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Editorial
Vazené Ctenarky, vazeni Ctenari,

kvétnové Cislo Sociowebu Vam prinasi pét
prispévkl vénovanych rliznym tématim (nejen)
z oblasti ekonomické sociologie. V prvnim
popisuje Martin Lux ojedinély experiment
provedeny tymem Socioekonomie bydleni v
ramci aktualné reseného grantového projektu,
jehoz smyslem bylo otestovat racionalitu
rozhodovani mladych lidi pfi hledani bydleni v
Praze a vliv dodatec¢nych informaci o fungovani
rezidenéniho trhu na jejich rozhodovani. Uziti
experimentu jako metody v socidlnich a
ekonomickych védach neni zdaleka tak béZné
jako ve védach pfirodnich, zvlasté pak v CR,
takze pouziti privlastku ,ojedinély" je v tomto
pfipadé dle mého nazoru skutec¢né na misté. V
dalsim prispévku Martina Mikeszova prezentuje
vybrané vysledky mapovani regionalnich rozdil
(disparit) ve financ¢ni dostupnosti vlastnického
bydleni mezi kraji CR a mezi rlznymi typy
domacnosti v letech 2000 - 2006. Petr Sunega
ve svém prispévku diskutuje mimo jiné nékteré
argumenty, pro¢ se americka (dnes uz nejen
americka) hypotecni krize s nejveétsi
pravdépodobnosti nerozsifi na cesky hypotecni
trh. Prispévek Anne Morisseau, francouzské
urbanistky, prezentuje néktera zajimava zjisténi
z Setfeni mezi soukromymi pronajimateli
bytového fondu, které bylo realizovdno ve
Francii v roce 2005, a které miZe byt v mnohém
inspirativni i pro tvirce bytové politiky v ¢eském
prostifedi (zejména na lokalni Udrovni). Jifi
Veclernik  predstavuje v  kvétnovém Cisle
Sociowebu knihu SpoleCenské promeény v case
socialistického  experimentu: K  socialnim
déjindm v letech 1945-1969 autorky Lenky
Kalinové. Za vSechny autory Vam preji pfijemné
¢teni a krésné proziti jarnich svatkd.

Petr Sunega

Petr.Sunega@soc.cas.cz

Cervnové ¢&islo Sociowebu bude vénovano
tématdim z oblasti studii socialni struktury.
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Experiment testujici chovani mladych lidi
na trhu bydleni

Klicova slova: bydleni, ekonomie

Experiment je jednou z moznych metod, jak Iépe
poznat a analyzovat chovani jednotlivych
subjektd v trznim prostfedi. Ackoliv uziti
experimentu v socidlnich a ekonomickych
védach zdaleka neni tak Casté jako v pripadé
vé&d ptirodnich (&asto z dlvodd etickych, ale také
z dlvodu odlidného chovani lidi v ,laboratornich®
a ,skutecnych® podminkach), v poslednich
dekadach roste jeho popularita zejména diky
moznosti testovat apriorni predpoklady
ekonomickych, psychologickych nebo socialnich
teorii.

Pro otestovani racionality rozhodovani pfi
hledani svého bydleni v Praze a vlivu
dodatecnych informaci o fungovani rezidencniho
trhu na toto rozhodovani se tym socioekonomie
bydleni rozhodl provést v ceském prostiedi
ojedinély experiment, a to v ramci projektu ,Trh
s bydlenim v metropoli prizmatem ekonomické
sociologie: ,tranzitivni® faktory vysokych cen
vlastnického bydleni v Praze"™ (GA CR - reg. C.
403/06/0915). Ucastnici experimentu méli
zaznamenat sva rozhodnuti na simulované se
ménicim se trhu bydleni v prib&hu nasledujicich
14 let, pFi¢emz pfiblizné polovina G¢astnikld méla
k dispozici zakladni informace o vyvoji cen
bydleni v zahranidi a rizicich plynoucich z koupé
vlastniho bydleni. Ulastniky experimentu tvofili
studenti a obecné mladi lidé zpravidla jesté bez
stalého bydleni, ktefi byli rekrutovani pomoci
vyzev pred branami vysokych skol; experimentu
se nakonec zucastnilo 103 mladych lidi.

