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Cenova mapa
: Vv praxi

. Tématem kulatého
stolu Hospodatskych
novin byla cenova
mapa jako nastroj
pro zjisténi skutecné
prodejni ceny
nemovitosti a ziskani
detailnich informaci
o trhu bydleni.

O praktickych
zkuSenostech

a potencialu

webové aplikace
debatovali (zleva):
Séf poradenské firmy
Hyposervis Milan
Rocek, advokat

z Ambruz & Dark
Deloitte Legal Martin
Bohuslav, feditel
odboru nemovitosti
v Hypotecni bance
Petr Némecek, znalec
Jan Konta, makléf¥
realitni kancelare
Re/Max Daniel
Kotula, Miroslav
Linhart z firmy
Deloitte a moderator
debaty Martin
Jasminsky, ktery je
Séfredaktorem HN.
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JAKA AJEF REALNA CENA BYTU?
STACI NEKOLIK KLIKNUTI MYSI

WEBOVA APLIKACE LIDEM UKAZE, ZA KOLIK SE SKUTECNE PRODAVAJI BYTY
A DOMY. PRACUJE TOTIZ S UDAJI Z KUPNICH SMLUV ULOZENYCH V KATASTRU.

Martina Mareckova
martina.mareckova@economia.cz

ice nez jeden a ¢tvrt milionu nemo-
vitosti ur¢enych k bydleni - byt ¢i
rodinnych domi - uz v databazi ce-
novamapa.org je a dalsi tisice kazdé
¢tvrtleti pribyvaji. KdyzZ se jakakoli
z téchto nemovitosti proda, odbornik
nebo laik snadno zjisti za kolik. Data
pochézeji z idaja v kupnich smlouvach na katastru
nemovitosti. Zminéna webova aplikace se v inoru
predstavila v nové verzi a odbornici si pochvaluji jeji
praktické vyuziti. O jejich vyhodach a moznostech
zdokonaleni debatovali i¢astnici kulatého stolu,
ktery potadaly Hospodaiské noviny ve spolupraci
s Deloitte Academy.

Bézni lidé se pii ur¢ovani ceny bytu nebo domu
orientuji podle inzerata, které ale byvaji spise pranim
prodavajicich nez skutec¢nosti. Banky, realitni kance-
late a dalsi odbornici si postupné vytvareji své vlastni
databaze transaké¢nich cen, ale ty jsou omezeny jen
na prodeje nemovitosti, na kterych sami pracovali.
wediny zdroj, kde lze ziskat informace o konkrétni
transakdi, je katastr nemovitosti a dnes cenovama-
pa.org,“ uvedl Petr Némecek, feditel odboru nemovi-
tosti v Hypote¢ni bance.

Duvéryhodny zdroj pro prodavajici

Novy nastroj pro zjisténi skute¢né ceny nemovitosti
ve vybrané lokalité zacali vyuZivat i realitni makléti.
,Donedavna nebyla k dispozici data k tomu, aby ¢lo-
vék mohl udélat relevantni cenovou analyzu,“ uvedl
maklér realitni kancelaie Re/Max Center Daniel Ko-
tula. Vétsi sité realitnich kancelafi, jako je Re/Max,
podle néj zacaly sbirat tdaje o prodejnich cenach ne-
movitosti samy od sebe. Kdyz k nim tedy ptiSel ma-
jitel bytu s tim, Ze jej chce prodat, maklét mu fekl, ze
zaposledni rok jeho realitni kancelaf prodala ve stejné
lokalité nékolik srovnatelnych bytti, a podle toho ur¢il
cenu nemovitosti.

,Bohuzel prodavajici byli zpravidla vétsinou mirné
skepticti vici dattim realitnich kancelari,” fekl Kotu-
la. Lidé se podle néj obavali toho, Ze je bude maklér
tlacit do nizsi ceny nezZ trzni s cilem rychle prodat
adostat svou provizi. Dal$i moznosti pro ovéteni sku-
te¢nych cen je katastr nemovitosti. ,Ten ale vét$ina
realitnich makléiti nevyuzivala, protoze ziskat z néj
informace je velmi pracné a stoji to néjaké penize,”
pokracuje Kotula.

