
Kolik· zaplatime
aukcich? miky tmavsich odstinu: toti! diferen-

cialn! polohov8reota. PrilVl~ta je po-
die nas klieem k pochopeni dosa-.
vadnlho i ~udouciho pnibehu aukci,

• af jii pujde 0 vydraiovani jednotli-
vych provozu m celych nemovitosti.

Je vSeOOecneznamo, :reoceneQipo-
zemku, nemovitosti, najemneho atd.
je v trfnlchsystemech vyrazne dife-
rencovano podle polohy. V centrech
velkych mest se platl mnohonasob-
ne vice nei na jejich periferiich, ve
mestech obecne vice nei na venko-
ve. Atraktivita polohy se odrm v ce-
nach zboil, sluieb; hotelovych po-
koju. Setkame se s timto fenomenem
vte ~i one podobe ve Vidni~ Mnl-
chove, Pafiii m Budapesti. Socialis- Pil modelov'
ticka. ekonomika p~tala (tedy po- . meste nelze
kud wbec po~ltala) vsude stejne, detaily, ktere
metr fuere~ni jako metr ~vere~ni, covat atrakth· -
na Vaclavskem nilmesti jako v Vjez- v rozpetl ne
de nad Lesy: pravda, ve mestech tro- a ktere jsou p
chu vice nei ve vesn'ici~. To se sna- kdy rozhodu"
.iime nyni dohnat, ale skute~nJ trini metra, plistup z
informace stale chybeji. PrYni tako- dlejsi ulice, Ie
YOU informaci jsou vysledky auk~i: ~em modelu .

proporce rorl -
mesta. Zmine e
st~e zoW
jedinou h~ •

v
Behem prvnich aukci slo y mnoha ohledech
o test: testovan byl sam privatizacni zakon,
testovana byla pnice privatizacni' korpise, .
testovany byly schopnosti vsech ucastniku drazeb
a v neposledni fade byl testovan i skutecny
zajem podnikatelu 0 vydrazene objekty, mer-eny
prubehem a vysledkem vlastni licitace.
Zda se, ie dosaiene »astronomickc« padu bylo vydraieno vlastn/! jen

rozdlly mezi vyvo\ilVacimia realizo- pravo uzivanl na dobu dvou let).
vanymi cenami v prvnich aukcich Pfedpokladejme, ie posledni vysvet~
byly pro vetsin~ zasvecenych (veet- leni je nejblize skut~nosti: ostatne
ne pracovnlku pHslusneho minister· zahy se ukazalo, ie sami u~astnici
stva) i laikU. velkym pl'ekvapenlm. drazeb byli pl'ekvapeni ze vsech nej-
Vysvetlenl lze hledat nizna mene, »vedeli, do feho jdou« a byli.
- mohlo jlt 0 presti!ni zale~tost,· pfipraveni zaplatit tolilc,koJik zapla-
o snahu zbavit se »mrtvych peneZ((, titi a snad i vice. V pozadl jejich ra-
o »prani spinavych peni!z((, ale cionalnich kalkulaci zl'ejme byl je-
i 0 skuterne doMe vykalkulovanou den velediJlezityprvek, s nimz socia-
investici s kratkodobou navratnosti· Jisticka ekonomika prakticky nepra-
(vzhledem k tomu, ze ve vetsine pH. covala, ale ktery dobl'e znaly ekono·

Provozni jednotka Katastr e b c d e f..
Od6vy· Stare M6sto A

,
129 3560 79 28 45 063'

Textil Nove M6s~o A 24 1710
. 62 71 27581

Obuv Dl!'jvice.· - C 41. 1000 62_ 24. 16129
Textil -" Vinohradv 8 21 .1650 1~3 79 16019
Telltil VlioVice' '8· 32 ; 2200 '162 69 13...§.80
Textil Vinohradv 8 100 2500 249 25 10040
Dom8ci potfebv .. Krc C 128 3180 477 25 6667
Potrevinv Krc C 37 670 94 15 6064
Cukrarna ·Nusle B 32 500 88- 16 -5814
Ovoce a zelenina Stra§nice C 29 480 96 16 . ;092
Potravinv Podoll B 60 1260- 283 21 4452
Ovoca a zelenina .. 2iikov 8 11 580 140 53 4143
Potravinv Nusle 8 38 512 130 14 3938
Ovocea zelenina lhotka 0 35 620 168 18 3735
Ovoce a zelenina . Podoll 8 6 340 96 liS ,. 3542
Potravinv Kr6 C 124 1000 429 ~ 2331
Potrevinv HluboCepv 0 ·33 180 100 5 - 1800
Hodinafske zbozi ·Nusle 8 30 30 62 I 484
Domacipotreby Prosek C 47 170 359 4 474
Obuv e,---- Branik 0 45 45 127 f 354

Potrevinv + objekt Radoti;,
- ... 'E 454 900 114 2 7895

'Potravinv + objekt Zbreslav - e 892 1650 337 2 4896
Potravinv + objekt Redotin E 226 226 96

/

1 2354

Poznimkv:
a - pasmo atraktivity

- b - vyvahivecl cena v tis. Kcs
c - vvdrllfemi cana v tis. KC5

d - plocha .; m2

e '"'" vydrazena.cena/ vyvolavaci cena
f - vydrazena cena / plocha v m2

Sti!zi pOsoudi.t,·zda 'se vyd!l¢iiCle
oplrali 0 intuici a Zahrani~ni 'zkuse.
nosti, ti zda vychflteli z chladne kal-
kulace. Lze viak odhadnout, z.da'se
cbovali »ekonomicky«, tj. nakolik

. • \. soubdu S Iogi-

tu '(respektive jeji diferenCiaci)je po-
meme sriadn~ inodelavat. Nas mo-
del pro Prahti vychazi z vYse ma-
loobchodnlho obratu. kterebylo do-
sazeno v roCe 1989 v obchodni siti
jednotlivjch praiskych - »utastni((

- zi-iWMlt _Ddd.

vych h~dnotbylo uzemi Prahy roz·
.~leneno do ~estipasem (viz obrazek)
pomyslne atraktivity a odpovldajlci
polo~ov€ renty. Siabosti modelu Je,
!e nezahmuje stravovaci .zal'izenl,
ktera by mohla vjsledek prece jen

• ikoYat.