Samotny experiment probéhl prostfednictvim
specialné pro tento Ucel vytvorené softwarové
aplikace (s webovym rozhranim) simulujici vyvoj
bytového trhu (zejména pak vyvoj cen bytl a
vyvoj ndjemného) ve 28 pllrocnich fazich; tento
vyvoj byl do velké miry okopirovan z vyvoje cen
rezidenénich nemovitosti a najmd ve Finsku
béhem posledniho vyznamného cyklu na zacatku
90. let minulého stoleti. Softwarova aplikace tak
v kazdé fazi ulastnikim nabizela mimo Udaje o
cendch bytd a najemném ve tfech rdznych
prazskych trznich segmentech (byt v panelovém
domé na sidlisti v Hajich, byt ve starSim
cihlovém domé ve VrSovicich a byt v novostavbé
ve Vysofanech) a &tyfech rlznych velikostech
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(od 1+1 do 4+1) téz informace o vyvoji
ostatnich vydaji na bydleni (sluzby, energie,
pfip. pfispévek do fondu oprav), vyvoji
nezbytnych vydaji na ostatni spotiebu
domacnosti, vyvoji pfijmu ze zameéstnani a Uspor
Ucastnika experimentu, a vyvoji Urokovych
sazeb u hypotednich Uvérl i terminovanych
Uspor.

Prihlaseny ucastnik se tak v kazdé z 28 fazi
(pFitem? jedna faze odpovidala ptlroéni periodé)
pri dané vy$i pfijmu, Uspor, nezbytnych vydaju
na ostatni spotfebu domacnosti a Urokové sazbé
mohl rozhodnout, zda-li bude zit v najemnim
bydleni nebo v bydleni vlastnickém; v obou
pfipadech se mohl rozhodnout mezi tifemi vyse
uvedenymi lokacemi a ctyfmi velikostmi bytu.
Své rozhodnuti mél pak nasledné v kazdé fazi
jesté jednou potvrdit, pficemz po tomto
potvrzeni jiz nebylo mozné jej revokovat. V
pripadé, Ze se rozhodl pro koupi bytu, mohl pro
tento ucel vyuzit jak nahromadéné Uspory (do
experimentu vstupovali vSichni Ucastnici s
Usporou ve vysi 300 000,- K& na osobu a
nasledné se Uspory zvySovaly o castku
nevyuzitou na bydleni a ostatni spotfebu
domacnosti - tato ¢astka byla navic Grocena dle
obvyklé hrubého vynosu vkladd na
terminovanych Uctech se splatnosti do 1 roku),
tak hypotecni Uvér, pficemz ve druhém pripadé
mél moznost pouzit ,hypotecni kalkulacku™ pro
vypocet mésic¢ni anuitni splatky Gvéru (avér byl
vzdy se splatnosti na 20 let a jednoletou fixaci
Urokové sazby). Po skonceni obdobi fixace
Urokové sazby hypote¢niho Uvéru (po dvou
fazich) mohl vzdy Cast avéru Ci cely Uvér splatit
z nahromadénych Uspor. V pripadé vyuziti
hypotecniho Gvéru byl nasledné Gdastnik v kazdé
fazi informovan o wvySi anuitni  splatky
(pfipadajici na celé obdobi pfislusného pololeti) a
vy$i  dosud nesplacené &asti  (zlstatku)
hypotecniho Gvéru.

V instrukcich, které si castnici museli precist na
zaCatku experimentu (a jejichz znalost byla
zjistovana kontrolnimi otdzkami v jejich zavéru)
bylo uvedeno, Ze ackoliv neni mozné odejit do
rodinného domu a neni mozné prozatim
uvazovat o varianté rozsifeni domacnosti (mit
déti), mél by uUcastnik byt ve svych reakcich co
mozna nejblize svému realnému chovani. Na
Uplném zacatku si  proto kazdy Ucastnik
experimentu mohl urcit, zda-li az bude hledat
své prvni stalé bydleni, tak jej bude nejspise
hledat jen pro sebe nebo bude hledat bydleni
spolu se svym partnerem/kou; zarovern si mohl
zvolit, zda-li po skonceni Skoly a nastupu do
zaméstnani bude pracovat spiSe v komerénim
sektoru nebo v sektoru statnim. Na zakladé
téchto rozhodnuti pak do experimentu Ucastnici
vstupovali bud’ jako jednotlivci nebo par a bud’
jako zaméstnanci komercniho sektoru nebo
zaméstnanci sektoru statniho. JelikoZz smyslem
reakci na simulované situace nebylo dosahnout
co nejvyssiho zisku z investic, ale spiSe se co
nejvice pfiblizit redlnému rozhodovani, odména
Géastnikdm experimentu byla vyplacena plo$né
bez ohledu na to, jaky byl jejich konecny
majetek po absolvovani vSech 28 simulovanych
fazi experimentu.