Nyni mohou realitni kancelafe klienttim predkladat
jednak vlastni idaje o prodanych bytech, dale data
z cenové mapy ajako dopliikovy zdroj mohou poslou-
Zit nabidkové ceny byt z realitnich portali. ,,S tako-
vou analyzou mtze prodavajici velmi tézko fict, Ze je
cena nemovitosti zasadné odli$na, protoze je opfena
o tti zdroje,“ uvedl Kotula.

Velka ¢ast realitnich kancelafi ale podle néj stéale
pracuyje pouze s nabidkovymi cenami, ,které jsou na-
prosto nedostate¢né ajsou v mnohych piipadech 010
i 20 procent vy$si nez trzni“. Kdyz se v§ak makléri
naudi vytvaret vlastni databazi a k tomu vyuzivat ce-
novou mapu, potom se trh procisti a nabidky budou
realnéjsi, nez jsou nyni, soudi maklét.

Databazi mohou vyuzit také naptiklad investofi
do nemovitosti. ,Z cenové mapy si mizete kazdy rok,
prakticky kazdy kvartal zjistit, jak se vam investice
v Case zhodnocuje, uvedl feditel oddéleni nemovi-
tosti a stavebnictvi v poradenské spole¢nosti Deloitte
Miroslav Linhart. Jinymi slovy, i drobny investor si
za necelou stokorunu vyjede z databaze jednoduchy
report, z néhoz uvidi, za kolik se v dané lokalité pro-
davaji byty srovnatelné s tim jeho.

Kotula z Re/Maxu vidi dal$i pfinos pro realitni kan-
celate. Tim, Ze se da z cenové mapy zjistit, v kterych
lokalitach se prodavaji byty vice a v kterych méné,
tomu muzZe firma ptizptisobit sviij marketing.

Mapa napovi, co je vkurzu
Cenova mapa muze byt i jakymsi indikatorem tren-
du, uvedljeji spoluautor Milan Rocek, jen? je zarover
séfem poradenské firmy Hyposervis. Lze z ni totiz
snadno vysledovat, ve kterych lokalitach se byty pro-
davajivice nebo naopak méné, jaka je jejich nejcastéjsi
velikost, ale také napiiklad to, zda se trh neptehfiva.
Rocek v této souvislosti pfipomnél, Ze v letech 2007
22008 doslo k tomu, Ze se nemovitosti ¢asto prodaly
zavys$i ceny, neZ za kolik se nabizely, protoze bylo vice
zajemctl. Naopak vletech 2009 a 2010 se trend obratil
atada kupujicich si vyjednala slevu.

Jak je ale znamo, kazda nemovitost je unikatni
a ve webové aplikaci neni vSechno. Nelze z ni zjistit,
vjakém stavu prodavana nemovitost byla. Tedy jestli
mél byt v panelaku ptivodni umakartové jadro a dim
je nezatepleny, nebo zda je naopak po kompletni
rekonstrukci. Samostatnou kapitolou je vybaveni
bytu - od vestavénych linek aZ po spotiebice. U ro-
dinného domu ma zase vliv na cenu velikost pozem-
ku. ,Chybi ndm tam parametry nemovitosti, na tom
jsme se shodli s odhadci a makléfi,“ podotkl Némecek
z Hypotec¢ni banky. ,Jdedlni cenova mapa ma mit tfi

Deloitte Academy

Coje
cenovamapa.org

Cenova mapa prodej-
nich cen je webova
aplikace. Jsou v ni
Udaje o vice nez 1,25
milionu reziden¢nich
nemovitosti a z nich
Ize téméF u 130 tisic
zjistit ceny. Nikoli
vSak ceny inzerované,
ale ceny, za které se
byty a rodinné domy
skutecné prodaly.
Udaje v databazi
totiz pochazeji

z kupnich cen, které
chodi na katastr ne-
movitosti. V aplikaci
jsou jak starsi cihlové
domy, tak panela-

ky a novostavby.