Nedomni
drafby proM
»sc6mife« a ,-e.
rozpeti. Skut
vi v tomto 0 ' .

ni - do aukd ~
zovny nej •



,
time

miky tmavsich odstinu: totii diferen-
cialni potoboV8 renta. Pray! ta je po-
die nas k1ieem k pochopeni dosa·
vadnlho i budouciho pnib!hu aukci,

• at jii plijde 0 vydrafovani jednotli·
vych provozu ti cetych nemovitosti.

Je vseobecn! zmimo, fe ocen!Qipo·
zemku, nemovitostl, naj~mneho atd.
je v tnrli,chsystemech vyrazne dife-
rencovano podle polohy. V centrech
velkych m!st se platl mnohonasob-
n! vice nei na jejich periferilch, ve
m!stech oDecn! vice nei na venko·
v!. Atraktivita potohy se odrazl v ce-
nach zboii, sluzeb,' hotelovych po-
koju. Setkame se s timto fenomenem
vte ~i one podobe ve Vldni: Mni-
chove, PatiZi ti Budapesti. Socialis- ~ mOOelovani polohove 'renty ve'
ticU eltonomika p~ltala (tedy po· ' m!ste nelze samozfejme vystihnout
kud vlibec poCitala) vsude stejne, detaily, ktere mohou ostfe diferen-
metr ~erecni jako metr ~verecni, . covat atraktivitu objektli a prOVOZl!
na Vaclavskem namestl jako v Djez- v rozpeil nekolika desltek metro
de nad Lesy: pravda, ve m!stech tro- a ktere jsou pro vjslednou rentu ne-
chu vice nei ve vesrlici~. To se sna- kdy rozhodujlcl' (blizkost stanice
,lime nynl dohnat. ate skutecn~ trini metra, pfistup z hlavnl ulice, z ve-
informace stale chyb!ji. Prvn! taka· dlejsl ulice, ze dvora atd.). vys1ed-
vou informaci jsou vysledky auk£!: I;.em modelu jsou pouze ori'entaenl

proporce rozlofenl renty na lizeml
mesta. Zmin!ne v\ivy je mozne'~-
sterne zohlednit tim, U nehledame
jedinou ho<!notu, ate urtite rozp!ti.

b c d ~ f

129 3560 79 28 45 063
24 1710 62 71 27581
41 . 1000 62. 24. ., 16129
21 ,1650 103 79 16019
32 ; 2200 '162 69 lU80

100 2500 249 25 10040
128 3180 477 25 6667
37 670 94' 15 6064
32 500 86' 16 5814
29 460 96 18 :4792
60 1260' 283 21 4452
11 580 140 53 4143
36 512 130 14 3938
35 620 166 18 3735
5 340 96 liS 3542

124 1000 429 8 2331
33 180 100 5 1800
30 30 62 1 484
47 170 359 4. 474
45 45 127 1 354

900 114 2 7895
1650 337 2 4898
228 96 1 2354

Model nam vlastne flkci (pfi zmlne-
nem nedostatku trinich informaci),
v jakem vzajemnem pom!ru jsou
pravd!podobne prodejni ti mljemni
ceny (a tedy i auk~nl ceny) srovna-
telnych objektl1 v rliznych ~asiech
m!sta. Marne-Ii It dispozici prvnl ce-
ny dosaiene v aukcich, ml1Zeme 00-
hadovat i pravd!podobne cenove
hladiny (resp. jejich rozpeti - viz
nasledujlcl.tabulka) a s trochou fan-
tazie napfilttad i objem prostfedk,li,
Ittere z privatizace ziska stat na
zvlWni ueet.

Prumiirna vydrsiena cena Ol!ekavsniJrozpeli cenovli
. ." .•'ia' m2 tv tis. KI!s~ hladiny Iv tis. Kl!s/m2)

A 100 % 36300 10000-50 000
B 50% '1300 3000-25000
C 30% -6100 1500-18000
0 16 % 2000 t 000- 7000
E to% 500- 6000
F 5% 300-3000

Poznamka:' odhad j8 proveden poUze pro pfipady drafeb pod~jmu provozni jed-
. notky, nikoli pro drazby vl!etn6.objektu a pozemku.

Nedomnivame se, fe vSechny dalsi rut. objelttyriJzneho stafla. stavu
drafby probehnou podle. naseho· a fadny model neni scbopen vSech-
»scenafe« a vejdou se do uvedenych no zohtednit. PH t!chto omezenich

. rozpett Skut~nost nam jist! pfipra- vsak metze poskytnout zajimave In-
vi v tomto ohledu znaCna pfekvape. form ace.
ni - do aukcI1dou objekty a provo- Jan Ki•.••Ludlk Syko,a,
zovn.)' nejrozn~jsich kategoril a za· Geogranc:kyustav CSAV