PFiblizn& polovina Glastniki  experimentu
obdrzela velmi zdkladni informaci o fungovani
trhu bydleni, jeho cyklickém vyvoji a o vyvoji
cen rezidencnich nemovitosti v ¢asovych rfadach
ve vybranych vyspélych zemich. Jednim z
hlavnich cill experimentu bylo totiz vysledovat,
zda se reakce informovanych U&astnikl budou
vyznamné&ji lisit od reakci Gc¢astnikl, kterym tyto
informace k dispozici dany nebyly. Je nutné
doplnit, Ze znalost téchto informaci jiz nebyla
kontrolovana doplinkovymi otazkami, tudiz
informace byly v tomto experimentu dany spise
jako moznost pro lepsi orientaci na trhu a je
mozné, Ze néktefi U(cCastnici této moZnosti
nevyuzili. Softwarova aplikace simulujici vyvoj
cen a najemného, vyvoj piijmd, vyvoj Uspor
(zbylych pfijmQ po odelteni vdech nakladld na
bydleni a nezbytnych vydaji na ostatni spotiebu
domacnosti) a urokovych sazeb ve 28 po sobé
jdoucich pulroénich obdobich, a umoZfuji v
kazdé fazi Gcéastnikim experimentu vybrat si
pravni ddvod uzivani bytu (najemni & vlastni
bydleni), typ a lokaci bytu, moznost vyuziti
hypotec¢niho Gvéru ¢i vyuziti Uspor pro Uhradu
ceny ¢i splaceni hypotecniho Uvéru (vedle
pocatecni volby o tom, zda-li budou na trhu
vystupovat pouze za sebe &i za partnerskou
dvojici a zda-li po skonceni studia budou
pracovat spiSe ve statni ¢i komercni sfére) byla
umistnéna na internetové stranky
www.disparity.cz/vyzkum, kam se Ucastnici na
zakladé pridélenych hesel prihlasovali.

Vysledky tohoto ojedinélého experimentu, stejné
jako vysledky celé fady dalsich sociologickych
Setfeni provedenych mezi prvonabyvateli bytd,
pronajimateli bytl a hlavnimi aktéry na realitnim
trhu v Praze (developery, stavebnimi firmami,
realitnimi kancelafemi) budou publikovany ve
studii s ndzvem Standardy bydleni (navaze na
tfidilnou Fadu studii se stejnym nazvem
publikovanych tymem v letech 2003 - 2005) v
zafi nebo Ffijnu tohoto roku. Vysledky jednak
potvrzuji velmi vysokou preferenci vlastnického
bydleni mezi mladymi lidmi v Praze, kterd neni
otfesena ani podstatnymi vykyvy v cenach bytd,
a jednak urdity, jakkoliv spise prekvapivy, vliv,
které by mohly mit podrobnéjsi informace o
fungovani trhu &i vyvoji cen v zahranidi.

Martin Lux

martin.lux@soc.cas.cz

»

Mapovani regionalnich disparity ve financni
dostupnosti viastnického bydleni

Kli¢ova slova: bydleni, nerovnosti, regiony

V  ramci projektu ,Regiondlni disparity v
dostupnosti bydleni, jejich socioekonomické
disledky a navrhy opatfeni na snizeni
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regionalnich disparit"* byl v roce 2007 feSen
jeden z prvnich dil¢ich «cilG, kterym byla
kvantifikace a deskripce vyvoje financni
dostupnosti bydleni a vyvoje regionalnich
disparit (rozdild) ve finanéni dostupnosti bydleni
pro jednotlivé kraje a mezi nimi v letech 2000 -
2006. Cilem analyz bylo zmapovat vyvoj financni
dostupnosti najemniho i vlastnického bydleni v
jednotlivych krajich CR v letech 2000 - 2006 pro
rGzné typy domacnosti, postihnout vyvoj
regionalnich rozdild ve finan¢ni dostupnosti
bydleni a nasledné identifikovat domacnosti
potencionalné ohrozené finan¢ni nedostupnosti
bydleni.