V Cervenci v ni budou
veskera krajska més-
ta. Databaze se co
Ctvrt roku rozsifuje.
Za projektem stoji
Milan Rocek ze spo-
le¢nosti Hyposervis,
jenz si jako poraden-
skou firmu pfizval
Deloitte.

P - poloha, cena a parametry,“ dodal Némecek s tim,
7e prvni dvé P cenova mapa ma.

Uspora casu

,Cenova mapa je obrovska kvalitni databaze. Jako zna-
lec si nikdy takovou nevypracujete,“ uvedl znalec Jan
Konta. ,Jiz jsem ji nékolikrat vyuzil, kdyz jsem délal
pro soud rozvody,“ dodal Konta. Pti déleni majetku je
totiz klicové stanoveni ceny.

,Obratil se na nas soud, abychom stanovili realnou
cenu konkrétni nemovitosti pii sporu, ktery probéhl.
Ato praveé proto, ze soud nemél dost podkladii a znalci
nebyli s to se shodnout na nabidkovych cendch, do-
plnil $éf Hyposervisu Rocek.

Konta si pochvaluje jednoduchost nastroje, kdy si
staci v databazi zadat adresu, a na mapé se zobrazi,
v kterych domech se za vybrané obdobi prodaly byty.
Cenova mapa pomuze i v dalsich zivotnich situacich
jako vyporadani dédictvi, sepisovani predmanzelské
smlouvy nebo tfeba ocenéni majetku dluznika. V tako-
vé situaci si lidé rychle zjisti redlnou cenu nemovitosti.

Utastnici debaty se shodli, e cenovamapa.org je sice
uzitecny nastroj, ale tlohu realitnich makléitia odhad-
ct ve slozitych zivotnich situacich zcela nezastoupi.
»Role znalce je urcité nezastupitelna, argumentovat
jenvykusem z cenové mapy bych si netroufl,“ fekl Mar-
tin Bohuslav, advokat ze spole¢nosti Ambruz & Dark
Deloitte Legal. Soudce by podle néj mél dostat vedle
analyzy o vyvoji transakénich cen také znalecky vyklad.

,Nasim cilem rozhodné neni nahradit znaleckou
¢innost. Cilem je vytvaret databazi a uleh¢it trhu sbér
dat,“fekl Linhart. Laické vefejnosti mapa napovi, jaka
je cenova troven nemovitosti ve vybrané lokalité, pro
odborniky je to rozsahla databaze, ktera jim Setfi ¢as.

»KdyZ jsem chtél diive udélat analyzu, potieboval
jsem na to tyden,ptiblizil Kotula. Jen ziskat informa-
ce z katastru nemovitosti vyZaduje navstévu Gradu.
»Ted mohu za dvé hodiny poslat prodavajicimu ana-
lyzu, a to ve kteroukoli hodinu nebo tieba v sobotu.
Obrovsky to zjednodusi praci, jednim klikem, nemusi
se nikam chodit, v tomhle smyslu je to naprosto ne-
zpochybnitelny ptinos,“ zhodnotil Kotula. Podle néj
i realitni kancelare chtéji nabizet jen nemovitosti,
které jsou spravné ocenéné, protoze $patné ocenéné
nemovitosti neprodaji a jsou pro né ztrata ¢asu.
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Miroslav Linhart, Feditel oddéleni nemovitosti a stavebnictvi ve spolecnosti Deloitte

Cenova mapa spolecnosti Hyposervis a Deloitte
svleka developerskeé projekty do naha
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ena bytu nebo rodinného

domu v inzeratu byva nad-

sazena, coz asi nikoho ne-

prekvapi. Zjistit, za jakou
¢astku developer nebo soukroma
osoba skute¢né nemovitost pro-
dali, je ale dnes mnohem snad-
néjsi.

