Progndzy o vyvoji cen nemovitosti se neopiraji o
spolehlivé statistiky
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Ceska média se v minulych dvou mésicich docela pozoruhodné rozdélila na dva tabory. Zatimco MF Dnes i v
kvétnu pouzila titulek ,,Ceny byt( dale klesaji, predpovédim navzdory“, tydenik Ekonom razil nazor, zZe
levnéji uz nebude a je tedy ¢as pro vyhodné nakupy. O ctrnact dni pozdéji prichazeji Hospodarské noviny,
denik ze stejného nakladatelstvi jako jmenovany tydenik, s témé&r bulvarni informaci, Ze ceny bytu
poklesnou o 15 %. Svij ¢lanek zaklada na varovani CNB, Ze se ceny rezidenci mohou snizit, a na radikalnim
nazoru pani Kadlecové z IRI, Ze ceny byt poklesnou o 10 - 15 %. Autor ¢lanku se ale uz bohuzel nezeptal,
jak to vlastné Institut regionalnich informaci mysli. Ceny jakych byt(? Primérnych? A na ¢em stavi svij
neochvéjny nazor, ze ceny poklesnou, kdyZ i samotna CNB uvadi ,,mohou poklesnout“?

Objektivni statistiky neexistuji

To, ze se média chytaji vyjadreni takovych organizaci, jako je IRI, je zpUsobeno neexistenci objektivni
statistiky cen nemovitosti v Ceské republice. Na rozdil tieba od Velké Britanie nejsou katastralni Grady
schopny vytvorit jakoukoli statistiku skutecnych realizovanych cen. Bohuzel - nam se napriklad o mésicni
indexaci cen ,tfiloznicovych radovych dom(“ v ramci okresu, mésta nebo katastralniho Gzemi muze jen
zdat. Ponechme stranou typické ceské namitky, ,,Ze by to stejné nebyla pravda“, protoze Cesi neuvadéji
do kupni smlouvy plnou kupni cenu. Neni to pravda. Z tohoto pristupu se prodavajici vylécili v okamziku,
kdy se hypotéky staly béznym a masové pouzivanym platebnim nastrojem. Kupujici je k tomu donutili.
Nejprve potrebovali uvést celou kupni cenu v kupni smlouvé, aby mohli ¢erpat 100% hypotéku, dnes se zase
chtéji zalibit bance a ukazat, ze jejich hypotéka ma LTV ,,jen 80 %, aby ziskali lepsi Uroceni. Katastr by
tedy mohl ziskat a interpretovat relevantni data - kdyby ovsem chtél.

Existuje v Ceské republice néjaka jina autorita &i instituce, ktera by byla ochotna vzit na sebe riziko
prvenstvi a skutecné transakce zacala mapovat a nasledné i interpretovat? Hypotecni banky takové Udaje
maji, ale patrné je nesméji pouzit - nebo jesté nezjistily, Ze je vlastné maji. Realitni asociace a komory
zase trpi roztristénosti clenské zakladny a nasledné nedostatecnym mnozstvim potrebnych dat. A treba
Asociace realitnich kancelari, ac funguje nejdéle a Casto se snazi vystupovat jako mluvci oboru, doposud
do svych fad nenalakala ani jednoho z osmi nejvétsich hraci ceského rezidencniho trhu. IRl zase ma své
vypocty zalozeny na nabidkovych cenach a jejich tzv. primérny byt reprezentuje panelakova
Htriplusjednicka®. To je prilis malo pro dnesni trh, tato normalizace nemovitosti mi tak trochu pripomina
normalizaci jako takovou. Institut nedokaze sebrat pravdivé udaje o realizovanych cenach, ale nedokaze
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dokonce ani spravné pracovat s témi daty, které ma. Napriklad v Praze jsou ,tvircem trhu“ novostavby a
jejich ceny, coz statistiky IRl a jejich predpovédi vibec nepostihuji. Protoze IRI ziskal pomérné velky
prostor v médiich, mohou jejich vyjadreni ve vysledku vést nikoli ke kultivaci, ale k pokriveni trhu.

Potrebna data ma katastr

Cesta patrné nevede ani pres realitni servery. | zde by se pracovalo s nabidkovymi a nikoli skutecné
dosazenymi cenami. Navic do takové sluzby odborné i laické verejnosti se velké portaly prilis nehrnou.
Urcitou nadéji by se mohl stat portal Wikireality, pokud to jeho management se svymi predsevzetimi mysli
vazné. Vzhledem k tomu, Ze server ma byt prodejci odménovan za uskutecnéné transakce a nikoli za
inzerci, mohl by generovat i informace o dosazenych prodejnich cenach.

0 komentovani vyvoje trhu se snazi pravidelné nékolik velkych realitnich kancelari. Zatim vsak nevznikl
zadny informacni pool, ktery by poskytoval objektivni a provérena data v dostate¢cném mnozstvi. U
rezidencnich realitnich kancelari navic neni sbéru, tridéni a interpretaci dat vénovana velka pozornost a
neexistuje ani jednotna metodika. Proto je rada kancelari (malych i velkych) napriklad schopna terasu
zapocitat do vnitrni uzitné plochy bytu. O takovém sdruzeni, jakym je Prague Research Forum, se nam
zatim v rezidenénim segmentu trhu muze jen zdat.

Kudy tedy vede cesta ze soucasné neprehledné situace? Existuji dvé zakladni cesty. Tou prvni je vytvoreni
pracovni skupiny, jdouci napric¢ profesnimi sdruzenimi a tvorené realitnimi kancelaremi (a jejich sitémi) s
celostatni pasobnosti i vyznamnymi regionalnimi hraci. Metodika sbéru dat a prace s informacemi by vsak
patrné musela byt vytvorena nékterou vyznamnou organizaci zabyvajici se prazkumy trhu. Pouze takovyto
nezavisly subjekt by pak data zpracovaval a v agregované podobé je poskytoval vsem ¢lenim sdruzeni a
nasledné tisku a odborné verejnosti.

Tou druhou a konecnou cestou je uprava fungovani katastralnich Uradu tak, aby se primo ty staly zdrojem
dat o vyvoji cen nemovitosti v Ceské republice. Timto smérem by mél sméFovat tlak profesnich sdruzeni
realitniho i financniho trhu. Jasna a presna data vychazejici z realizovanych transakci by ukoncila obdobi
spekulativnich vyjadreni a bulvarnich clankd, ve kterém Zijeme dnes.

Autor je jednatelem realitni kancelare TIDE.
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