V Ceské republice bohuZel neexistuje takovy
datovy soubor, ktery by umoznil jednoduché
zmapovani regionalnich disparit ve financni
dostupnosti bydleni, tj. analyzu skutecnych
disparit na zakladé znalosti konkrétnich
domacnosti s jejich konkrétnimi vydaji a prijmy.
Z toho dlvodu byl v tomto projektu pouZit
alternativni metodicky postup. Pro 60 typl
domacnosti vybranych na zakladé jejich
skuteCného zastoupeni v Ceské populaci podle
vysledkd Sé&iténi lidu, domd a bytl 2001, kterym
bylo podle poc¢tu ¢lend prifazeno odpovidajici
(,pfimérené“) bydleni, byly vypocitany vybrané
indikatory finan¢ni dostupnosti bydleni. Takto
vznikld databdze indikatorl umoznila analyzu
vyvoje  regiondlnich rozdilG  (disparit) v
dostupnosti najemniho i vlastnického bydleni jak
z hlediska ¢asu od roku 2000 do roku 2006, tak
z hlediska jednotlivych typd domdcnosti,
jednotlivych krajl i rGznych indikatord. V tomto
¢lanku se budeme snazit kratce nahlédnout do
analyzy regionalnich

nejnizsi naopak v Usteckém a Moravskoslezském
kraji. Zamérime-li se na vyvoj P/I v Case, pak
hodnota indikatoru P/I roste ve vét&iné regiond
od roku 2000 do roku 2004, kdy se rist
zastavuje, a pokracuje az v poslednim obdobi od
roku 2005 do roku 2006.

Sledovani vyvoje financ¢ni dostupnosti v
jednotlivych krajich ndm sice leccos naznacuje o
regionalnich  rozdilech, avSak neumoznuje
sledovat vyvoj rozdild celkov&. Jednou z
moznosti, jak kvantifikovat miru rozdild ve
finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni mezi
vSéemi Ceskymi regiony najednou, je vypocitat
pro sledované obdobi tzv. variacni koeficienty.
Variacni koeficient predstavuje podil smérodatné
odchylky a priméru a ukazuje, jakou mirou se u
daného typu domacnosti v daném roce lisila
mira zatizeni mezi vSemi Ceskymi regiony. Cim
je hodnota variacniho koeficientu vyssi, tim vyssi
jsou také rozdily mezi regiony. Podrobny vyvoj
regionalnich rozdild pro konkrétni zastupce
domacnosti v obdobi od roku 2000 do roku 2006
je zndzornén v grafu 1. Zatimco vyvoj rozdilt
mezi regiony vykazuje obdobny trend u vsSech
zkoumanych typld domaécnosti (s vyjimkou
manazerl), z grafu je zifejmé, Ze u rodin
manazerl jsou regionalni rozdily ve finanéni
dostupnosti  vlastnického  bydleni  obecné
mnohem niz&i nez napfiklad u rodin délnikd.

Graf 1: Vyvoj variacniho koeficientu pro
hodnoty P/I u rodinnych domacnosti
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domacnosti v pomérné
Sirokém rozmezi od 0,35 u bezdétného paru
manaZzerl v Usteckém kraji v roce 2002 po
25,93 u dlouhodobé nezaméstnaného jednotlivce
v Praze v roce 2004. Primérna hodnota P/I za
vSechny sledované typy domacnosti ukazuje, Ze
nejvyssi hodnoty P/I nalezneme v Praze a

! Podpoten MMR CR, reg. &islo WD-05-07-3.

Zdroj: IRI,Regiondini statistika cen

[RI, prace
(RSCP), CSU, viastni vypocty.

Chceme-li odpovédét na otazku, proC jsou
regionalni rozdily v dostupnosti bydleni mezi
manazery nejnizsi, je nutné si uvédomit, co P/I
vyjadfuje. Hodnota P/I urcité domacnosti
predstavuje podil ceny bytu odpovidajicimu
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velikosti (po¢tu ¢&lenl) dané domacnosti na
Cistém pfijmu této domacnosti. PFi zkoumani
regionalnich rozdild miry zatizeni tedy nelze
opomenout jak analyzu regiondlnich rozdild v
cenéach, tak rozdild v pFijmech. Obecné by mélo
platit, Ze vysSi cena v urcitém kraji by méla byt
v urcité mife kompenzovan také vyssim
pfijmem, resp. vy3i UroveR ¢&istych pFijmda
,dovoluje" také vyssi Uroven cen. Krajni pfipad
pak predstavuje situace, kdy jsou rozdily v
cenach bytl mezi regiony znacné, ale protoze v
regionech s vysSi drovni cen rezidencniho
bydleni jsou i vyssi prijmy a naopak, rozdily ve
finan¢ni dostupnosti bydleni jsou nulové.

