Na obchodni kvalitu si musime jesté pockat
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Posledni mésice pro tuzemsky realitni obchod v rychlém sledu prinesl radu novinek. Po personalnich
zménach v Century 21, jehoz fizeni se ujal jeden ze zakladatel( ¢eského RE/MAXu Vojtéch Kratky, se
prihlasil dalsi retézec, a to ERA Reality. Ta dnes po neuspésném vstupu na trh v roce 2009 doufa ve
Stastnéjsi restart. Vedle toho zamér vstoupit do Ceska oznamila také slovenska fransiza Directreal a
seznam novych adeptl na vlastni sousto z kolace realitnich obchodl prozatim uzavrela spolec¢nost
Fincentrum - ta se rozhodla své financni sluzby rozsirit o realitni servis. Tolik novych hracda by mélo
signalizovat bud’ aktualni prosperitu, nebo perspektivnost oboru. Uz proto je na misté zmapovat, jak velky
vlastné ten realitni kolac ve skutecnosti je.

Vice nebo méné?

,Doba je slozita a tézka, leckdo bojuje o preziti,“ konstatoval na uz zminéném setkani realitnich
obchodnikd J. Tamchyna. Off-record se opravdu mluvi o nemalych problémech. ,,Na to, co jsme pred krizi
prodali za mésic, dnes potrebujeme kvartal, obchod, na ktery nam drive stacil mésic, dojednavame tri!“ -
tolik za vsechny neoficialné jedna z regionalnich realitek. Podporit ¢i vyvratit tento vseobecné
akceptovany, byt ne prilis medializovany, obraz spolehlivymi Cisly neni snadné. Mnoho jich totiz k dispozici
neni.

Méreno vybérem dané z prevodu nemovitosti loni majitele zménily reality za 255 mld. K¢, coZ mezirocné
predstavuje narust o 4 %. Tento mirny, ale prece jen patrny vzestup obchodni aktivity mdze signalizovat
dlouho ocekavany zvrat vyvoje. V roce 2009 se objem zdanénych obchodt propadl o 22 % (z rekordnich 332
mld. na 260 mld. K<), kdyz v dalsich letech pokles pokracoval, ovsem uz predloni se jednalo jen o minus 1
%.

Pomérné jednoznacny obraz, ziskany timto zptsobem, ma ovsem své slabiny. ,Vymérovani dané vychazi z
cenovych odhadl, ovsem ty se u nas provadéji na zakladé dosti nedokonalych vyhlasek ministerstva financi.
Reélny objem transakci proto mize byt podstatné nizsi,“ tvrdi Jaroslav Novotny, prezident ARK CR a
odbornik na ocenovani nemovitosti. Danovy Uhel pohledu také nezachycuje pomérné zna¢né mnozstvi
obchodnich operaci, napriklad prevody novych bytovych jednotek a stejné tak zmény vlastnictvi
komercnich realit, kdy se Casto prevadi vlastnictvi spolecnosti (SPV) s celym jejim majetkem, takze z
hlediska danového prava tedy nejde o realitni obchod. To zminénou sumu zase posouva smérem vzh(ru.
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Pocet navrh( na vklad (coz jsou prevazné zmény vlastnickych prav) katastralni urady loni obdrzely 655 201,
coz bylo 0 5 % méné nez v roce 2011 - to zase napovida spise mensi obchodni aktivitu.

Obchodnici jsou optimisticti

Optimista by se tak na trh asi radéji dival prismatem objemu dani a nejspis by souc¢asné poukazal na
soucasnou stabilitu cen, jak ji zachycuje HB index. Podle néj se uz nékolik Ctvrtleti ceny bytd, domu i
pozemku méni v Fadu desetin, maximalné jednotek procent, pricemz v poslednim pripadé dokonce rostou.
O realitni cenové stabilité ostatn& mluvi i fada odbornik( a instituci véetné CNB. Také (daje o prodeji
novych bytl v Praze jsou vyslovené potésitelné. Statistiky, které zpracovava spolecnost Trigema a které si
uz ziskaly potrebnou reputaci, pro prvni letosni Ctvrtleti mluvi o 80% narustu a Sanci na zachovani téhoz
tempa rustu po cely rok. Takrka vSechna tato Cisla spolu s lepsimi vyhlidkami celé ekonomiky tak mohou
mezi obchodniky generovat spise pozitivni ocekavani - a restart retézce ERA ¢i plany Fincentra dokladaji,
ze tomu tak je.

Tisice realitek

Obecné a opakované se tvrdi, Ze pres profesionaly se u nas realizuje 50 % vsech realitnich obchodl, coz
tedy za lonsky rok priblizné a s védomim nepresnosti je néjakych 120 - 150 miliard korun. A kolik na tuto
sumu pripada realitek? Zivnostenské statistiky uvad&ji pres nékolik tisic subjektll, které maji jako predmét
podnikani obchod s nemovitostmi. Kolik jich je skutecné ,,zivych, lze jenom zase odhadovat. Pri svém
aktualnim restartu se o to pokusila ERA Reality - pocet realitnich kancelari urcila na 3 200, z toho 300,
tedy kolem 9 %, je fransizovych. Z otevrenych zdroji dokonce analyza ERA vygenerovala pramérnou vysi
provize, a to na 3,75 % (podle téhoz zdroje méné nez v Rakousku, vice nez v Némecku) i podil transakci
realizovanych pres fransizové realitky (dnes u nas 20 %, tedy méné nez obvyklych 35 - 40 % na vyspélych
trzich). ,,Statisticka zakladna realitniho obchodu je v Cesku v porovnani s vyspélymi trhy slaba, vychazet
nicméné lze z dostupnych informaci a odhadd, “ konstatuje Jifi Simon, jeden z novych majitelt ERA
Reality. Pravé na zakladé téchto cisel novi fransizou ERY usoudili, Ze prostor prinejmensim pravé pro
Fetézce v Cesku existuje, mj. také pro UroveR provizi, kterd nevylucuje dalsi rist.

