Odhad ceny obvyklé a elektronické aukce
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Nejcastéji pouzivanou metodou vypoctu byva metoda srovnavaci, jinak receno postup na bazi porovnani.
Na trhu vsak stale schazi dostatek relevantnich informaci o skutec¢né realizovanych obchodech. Navic,
kazda nemovitost je svym zpusobem unikatni a tak najit pro vSechny adekvatni komparace byva
problémem. Pokud se ale na metodé trva, pak vysledkem porovnani neporovnatelného mohou byt skutecné
bizarni. Vzorky pouzité pro porovnani zdaleka neodpovidaji ocenované véci, hodnota vzork( neni nijak
podrobena analyze ani pripadné srovnavaci korekci. Casto jsou také vyuzivany pouze nabidkové ceny,
vygenerované z inzerce - ty ale mnohdy odpovidaji pouze prani prodavajiciho ci realitni kancelare a od
realizovatelné ceny jsou hodné daleko. Vysledna hodnota odhadu ceny obvyklé Ci trzni hodnoty tak
samozrejmé muze byt takovym postupem velmi zkreslena. Nékdy to nicméné autor tusi - odhady totiz
mivaji ruzné ucely, nerealné vysoka cena napriklad vyhovuje Zadateli o Uvér, ktery ocenovanou
nemovitosti chce za pujcku rudit apod.

Kouzla nefunguji vzdy

Takova a jina ,,kouzla“ s odhadni cenou ovsem ve svych dusledcich zpochybnuji institut ocenovatele, at’ uz
je to kdokoli. A souc¢asné mohou v za urcitych okolnosti vyvolat znacné obchodni potize. Takovou situaci
mUze byt napriklad prodej nemovitych véci pri zpenézovani majetku v ramci insolvenéniho fizeni. Pfi
urceni nabidkové ceny spravce, resp. soud Ci véritel casto vychazi z plvodné propoctené obvyklé ceny
nebo nové zpracovaného posouzeni. Pokud je takové ocenéni zatizeno vétsimi nepresnostmi, pak se trzni
realizace Casové znacné prodluzuje a vyznamné také rostou naklady na realizaci.

| z obchodniho hlediska se jedna o nepriznivou situaci, nebot’ nabidkova cena byva v téchto pripadech
obvykle vyrazné vyssi nez realizovatelna. Trh pak na situaci postupného snizovani nabidkové ceny reaguje
tak, ze po prvnim ¢i druhém sniZeni poptavka ceka na dalsi pokles. V praxi se pak pri realizaci dosahne
jesté nizsi ceny, nez které by bylo dosazeno pri optimalnim a realistickém stanoveni nabidkové ceny. Je
tedy nanejvys zrejmé, ze odhadnout cenu obvyklou je velmi tézké - a Casto nemozné. Definitivné ji vzdy
urdi ji az trzni realizace samotna. Presto existuje moznost, jak se problémim vyhnout - vyhledani kupce
formou elektronické aukce.

Z nevyhody vyhoda

V ¢em spociva plvab tohoto instrumentu? Elektronicka aukce totiz neni drazbou podle zakona o drazbach a
tudiz neexistuje povinnost prodavajiciho uzavrit kupni smlouvu s vitézem aukce. Mnoho lidi z laické i
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odborné verejnosti pravé tuto skutecnost povazuje za handicap elektronickych limitnich aukci. Zkusme se
vSak tuto nevyhodu limitni elektronické aukce podivat jinyma o¢ima. Neda se vyuzit pozitivnim zpusobem?
V nasi kancelari jsme dosli k zavéru, ze ovéreni trzni hodnoty nebo obvyklé ceny v elektronické aukci s
prinosné. Proto jsem také uvedli do Zivota uvést systém, ktery umoznuje elektronickou aukci provést.
Praktické provedeni aukce je jiz nenakladna zalezitost s pomérné kratkym ¢asovym intervalem realizace. V
praxi jsme si ovérili, Ze priznivé nastavena tzv. vyvolavaci cena prekona i mentalni vyhradu zajemct o
koupi prostrednictvim aukce s predem nastavenym cenovym limitem, ktery neni verejnosti znam.

Spokojenost pro vsechny

Praxe ukazuje, Ze predpoklady a ocekavani, které se objevily v souvislosti se zavedenim elektronickych
aukci, se postupné naplnuji. Prodavajici uz lépe chapou vyuziti tohoto instrumentu k vytvoreni si nazoru na
obvyklou cenu, organizatorovi prodeje aukce usnadnuje jednani o parametrech trzni realizace, snizuje
naklady i casovou naroc¢nost. A jak je na tom kupujici? Je treba ucastniky aukce predem radné pripravit na
vsechny eventuality, které mohou po uzavreni licitace nastat, a to v zajmu toho, aby u nich vysledek aukce
nakonec nevyvolal negativni reakci. V praxi dochazi k rdznym variantam vyusténi aukce. Pokud je dosazeno
limitni ceny a prodavajici je ochoten uzavrit kupni smlouvu, smlouva se uzavre. Pokud neni dosazeno
limitu, prodavajici nemusi, ale mize prodat a stejné tak kupujici mize koupit. Vse zalezi na dalSim
komunikace s obéma Gcastniky. Praxe potvrzuje, ze i mnohdy velmi rozdilné nazory na hodnotu
nemovitosti se dari témito instrumenty priblizit a docilit prodeje ke spokojenosti obou stran.

Autor je spolumajitelem realitni kanceldre RAK, prezidentem Asociace realitnich kanceldri CR a piisobi na
Institutu oceriovdni majetku pfi VSE.
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