V provedenych analyzach byly véem sledovanym
Ctyrélennym  domacnostem  pridéleny  byty
velikosti 4+1, proto také regionalni rozdily v
cenach jsou pro vSechny tyto domacnosti stejné.
Referen¢nim kategoriim (bezdétné domacnosti,
domacnosti samostatného rodice s ditétem,
domaécnosti dlchodce) byl pridélen byt menéi,
ale protoZze vyssi cena bytu 4+1 v urcitém
regionu znamena také vyssi cenu mensiho bytu,
relativni regiondlni rozdily v cenach jsou pro
rGzné velikostni skupiny podobné. Do rozdilné
Urovné regionalnich odliSnosti v mife zatizeni
jednotlivych typl domécnosti se proto promitaji
hlavné regiondlni nerovnosti v pfijmech. U
vyssSich  kategorii  zaméstnani  (manazefi,
odbornici, védci) jsou nerovnosti v pFijmech
mezi regiony vyznamné vySSi, nez je tomu u
kategorii zameéstnani nizsich. Jinymi slovy,
prodavacka v Praze nevydéla o moc vice nez v
Usti nad Labem, zato pfijem manai,erf.’l je v
Praze vyznamné vyssi ve srovnani s Ustim nad
Labem. Vysoké pfijmy manazeri v Praze
Caste¢né kompenzuji skuteCnost, ze ceny v
Praze dosahuji mnohem vys$si Urovné nez v
jinych krajich, avSak o néco vySsi pfijem
prodavacky v Praze nez v Usti n. Labem tuto
vySSi cenu jiz nevyrovna. NejnizSi regionalni
rozdily v hodnoté P/I jsou proto u domacnosti
manazerl, nejvy3si pak u nekvalifikovanych
déInikG. Regionalni rozdily mezi domé&cnostmi
dlouhodobé nezameéstnanych, ktefi dostavali do
konce roku 2006 v celé CR davky socialni
potfebnosti do vysSe zivotniho minima (jehoz
Castky nejsou regiondlné diferencované), jsou
shodné s regiondlnimi rozdily ve vysi cen.

Z hlediska vyvoje regionalnich disparit v
hodnotach indikatoru P/I v obdobi od roku 2000
do roku 2003 regionalni rozdily v Ceské
republice rostly, avSak v roce 2003 se tento
trend obratil a regionalni rozdily zacaly prudce
klesat a pokles pokracoval i v roce 2005.
Pri¢inou byl zejména odliSny vyvoj hodnot P/I v
Praze a_Jihomoravském kraji oproti ostatnim
krajdm CR. Zatimco hodnota indikatoru P/I pro
vétdinu typd domaéacnosti v Praze a v
Jihomoravském kraji klesala, v ostatnich krajich
jesté v roce 2004 rostla. Regionem, ktery se
nejvice diferencoval od vétdiny ostatnich krajd,
byla Praha, a u domacnosti s nizsimi pfijmy také
Ustecky a Moravskoslezsky kraj. V Praze byla
dostupnost bydleni nejnizsi, v Usteckém a
Moravskoslezském kraji naopak nejvyssi.

Jiz kratké seznameni s vysledky analyzy
regionalnich disparit ve financni dostupnosti

vlastnického bydleni ukazuje, Ze potencionalni
nedostupnost vlastnického bydleni nejvice
ohroZovala domacnosti zavislé na socialnich
davkach, domaécnosti starobnich dlchodcl a
také pracovniki s niz&§im postavenim v
zaméstnani i rodin, kde byl pouze jeden clen
zaméstnan. Regiondlni rozdily u téchto
domacnosti jsou nejen nejvyznamnéjsi, ale také
se snizovaly nejméné. Sice by se mohlo zdat, ze
je pozitivni, Ze se v roce 2003 =zastavilo
prohlubovani regionalnich disparit, ovSem stale
je pocetna skupina nizkopfijmovych domacnosti
zejména v Praze, Jihomoravském a
Stfedoceském kraji ohroZzena financni
nedostupnosti vlastnického bydleni, pficemz
vyrazné regionalni rozdily mohou mit vliv na
diferenciaci struktury obyvatelstva v regionech,
mohou zplsobovat bariéry na trhu prace i
ovliviiovat odkladani zaloZeni rodiny. V pribé&hu
dalsiho fteSeni projektu proto budou nejen
podrobné zmapovany regionalni disparity, ale i
jejich socioekonomické disledky. Blizsi
informace o projektu i jeho vysledcich je mozné

nalézt na webovych strankach
http://www.disparity.cz.