Mnoho povolanych, malo vyvolenych

Skutecnosti je, ze fransizy zahranicni i domaci jsou v poslednich letech fenoménem, ktery ceskym trhem
hyba, byt jejich podil na trhu je stale podstandardni. Leckteré z nich také posledni dobou stagnuji nebo
primo oslabuji, tfeba pocet partnert sité RE/MAX klesl ze 137 pred ¢tyfmi lety na lonskych 117, domaci
DUm realit ve stejné dobé dokonce zaznamenal jejich sniZzeni ze 132 na 66. Jiné, jako napriklad ostravsky
Sting, zase vykazuji pozvolny rdst. Jiné zase rostou takrka raketové, coz ovsem vyvolava podezreni, zZe neni
ovsem fransiza jako fransiza. Nékteré jsou drahé a co do discipliny narocnéjsi, jiné jsou takrka nebo Uplné
zadarmo a predstavuji spise jen jakousi obchodni znacku nez realné a jednotné know-how. Leckdo se uz v
Cesku také spalil. ,,Do péti let chceme byt jedni¢kou na ¢eském trhu!“ - takto pred tfemi lety sebevédomé
nastinil plany mad'arské realitni sité Duna House jeji zakladatel Doron Dymschitz. Je zjevné, Ze Duna uz to
asi nestihne. Na startovni poloze stejné tak setrvala i sit' Technocasa, ktera ma sice velmi mimoradné
pékné webové stranky, nicméné jen tri pobocky.

Potize s MLSem
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,»Ja preferuji americky systém, kdy obchodnik ihned poté, co kupec a prodejce projevili shodnou vali,
predava transakci pravnikim,“ rika Vojtéch Kratky. Jini to ovsem vidi jinak a tak rada realitek poskytuje i
pravni servis, samozrejmé v rizné kvalité. Podobné je tomu i v jinych kliCovych oblastech realitnich
obchodu véetné Uschovy penéz, kterou néktefi berou na sva bedra, jini zase zcela odmitaji.

Obor se prosté nemuze shodnout, co ma vlastné sluzba realitni kancelare obsahovat - a to mu na renomé
pochopitelné nepridava. A skoro se zda, ze i ¢etni fransizori, vedeni hlavné snahou o kvantitativni rist
pobocek a maklérl, nemaji odvahu svym fransizantim prilis$ diktovat, jakkoli pravé oni by ovérené
standardy u nas méli prosazovat. | v kliCovych zalezitostech se Casto omezuji na ,,doporuceni® - a totéz
plati pro profesni sdruzeni. A totéz plati to i pro rovnéz zavazny problém exkluzivity. Pravé ona tvori spolu
se slabou ddvérou verejnosti ve sluzby domacich realitek spojené nadoby. Uz citované statistiky, sestavené
spolecnosti ERA, uvadéji, ze na principu vyhradniho zastoupeni se u nas realizuje jen pétina transakci - v
Rakousku je to 40 %, v Némecku 30 %, ve Svédsku, USA ¢&i Nizozemsku je to oviem 99 %. Exkluzivita jako
prevazujici smluvni vztah na trhu je také predpokladem vzniku skutecné univerzalni databaze poptavek a
nabidek (MLS - Multiple Listing Systém nebo Service), ktera by obchodim jisté pfinesla dodat vyssi
akceleraci. Jeden MLS, provozovany spolecnosti Immo2 existuje uz delsi dobu, ale mnoho o ném neni
slyset, dalsi provozuje ARK, ovsem jakakoli partikularita je uz z logiky véci kontraproduktivni.

Potize s MLSem ovsem avizuji jesté zavaznéjsi potiz. Jeho zakladnim predpokladem je totiz vzajemna
divéra Gcastnikl systému a ta zjevné mezi nasimi realitnimi obchodniky schazi - i proto mame Asociaci i
Komoru, vedle toho jesté separatni regionalni sdruzeni.

Kde je jadro pudla

Konkurencni boj a vzajemna revnivost jde dokonce tak daleko, Zze v ramci komunity se docela vazné vede
debata o zakazu ,,pretahovani“ maklérd. V oborech, kdy je konecny efekt v nejvétsi mife zavisly na kvalité
konkrétni osoby (typicky public relations, média, advokacie, architektura), je samozrejmé logickeé, ze
zameéstnavatelé neradi vidi, kdyz lidé, do kterych investovali ¢as, védomosti i penize, odchazeji, nicméné
mluvit o néjakém zakazu mobility pracovnich sil v ramci sektoru je v ramci trzni ekonomiky zcela absurdni.

Prapodivna diskuse na toto téma ovsem zretelné ukazuje, kde je predevsim zakopan pes ceského realitniho
obchodu: v nedostatku odborné i eticky kvalitnich makléri. Fransizy ¢i profesni sdruzeni (pochopitelné
kazdé zvlast) se svymi normami, standardy a kodexy je nepochybné posouvaji pozitivnim smérem, ale
hodné pomalu. Stejny efekt asi bude mit i pripravovany zakon o realitnich kancelarich. Ten by snad mohl
alespon zcasti ukoncit diskusi, co do jejich kompetence patri a co nikoli. Ovsem stézi bude hotov drive nez
pristi rok. Tak jako tak se zda, ze Cesky realitni obchod jesté neprekonal etapu kvantitativniho rustu. Na
skutecnou obchodni kvalitu si zjevné budeme muset jesté néjakou chvili pockat.
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