samospravy ovsem pri prodeji pozaduji splnéni riznych podminek, napriklad ohledné
budouciho vyuziti objektu Ci lokality. To ale drazby neumoziuji - tady je jedinym kritériem nabidnuta
cena, prodejce nema zadnou moznost pozadovat cokoli navic.“

Jistou nad&ji nicméné J. Novotny vidi v pravdépodobné vy3§im poctu Gpadkd: ,,Rada dluZnikd nebude
schopna dostat svym zavazkim vuci véritelim. Ti pak, jako krajni reseni vztahu véritel - dluznik, mohou
pristoupit k drazbé nemovitosti, jako optimalnimu nastroji k uspokojeni své pohledavky. Zda tomu tak ale
opravdu bude, ukazi teprve nasledujici mésice a roky. “

Pres chronické problémy ale drazby z realitniho trhu urcité nezmizi. Hodné bude zalezet na samotnych
drazebnicich. ,,Pokud chceme ziskat nékoho, aby se drazby zGcastnil, musi byt nabizeny objekt velmi
atraktivni. A také osloveni zajemcu i prodej musi byt provedeny co nejkvalitnéjsim zplsobem,” mini Libor
Nevsimal. V nasich podminkach maji drazby urcité své slabiny, ale i nepopiratelné vyhody. K tém patri
hlavné moznost dosahnout maximalni prodejni ceny. ,,Nase poznatky ukazuji, Ze za celou dobu, co
provadime drazby, je primérny rozdil mezi nejnizSim podanim a cenou dosazenou vydrazenim 80 %,”
vysvétluje Libor Nevsimal. Dobrym prikladem z praxe Naxosu je nedavna drazba najemniho domu v Praze
2. Vyvolavaci cena byla stanovena na 24,9 mil. K¢, drazby se zucastnilo celkem 17 zajemcu a cena
dosazena vydrazenim se vysplhala az na 59 milion(.

Budoucnost drazeb bude také urcité souviset i s vyvojem cen. Podle udajl spolecnosti Naxos zatim neni
znat, Ze by u drazenych nemovitosti néjak vyrazné poklesly. “U vétsiny prodavanych nemovitosti neni
nutno zasadné snizovat jejich cenu kvali krizi,” mini Libor Nevsimal. Podle néj se ale da predpokladat, ze
potencialni investori pravé na takovy propad cen cekaji, aby mohli zacit vyhodné nakupovat. Developeri
rezidencnich projektd uz se snizovanim cen zacinaji - pokud se tento trend prosadi i v nékterych
segmentech komercnich realit, mohlo by to zajem o drazby oZivit. Prekazkou cenovych Uprav ale bude
jeden z faktor(, ktery je pro celou oblast realit charakteristicky. ,,Vlastnici prodavanych nemovitosti maji
stale prehnana ocekavani,“ konstatuje L. Nevsimal.

Diskusni setkani Stavebniho fora na téma Recese jako prilezZitost ke zkvalitnovani sluZeb realitnich
kancelari se kona ve Ctvrtek 15. 1. 2009 od 11:30 do 13:30 hodin v hotelu Adria, Vaclavské namésti 26,
Praha 1. Vice informaci o programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.
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