Martina Mikeszova
martina.mikeszova@soc.cas.cz

>

Proc americka hypotecni krize

pravdépodobné neohrozi cesky hypotecni
trh??

Klicova slova: bydleni, ekonomie

Zhruba od tretiho Ctvrtleti roku 2007 analytici i
novinafi s napétim sleduji informace o vyvoji
tzv. americké hypotecni krize, kterd se rychle
rozsifila zejména do Velké Britanie. Nasledna
panika a pesimismus investorl vedly k
rekordnim propadim na burzich Fady zemi,
ztrdtdm nékterych finanénich Gstavl a dokonce
k nevidané situaci, kdy napf. britskd banka
Northern Rock byla doCasné prevedena pod
vefejnou spravu.® V CR se dopady americké
hypotecni krize projevily zejména Y
psychologické roviné - poklesem dGvéry
investord  ukladajicich své prostiedky do
spoleCnosti zaméfenych na investice do
nemovitosti (napf. ECM a Orco) a v nasledném
propadu hodnoty akcii téchto spolecnosti. Ve
vyspélych zemich (CR nevyjimaje) se spekuluje,
jaké dopady mize mit vyvoj situace v USA (a
Velké Briténii) na narodni hypotec¢ni trhy,
potazmo na celkovy ekonomicky vyvoj. Cilem

% Text vznikl v rimci grantového projektu ,,Trh s bydlenim v
metropoli prizmatem ekonomické sociologie: ,.tranzitivni* faktory
vysokych cen vlastnického bydleni v Praze* podpoteného GA CR
(403/06/0915).

? Nap. iDnes 17.2.2008.



tohoto textu je diskutovat nékteré argumenty,
pro¢ se americka hypotecni krize pravdépodobné
nerozsiti na ¢esky hypotecni trh.

Hypoteéni krize v USA zacala v ddsledku pfili$
$té&dré politiky poskytovatell hypoteénich Gvé&rd.
Hypotecni trh v USA je charakteristicky tzv.
sekuritizaci Gv&rl umozfujici na jednu stranu
rozlozeni rizik (mezi banky a investory do
cennych papirl) a zajisténi dostatec¢né likvidity
(dostatecného objemu kapitélu) pro poskytovani
Gvérl na kapitdlovém trhu, na stranu druhou
mZe dochdzet k problému asymetrické
informace mezi investory do cennych papirl a
poskytovateli Uv&rl. V procesu sekuritizace
specializovani financni zprostifedkovatelé
shromazdi fond aktiv v podobé poskytnutych
hypoték. O aktiva se jedna proto, Ze pro
poskytovatele (banky, pfipadné dalsi financni
zprostfedkovatele) predstavuji sumu budoucich
ocekdvanych penéZnich tokl. V zdvislosti na
rizikovosti o¢ekdvanych piijmd z téchto aktiv
jsou rozdélena do nékolika ,bali¢kd" (transi) a
proti ofekdvanym piijmdm z aktiv jsou
emitovany dluhové cenné papiry rdzné kvality.
Emitované dluhopisy jsou ohodnoceny
ratingovymi agenturami a rozprodany domacim
& zahraniénim instituciondlnim  investorim
(fonddm, bankdm, investi¢nim spole¢nostem).
Proti budoucim piijmdm urcitého objemu té&chto
dluhopisti  jsou vdak emitovany dal$i cenné
papiry. Tim vsak cely koloto¢ nekon¢i - na noveé
emitované cenné papiry (resp. oCekavané pfijmy
z nich) mohou byt emitovany dalsi cenné papiry
a tak dale. Vznika tak pomérné slozity systém,
kde ,faktickd“ aktiva, kterd byla na pocatku,
jsou pro investory jen tézko ,dohlédnutelnad" a je
obtizné ,uhlidat" jejich kvalitu (investori pak
Casto spoléhaji jen na hodnoceni ratingovych
agentur). V okamziku, kdy na trhu zavladne
panika nebo pochybnosti o kvalité drzenych
cennych papirll, cely systém se pomérné rychle
hrouti: investofi prestavaji byt ochotni pochybna
aktiva drzet, doZaduji se splaceni pujéek krytych
témito aktivy atd.