Cenova mapa spole¢nosti Hypo-
servis a Deloitte totiZ pracuje s pro-
dejnimi cenami. Odborniciji vyuzi-
vaji pres rok, od inora siinformace
o cendach byt mtze za poplatek
snadno zjistit i laicka vefejnost.
Tato databéaze v$ak cili hlavné na
profesionaly a jeji autofi ji hodlaji
neustale rozsifovat a vylepSovat,
fikd Miroslav Linhart, feditel od-
déleni nemovitosti a stavebnictvi
ve spolec¢nosti Deloitte.

HN: Jak vlastné vznikl napad vytvo-
fit mapu prodejnich cen?

V roce 2009 jsme s Hyposervisem
zacali pracovat na reziden¢ni stu-
dii, abychom zjistili, co se na trhu
vkrizi zacalo dit. Tehdy jsme si uveé-
domili, Ze neexistuji relevantni in-
formace o cenach byt Respektive
onyjsouvkatastru, ale tojejen evi-
den¢ni Grad, ktery nevytvaii data-
baze, s nimiz by se dalo analyticky
pracovat.

HN: Velké banky si vytvareji viastni
indexy cen nemovitosti. V ¢em je
pro né vas produkt uZitecny?
Ano, i nékteré realitni kancelare
nebo developefi si sleduji, kde a za
kolik nemovitosti prodali. Ale ka-
7dy jinou metodikou a vzdy je to
nevyznamny podil na trhu.

Banky maji jen data o nemovi-
tostech, které financuji samy. Na-
vic nase cenova mapa jim usetti
sbér dat a urychli proces schvalo-
vani hypotéky nebo developerské-
ho financovani. Druhd vécje prece-
fovani - mate nejen nové hypoté-
ky, aleistaré. Banky maji obrovské
kvantum hypoték na byty, které
financujil0 nebo 20 let, a toto port-
folio musi kazdy rok precenovat.
Délat to na zakladé vlastnich dat
je trosku zacyklené.

HN: Jakou mam zaruku, Ze data
v aplikaci Cenovamapa.org nejsou
zkreslend? Vzdy miize selhat lidsky
faktor, ostatné i vy jste ve vasi
cenové mapé narazili na néjaké
nesrovnalosti...

Deloitte jde do tohoto projektu se
svym jménem v roli poradce. V da-
tabazi je témért 130 tisic transakei
a 1,25 milionu nemovitosti. Kdyz
se na téchto nemovitostech stane
néjaka transakce, my o tom vime
avyzadame si k ni listiny z katas-
tru. Ziskdme z katastru smlouvu,
ve které jsou vSechny tidaje o bytu
véetné toho, za kolik se prodal. Pi-
padné nesrovnalosti bud opravu-
jeme, nebo je do databaze ani ne-
vkladame.

Do cenové mapy nevstupuji pro-
deje z privatizaci, i kdyz my vime,
za kolik se takové byty prodaly.
Objevi se v ni az v momenté, kdy
se privatizovany byt proda podru-
hé za trzni cenu. Neobjevi se tam
ani zmény z bytovych druzstev na
spolec¢enstvi vlastniki jednotek,
protoZe tyto ceny jsou zkreslené.
Lidé si byty kupuji za néjaky zlista-
tek. Za posledni kvartal jsme ziskali
udaje asi o 11 tisicich transakci, ale
do databaze jich $lo asi 9500.

HN: Nakupovani dat z katastru a je-
jich zpracovani musi stat spoustu

penéz a energie. Pro¢ jste do toho
§li?

Ano, stoji to dost penéz. Prvni tti
roky jsme projekt vyvijeli, pak
jsme nakoupili data a zpracovali
je. Mame vSechny rezidenc¢ni pro-
jekty od roku 1994. Ke v§emu, co
Slo, jsme si vyzadali listiny, coZ je
zhruba 80 tisic transakci. My dnes
mame cely Zivotni cyklus develo-
perského projektu. Sledujeme nej-
drive jeho nabidkové ceny a pak
veskeré transakce na katastru. Od
konce roku 2013 do databaze vkla-
dame i transakce se star$imi byty,
a to ¢tvrtletné. Pilotni testovani
cenové mapy béZelo od roku 2013
do loniského podzimu. Zapracovali
jsme spoustu podnétti anova verze
se od roku 2013 zménila 0100 pro-
cent.

