Ceny a faktor PHZZ
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Problém je zejména v tom, Ze o skute¢ném vyvoji trhu mohou nejlépe vypovidat pouze realizované ceny a
Cetnost obchodu. Takové statistické Gdaje, pokud je mi znamo, ale v Ceské republice plosné nikdo nesbira,
zejména nikoli v clenéni podle jednotlivych typu nemovitosti.

Nestandardni vlivy

Zakladnim faktorem, ktery ve standardné fungujici ekonomice ovliviiuje ceny nemovitosti, tedy i nabidkové
ceny, je vztah nabidky a poptavky. V nasem Ceském prostredi, na tuzemském realitnim trhu vsak plsobi i
nestandardni vlivy a ty, podle mého nazoru, mohou ovliviiovat vyvoj nabidkovych cen pomérné vyrazné.
Nazvéme tento faktor souhrnné ,pfidana hodnota zplsobena zprostredkovatelem* (PHZZ).

Je zfejmé, Ze Cetnost obchodd, tedy realitnich transakci, je v soucasnosti vice nez kdy jindy ovlivnéna
ekonomickym vyvojem. Frekvence obchodnich transakci je obecné vyrazné nizsi nez v letech 2006-2008,
kdyz zaroven se prohloubily rozdily v zavislosti na lokalitach a typech nemovitosti, které Cini az desitky
procent. Pritom situaci na trhu dnes charakterizuje na jedné strané vahani majitel(l, protoZe poptavka je
slaba a to vytvari tlak na ceny, na druhé strané potencialni kupci nedisponuji dostatecnym kapitalem, a
pokud ano, vahaji stejné, kdyz sazi na budouci pokles cen.

Na trhu pritom pusobi velké mnozstvi zprostredkovateld, ktefi se v poslednich letech namlsali rostouci
poptavkou, za kterou nabidka Casto vyrazné pokulhavala. A jak bylo receno, pocet transakci je v soucasné
dobé viditelné nizsi, zprostredkovatell vsak tomu Umérné neubylo, ba pravé naopak. Jakousi setrvacnosti
vyvoje minulych let mozna jejich pocet dokonce roste, rozhodné pribyva novych subjektd pracujicich
zejména na principu fransizingu.

Boj o zakazku

Jaké jsou dusledky tohoto stavu? Zprostfedkovatelé jesté vice nez v minulosti bojuji o klienta - prodejce a
pouzivaji vSechny mozné zbrané. Mezi ty nejlacinéjsi patri pravé nabidkova cena, jinak receno v souboji o
zakaznika vitézi obvykle ten, ktery prodavajicimu tvrdi, Ze jeho nemovitost je mozné prodat za vysokou,
respektive v této pochybné soutézi nejvyssi cenu. Ta ovéem jen malo nebo vilbec nevychazi ze skutecného
stavu realitniho trhu. Logickym disledkem takového pristupu je, Ze rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né
realizovatelnymi cenami roste, a dosahuje i desitek procent.

Bohuzel je takovych zprostfedkovatel(l mnoho a prinejmensim medialni reflexi pomérd na trhu do znacné
miry ovliviiuji. Nabidkové ceny nemovitosti, krize nekrize, tak podle statistik zvefejnénych CTK i dal$imi
tisténymi ¢i elektronickymi médii mirné rostou. Mél jsem prilezitost tuto situaci kratce prodiskutovat v
ramci nedavné televizni debaty. Moderator v jejim prabéhu konstatoval, ze ale v Praze nabidkové ceny
klesaji (viz zverejnéna statistika) a tazal se, jak to tedy je, kdyz Praha je prece ,,tahounem trhu®.
Skutec¢né tomu tak je - zda se, Zze v Praze mozna zprostredkovatelé i prodavajici uz pochopili, ze nikoho
nezivi nabizeni nemovitosti, ale jejich skutecny prodej. A tak jiz mohl podle mého nazoru nastat proces
postupné eliminace vlivu PHZZ - nabidkové ceny v inzerci se tak prinejmensim v hlavnim mésté budou
tésnéji blizit cenam realizovanym.

Problematické odhady

Abych vsak nestrilel pouze do vlastnich rad, musim fici, Ze ke vzniku a dopadim PHZZ prispivaji i odhadci
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nemovitosti. Velmi Casto se setkavame s tzv. trznimi odhady nemovitosti, zejména pro bankovni potrebu,
kde je jako jeden z rozhodujicich pristupl k odhadu ceny pouzivana tzv. porovnavaci hodnota. Problém je
v tom, Ze pocetna skupina znalch ¢erpa Gdaje pro toto porovnani pravé z nabidkovych cen. Ma-li takovy
posudek k dispozici prodavajici, jisté bude chtit prodat minimalné za tuto cenu, a proces vyuzivani
nerealistickych a nadsazenych cen dale pokracuje. Nastésti banky v posledni dobé zvysily svou opatrnost a
hodnoty realit zajistujicich Gvér riznymi metodami koriguji smérem dold.

Nejasnostem, omylim, faleSnym ocekavanim i zamérnému mateni trhu by samozirejmé mohly zabranit
spolehlivé statistiky a cenové mapy, které by vychazely z dat o skutecné realizovanych obchodnich
transakcich. Asociace realitnich kancelari Ceské republiky tvorbu takovych spolehlivych databazi uz
pripravuje. Takové cenové mapy by mély slouzit predevsim obchodnikim, bankam, odhadcim a v
neposledni radé i laické verejnosti. Predpokladame, ze tento projekt bude spustén uz v roce 2010.
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