Poskytovatelé Gvérd v USA zacali v poslednich
letech pljcovat Castdiji klientdm z
nejrizikovéjsich skupin obyvatel (subprime trh).
Na rlst cen nemovitosti zareagovali zavedenim
novych produktl, tzv. ,dostupnych hypoték®.
Jednalo se prevazné o hypotéky s kratkou fixaci
urokové sazby, které mély pro prvni obdobi
fixace nastavenou velmi nizkou Urokovou sazbu
(niz8i nez trzni) a/nebo se jednalo pouze o
takové hypotecni Uvéry, u nichZz klient po
pocCatecni dobu splacel pouze uroky ale uz
nikoliv jistinu nebo dokonce byla splatka Uvéru
nizs§i nez samotnd urokova platba. Po uplynuti
prvniho fixniho obdobi se pak klienti ocitli ve
standardni trzni situaci (tj. situaci podstatné
vyssich Urokovych sazeb).

Kombinace rlstu podilu ~dostupnych"
hypoteénich produktl na celkovém objemu
poskytnutych Gvérd s rostoucim podilem
subprime trhu vedla v USA k nahlému a
prudkému rdstu problémovych Uvérl v letech
2006 a 2007, k ristu nesplaceni Gvé&rd zpravidla
po dokonceni prvniho ,vyhodného" obdobi. Za
normalnich okolnosti, kdy ceny nemovitosti

rostou a Urokové sazby klesaji, by problémovi
klienti mohli své domy prodat a predcasné
splatit své Uvéry, nebo své Uvéry za nizsi
urokové sazby refinancovat (tj. splatit stavajici
avér  jinym Uvérem poskytnutym za
vyhodné&jsich podminek), avéak za situace ristu
urokovych sazeb a v té dobé jiz stagnujicich cen
nemovitosti véfiteldlm zpravidla ,nezbylo® nez
prestat splacet. Forma zajisténi Gvérovych
zdrojl, &kala nabizenych produktl, vyvoj
urokovych sazeb a vyvoj cen rezidencnich
nemovitosti jsou faktory, které v kombinaci se
vstupem pfijmové slabsich domacnosti do
vlastnického sektoru bydleni a s rostoucim
podilem vlastnického bydleni vedly ke stavu,
ktery je dnes oznaCovan jako americka
hypotecni krize.

Ve prospéch nazoru, ze americka hypotecni krize
pravdépodobné neohrozi cCesky hypotecni trh,
hovofi zejména nasledujici skutecnosti:

. podil celkového objemu zlstatku (tj.
nesplacené &asti) hypote¢nich uvérl na bydleni
k HDP je v CR v porovnani s ostatnimi vyspélymi
zemémi relativné velmi nizky - podle Gdajd
European Mortgage Federation se v roce 2006
pohyboval tésné nad hranici 7 % (viz graf 1);

. podil vlastnického bydleni je v CR v
porovnani s ostatnimi zemémi EU (pfipadné s
USA) relativné nizky - v roce 2001 cinil ,pouze"
47 % (bez zahrnuti sektoru druzstevniho bydleni
tvoficiho 17 % bytového fondu);

. v CR na rozdil od USA nejsou vytvoreny
podminky  (legislativni, = ekonomické)  pro
sekuritizaci UvérQ, navic ze strany poskytovatell
hypoteénich Gvérl neni po sekuritizaci poptavka
(likvidita poskytovateld hypoteénich Gvérl je
dostatecna );

. poskytovatelé hypoteénich tvérd v CR se
doposud zamérovali na segmenty klientd se
stfednimi a vysSimi pfijmy, nikoliv na klienty s
nejniz&imi prijmy (subprime trh) - ddvodem byl
relativné nizky objem poskytnutych hypotecnich
avérl a tudiz relativni ,dostatek™ bonitnich
klientd, banky se nepotiebovaly ,podbizet"
klientdm s nejnizsimi ptijmy;

. bonitni kritéria pro poskytnuti
hypotecniho Uvéru u vétSiny bank v CR
nedoznala z vy$e uvedenych  ddvodd
vyraznéjsSich zmeén s cilem ziskat nejrizikovéjsi
skupiny klient(;8

. v CR dosud nejsou pFili§ rozsireny
produkty typu ,dostupnych hypoték" zminéné
vySe. Produkty typu flexibilni hypotéka jsou
zalezZitosti zhruba uplynulych 2 let. Rovnéz podil
neucelovych hypotecnich avérd (tzv.
~americkych® hypoték) na celkovém objemu
poskytnutych hypoteénich Gvérl je relativné
nizky v porovnani s vyspélymi zemémi. Pravé u
tohoto typu produktl, které nesou vazany na
bydleni (resp. nejsou zajiStény zastavou Vv
podobé nemovitosti), je vyssi pravdépodobnost,
Ze klienti prestanou za nepfiznivych okolnosti
splacet.