Nejsme neziskova spole¢nost.
Jako poradenska firma se pousti-
me do projekti s vyssi ptidanou
hodnotou ve chvili, kdy citime, ze
maji obrovsky dopad pro spolec-
nost. A tomuto projektu véfime.

HN: V dnoru jste svou cenovou
mapu zpristupnili laické veFejnosti.
Jaky ma o data zajem?
Mame vice nez 5400 registrova-
nych uzivateld, coZ povazujeme
za Gspéch. Nasi cilovou skupinou
je ale pfedevsim odbornd verejnost
- znalci, hypote¢ni makléri, realitni
kancelate, developeftiabanky. Tedy
subjekty, které dokazou data ana-
lyzovat a interpretovat s vyuzitim
svych vlastnich znalosti, zkusenos-
tiatfeba i svych vlastnich dat.
Naptiklad developer nebo banka
maji ptistup ke véem relevantnim
informacim o reziden¢nim trhu
za velmi vstficnou cenu. Kdyby to
chtél délat kazdy sam, vyjde ho to
nepomérné draz. Poradenské firmy
si za podobné analyzy trhu uctuji
statisice korun a to jsou tyto ana-
lyzy zaloZené na malém vzorku.
Od nas ziska zajemce divéryhod-
na data za cely trh a usetii.

HN: Kolik developerii si od vas kou-
pilo pFistup do databaze?

V tuto chvili mdme smlouvy s 15
developery. S dal$imi deseti jsme
vjednani. Mohou tento néstroj vy-
uzit pro analyzu akvizic nebo lo-
kalit, maji tam katastralni mapu,
adresni mapu, povodnovou mapu,
ale i izemni plan nebo relevantni
statistické tdaje z CSU. Vidi v nasi
mapé i to, co na daném tizemi po-
stavili developefi pied nimi. Zjis-
ti snadno, kolik je v urc¢ité lokalité
bytt, kolik se jich tam ro¢né pro-
d4, které kategorie... KdyZ napii-
klad planuji v projektu 40 byt
2+kk, z nasi mapy zjisti, Ze se jich
vdanélokalité ro¢né proda 20. Tim
padem je jasné, Ze tam po tolika
bytech 2+kk v jednom roce neni
poptavka. Developer tak muze
zménit skladbu byt nebo projekt
etapizovat.

HN: Ale néktefi developef¥i reagova-
li na vas projekt zkraje vlazné s tim,
Ze v ném chybi aktualni bytové
projekty - at uZ na papife, nebo
rozestavéné.

My jsme §li do projektu od zacat-
ku s tim, Ze vytvotfime mapu redl-
nych, tedy jiz zrealizovanych cen.
Jenze banky a developefijako hlav-
ni uzivatelé po nas chtéli i nabid-
kové ceny, proto mame dnes jiz
oboji. Nabidkové ceny sledujeme
dva roky, ale vedeme je v databazi
oddélené od transaké¢nich cen. Sle-
dujeme také, kolik byt se v deve-
loperskych projektech za dané ob-
dobivratilo do nabidky. Stava se, ze
z cenikti naraz zmizi cely balik bytu,

Miroslav Linhart
(37)

Do oddéleni nemovitosti
a stavebnictvi v prazské
pobocce poradenské
spolecnosti Deloitte
nastoupil v roce 2002.
Dnes je feditelem tohoto
oddéleni. Linhart se spe-
cializuje na poradenstvi
pti realitnich transakcich,
analyzy trhu a vyhleda-
vani akvizi¢nich cila ¢i
ocenovani nemovitosti. Je
¢lenem globalni profes-
ni organizace Gcetnich
ACCA.
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ale po Case se vném opét objevi. De-
velopefi totiz pii zahajeni prodeje
bytového projektu chtéji vzbudit
dojem, 7e jim jdou byty dobte na od-
byt. A my sledujeme i tyto pohyby.

