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Hospodérska politika

Kolik zaplatime

v aukcich?

Béhem prvnich aukci §lo v mnoha ohledech
o test: testovan byl sam privatiza¢ni zakon,
testovana byla prace privatiza¢ni komise,

testovany byly schopnosti vSech G&astniki drazeb

a v neposledni fadé byl testovan i skuteén)"
zajem podnikatelli o vydrazené objekty, mereny
pribéhem a vysledkem vlastni 11c1tace

Zda se, Ze dosazené »astronomické«
rozdily mezi vyvolavacimi a realizo-
vanymi cenami v prvnich aukcich
byly pro vétSinu zasv&cenych (viet-
né pracovniku pfisluSného minister-
stva) i laiki velkym pfekvapenim.
Vysvétleni lze hledat nizna
— mohlo jit o prestiZni zaleZitost,
o snahu zbavit se »mrtvych penéz«,
o »prani $pinavych penéz«, ale
i o skuteéné dobfe vykalkulovanou
investici s kratkodobou navratnosti
(vzhledem k tomu, Ze ve vétSin& pHi-

padi bylo vydraZzeno vlastné jen
pravo uzivani na dobu dvou let).
Predpokladejme, Ze posledni vysvét-
Ieni je nejblize skutefnosti: ostatné
zahy se ukazalo, e sami Gcastnici
draZeb byli pfekvapeni ze viech nej-

méné, »védéli, do &eho jdou« a byli.

pfipraveni zaplatit tolik, kolik zapla-
tili a snad i vice. V pozadi jejich ra-
cionalnich kalkulaci zfejmé byl je-
den veledtlezity prvek, s nimzZ socia-
listicka ekonomika prakticky nepra-
covala, ale ktery dobfe znaly ekono-

b Y

miky tmavsich odstina: totiz diferen-
cialni polchova renta. Pravé ta je po-
dle nas klicem k pochopeni dosa-
vadniho i budoucihe prubghu aukci,

. at jiz pujde o vydraZzovani jednotli-

vych provozii & celych nemovitosti.

Je vieobecné znamo, Ze ocenéni po-
zemki, nemovitosti, ndjemného atd.
je v trznich systémech vyrazné dife-
rencovano podle polohy. V centrech
velkych mést se plati mnohonasob-

né vice nez na jejich periferiich, ve
méstech obecné vice neZz na venko-
vé. Atraktivita polohy se odrazi v ce-
nach zbozi, sluZeb, hotelovych po-
kojii. Setkame se s timto fenoménem
v té & oné podobé ve Vidni, Mni-
chové, PafiZi ¢i Budapesti. Socialis-

tickd ekonomika po¢itala (tedy po- -

kud vibec poditala) viude stejné,
metr &tvereCni jako metr &tvereéni,
na Vaclavském namésti jako v Ujez-
dé nad Lesy: pravda, ve méstech tro-
chu vice neZ ve vesnicich. To se sna-

Zime nyni dohnat, ale skute€né trini

informace stale chybéji. Prvni tako-
vou informaci jsou vysledky aukei:

Provozni jednotka Katastr a b C d e £
Odévy- Staré Mésto A 129 3560 79 28 = 45083
Textil . Nové Mésto A .24 1710 62 n 27 581
Obuv = Dejvice . C I 3 1000 .62 . 24 16129
Textil : ~ Vinohrady B =21 1850 103 - 78 16 019
Textd s Vrdovice B8 32 - 2200 162 89 13580
Textit : °  Vinohrady B 100 2500 248 25 10 040
Doméci potfeby : Kr& c 128 3180 477 25 6 667
Potraviny Kré L 37 570 84 15 6 064
Cukrirna Nusle 8 32 500 86 16 ‘5814
Ovoce a zelenina Strednice C 28 460 - 86 i8 4792
Potraviny Podoli 8 60 1260 283 21 4452
QOvoce a zelenina - Zitkov 8 1 580 .. 140 53 - 4143
Potraviny Nusle 8 38 512 130 14 3938
Ovoce 8 zelenina - Lhotka D 35 620 . 168 18 3735
§{ Ovoce a zelenina- Podoli 8 5 340 - 86 88 3542
Potraviny  Kr§ =C 124 1000 429 8 2331
Hiubolepy 32 =33 180 100 5 = 1800
Hodinérské zboii Nusle B 30 30 62 i 484
Doméci potreby Prosek c 47 170 359 4. 474
Obuv = - Branik D 45 45 127 1 354
Potraviny + objekt “ Radotin 3 454 800 114 2 7885
Potraviny + objekt Zbraslay € 892 1650 337 2 4 898
Potraviny + objekt Radotin E 226 228 -] =g 2354

Poznamky:

a — pasmo atraktivity

b — vyvolévaci cena v tis. Kés
¢ ~ yydraZena cena v tis. Kés

St&%i posoudit, zda se vydraZitelé
opirali o intuici a zahrani¢ni zkuge-
nosti, &i zda vychazeli z chladné kal-
kulace. Lze viak odhadnout, zda‘se
chovali »ekonomicky«, tj. nakolik

d — plocha v m?
e — vydraZend cena / vyvolévaci cena
f — vydrazens cena / plocha v m?

tu (respektive jeji diferenciaci) je po-
mérné snadné modelovat. N4§ mo-
del pro Prahu vychazi z vySe ma-
loobchodniho obratu, které bylo do-
V- roce 1989 v obchodni sin

 ktera by

vych hodnot bylo tizemi Prahy roz-

.&lenéno do esti pasem (viz obrazek)

pomyslné atraktivity a odpovidajici
polohové renty. Slabosti modelu je,
Ze nezahmuje stravovam zatizeni,

.
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mésté nelze sames

detaily, které nxh
covat atraktivite of
v rozpéti nékolits
a které jsou pro »#
kdy rozhodujic
metra, pfistup z
dlejsi ulice, ze ¢
kem modelu jsou
proporce rozioZes: ==
mésta. Zminéné

jedinou hodnota, =3
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Poznamka: odhad =
notky. :
Nedomnivame se
drazby probs 3
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. rozpéti. Skuteinost =
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Feno vlastné jen
== dobu dvou let).
2= posledni vysvét-
skutednosti: ostatné
#= sami u&astnici
=swzpeni ze viech nej-
o &sho jdou a byli.
== tolik, kolik zapla-

plicsizci zfejmé byl je-
i+ prvek, s nimZ socia-
g2 prakticky nepra-
=3 dobfe znaly ekono-

¥ pozadi jejich ra--

miky tmavsich odstini: totiz diferen-
cialni polohova renta. Pravé ta je po-
dle nas klicem k pochopeni dosa-
vadniho i budouciho prib&hu aukci,

- af jiZ pijde o vydraZovani jednotli-

vych provozii &i celych nemovitosti.

Je vieobecné znamo, Ze ocenéni po-
zemkd, nemovitosti, najemného atd.
je v trznich systémech vyrazné dife-
rencovano podle polohy. V centrech
velkych mést se plati mnohonasob-
né vice nez na jejich periferiich, ve
méstech obecné vice neZ na venko-
v&. Atraktivita polohy se odrazi v ce-
nach zbozi, sluzeb, hotelovych po-
koju. Setkdme se s timto fenoménem
v té & oné podobé ve Vidni, Mni-
chové, PafiZi & Budapesti. Socialis-

tickd ekonomika potitala (tedy po- -

kud vibec pocitala) vSude stejné,
metr &tveredni jako metr &tveredni,
na Vaclavském namésti jako v Ujez-
dé¢ nad Lesy: pravda, ve méstech tro-
chu vice neZ ve vesnicich. To se sna-

Zime nyni dohnat, ale skute&né trini

[informace stale chyb&ji. Prvni tako-
vou informaci jsou vysledky aukei:

) b c d e £
A 128 3560 79 28 45 063
A 24 1710 82 n 27 581
[ = 41 1000 -62 . 24 16129
B 21 1650 103 - 79 16 019
8 32 . 2200 1682 89 13580
8 100 2500 249 26 10 040
£ 128 3180 477 25 6 667
< 37 570 84 15 6064
8 32 500 88 16 ‘5814
{ = 28 460 - 86 18 4792 °
8 60 1260 283 21 4452
B 1 580 - 140 53 4143
8 36 512 130 14 3938
o 35 620 166 18 373%
2 5 340 86 68 3542
e 124 1000 429 8 233t
L 2 33 180 100 § - — 1800
g B 30 30 62 1 484
< 47 170 3539 4. 474
- D 45 45 127 1 354
55 800 114 2 7 885
82 1650 337 2 4 898
=5 1
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w3 mobls visledek

swch hodnot bylo fizemi Prahy roz-
Sendno do 3esti pasem (viz obrazek)
pomssiné atrakuivity a odpovidajici
paiasiows renty. Slabosti modelu je,
5= semlesage stravovaci zafizend,

Pfi modelovani polohové renty ve
mésté nelze samozfejmé vystihnout
detaily, které mohou ostfe diferen-
covat atraktivitu objekti a provozu
v rozpéti nékolika desitek metri
a které jsou pro vyslednou rentu né-
kdy rozhodujici (blizkost stanice
metra, pfistup z hlavni ulice, z ve-
dlejsi ulice, ze dvora atd.), vysled-
kem modelu jsou pouze orientadni
proporce rozloZeni renty na tizemi-
mésta. Zminéné vlivy je moZné &a-
stené zohlednit tim, Ze nehledame
jedinou hodnotu, ale urdité rozpéti.

‘Model nam vlastné fika (pfi zminé-
ném nedostatku trznich informaci),
v jakém vzajemném poméru jsou
pravdépodobné prodejni & najemni
ceny (a tedy i aukéni ceny) srovna-
telnych objektd v riznych &astech
mé&sta. Mame-li k dispozici prvni ce-
ny dosazené v aukcich, muZeme od-
hadovat i pravdépodobné cenové
hladiny (resp. jejich rozpéti — viz
nasledujici tabulka) a s trochou fan-
tazie napfiklad i objem prostfedki,
které z privatizace zisk4 stat na
zviastni Gdet. :

e Primérné vydrazend cena Odekavané rozpdti cenové
Fama, o NatiVly - i Kl iadinylite KSRl
A 100 % 36300 - 10 060050 000
B 50% 7300 3 000—25 000
C 30% 8 100 1600—18 000
D 16 % 2000 1 000— 7000
E 10% - 500— 5000

F 5% - 300— 3000

Poznamka: odhad e prdveden pbuze pro pFipady draieb podnajmu provozni jed-
: notky, nikoli pro drazby vEetnd objektd 8 pozemkd.

Nedomnivime se, e vSechny dalsi
draiby prob¢hnou podie . naSeho

pscénéfe« a vejdou se do uvedenych

. rozpéti. SkuteCnost nam jisté pfipra-

vi v tomto ohledu znalné pfekvape-
ni — do aukci jdou objekty a provo-
zovny nejriznéjSich kategorii a z&-

k, objekty rizného staF

. P t&chto omezenich
viak mtZe poskytnout zajimavé in-
formace. >
Jen Kéra, Luddk Sykora,
Geograficky astav CSAV