HN: To aby si ted’ develope¥i davali
vétsi pozor na to, co Fikaji, ne?
Ano, cenova mapa muize z urcité-
ho pohledu vést ke kultivaci trhu.
My budeme do budoucna schopni
vysledovat i to, za kolik byty de-
velopeti skute¢né prodali. Kdyz se
tfeba konkrétni byt v konkrétnim
domé nabizel za 4,6 milionu korun,
zjistime, Ze se realné prodal tifeba
za 4,2 milionu korun. Jeden deve-
loper nam tekl, Ze si ptipada nahy
uprostted namésti. V8ichni mé vidi
avSechno o mné védi.

HN: Jak budete cenovou mapu vy-
vijet dale?

Vylepsime napftiklad vyhledava-
ni, které je dnes v databazi mozné
v okruhu, vbudoucnu to ptijde po-
dle ulic. Kdyz se totiz dnes chcete
podivat na transakce v Patizské
ulici v centru Prahy, priméry jsou
zkreslené, protoze zahrnujii trans-
akce ve vedlejsi ulici. Nové budete
mit vzorek jen za Pafizskou ulici.

HN: Kdy budou v databazi vSechna
krajska mésta?
V ¢ervenci by mél ptibyt Zlin, Jih-
lava a Karlovy Vary. Na zakladé
pozadavka bank budeme databa-
zi rozsitfovat i o okresni mésta. Ale
nevime jesté kdy, protoZe obnovo-
vat neustale databazi neni levné.
Aktudlné v dubnu piibyly okresy
Praha-vychod a Praha-zapad.
Méli jsme dvé moznosti, jak pro-
jekt uchopit komer¢né. Tou prvni
bylo nastroj poskytnout zdarma,
jako je tomu napfiiklad v USA, kde
je ale databaze zamotena reklamou.
Druhou moZnosti je piistup zpo-
platnit a mit ho zcela nezavisly bez
reklam. My jsme zvolili druhou ces-
tu. Tim nefikam, ze cenova mapa
nema reklamni potencial.

HN: Jak daleko jste s aplikaci ce-
nové mapy do mobiléi pro laickou
vefejnost?

Na tom se pracuje. Zah4jili jsme
vyvoj aplikace a predpokladam, ze
v druhé poloviné roku by mohla
byt hotova. Bude fungovat tak, ze
pujdete po ulici, zamifite tfeba na
Cislo popisné a aplikace vam fekne,
za kolik se v daném domé prodaly
byty ajaké.

HN: Mnohem vice se obchoduje se
starSimi byty, ale srovnani jejich
cen mize byt osemetné, kdyZ ne-
vim, jestli byl diim nebo byt rekon-
struovany a jak je vybaveny.

To mate pravdu. Je to jedna z véci,
o nichz premyslime, jakym zptiso-
bem je zkvalitnit. V tuto chvili ne-
existuje opravdu efektivni a spo-
lehlivy zpusob, jak tyto tdaje do
databaze vloZit. Pracujeme ale na
propojeni nasi cenové mapy s né-
kterymi inzertnimi portaly, odkud
by se daly nékteré informace sbirat
adoplriovat.

HN: V inzeratech ale byvaji neprav-
divé nebo zavadéjici informace
Inzerat vam spravnost informa-
ce nezarudi. Proto se zaméfujeme
na profesiondly. Realitni kancelar
diky ndm vi, co, kdy a kde se pro-
dalo. A jestli tam méli spotiebice
Miele, je pro mé marginalni infor-
mace. Realitni kancelafe a znal-
ci ted presné znaji adresu, patro
ibyt, ktery se na trhu prodal,atoje
opravdu hodné. A jestlije ten diim
zrekonstruovany ajak byt vypada,
si musi zkratka zjistit. Bud se tam
jit podivat, nebo udaje propojovat
se svymi zdznamy.