. z celkového objemu nesplacenych Gvérd
na bydleni cinil celkovy objem ,ohrozenych®
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(ohroZenych nesplacenim) Gv&rl na bydleni k
31.12.2006 pouze 1,6 %, pricemz tento podil se
od roku 2004 v podstaté nezménil.

. primérnd hodnota loan-to-value ratio
(vySe poskytnutého Uvéru na bydleni k hodnoté
zastavené nemovitosti) Cinila za bankovni sektor
v roce 2006 53 %, v roce 2005 pak 55 %.9 V
porovnani s vyspélymi zemémi jde o relativné
nizké hodnoty snizujici rizika bank z pfipadného
propadu cen na trhu nemovitosti.

Graf 1: Podil objemu nesplacenych
hypoteénich Gvérd na bydleni k HDP ve
vybranych zemich

Zdroje:

CNB 2006. Zprava o finanéni stabilité 2006.
http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_f
s/fs_2006/index.html

Housing Statistics in the European Union
2005/2006. Ministry of Infrastructure of the
Italian Republic.
http://www.mmr.cz/uploads/0907_Report_housi
ng_statistics_2005_2006_web_01.pdf

iDnes 17.2.2008.
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(http://www.hypo.org/content/default.asp?Page
ID=202)

Z vyde uvedenych divodl neni pravdépodobné,
ze by na deském hypoteénim trhu mélo v
nejblizsi dob& dojit k podobnym problémim jako
na trhu americkém. VétsSim rizikem by vsak
mohla byt situace neocekavaného prudkého
rlstu Urokovych sazeb, kterd by se kromé
»,zdrazeni penéz" v ekonomice mohla projevit u
Casti Ceskych domaécnosti splacejicich Gvéry na
bydleni snizenim spotfebnich vydajd v jinych
oblastech spotfeby nez je bydleni. Vzhledem ke
skuteCnosti, Z7e spotfeba domacnosti je v
soucasnosti jednim z hlavnich ,motor(" rlstu
HDP v CR, mohlo by dojit ke zpomaleni
ekonomického ristu.

Petr Sunega

petr.sunega@soc.cas.cz

»>

What can bring a survey among private
landlords?

Keywords: housing, attitudes

In France in 2005, there was a survey carried
out among private landlords of the private rental
housing stock with the aim not only to provide a
profile of this group of owners but to describe
their intents and attitudes towards their
possession, their tenants and more generally
their role on the housing market. This survey
was conducted by the organization ANAH,
Agence Nationale d* Amélioration de I’Habitat,
which collects and manages the stock designed
to encourage private landlords to invest in their
assets and play a social role. This concern about
the private landlords is quite spread among local
authorities such as Counties and inter-
communalities (associations of communes) as
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well because they are the ones who decide to
intervene on a local level and use the financial
tools of the ANAH at their disposal.

The private housing fond represents 1/5 of the
total housing fond of permanent dwellings
rented at 74% to households whose revenues
are under the ceiling fixed on a national level for
the access to the social housing fond.

This curiosity about actors of the private sphere
is explained not only by the crucial importance
which is played by this private rental housing
fond, whose weight is heavier than the social
one, especially outside urban areas where social
housing fond is scarce but as well because the
possibility to intervene thanks to the incentive
tools of the ANAH to support the reconstruction
of the vacant housing stock in order to increase
the choice of rented flats in every territories, to
bring the existing rental fond to the nowadays
standards of comfort and last but not least to
have a housing fond energy efficient. The
counterpart from this financial support is a
commitment of the private landlord to rent the
flat a certain number of years to households
with lower revenues, means that the rent is set
at a lower level than the market one. Nowadays,
the private rental stock houses mainly young
households starting their work careers,
households unable to acquire their own flat and
other categories of households such as elderly
not willing anymore to maintain a property or
households having to move for professional
reasons. So the private rental housing sector
ensures fluidity among different parts (sectors)
of the housing stock and enables labour
mobility. It is often a starting step in the housing
career of the households.

The future of this private rental sector relies on
the intents and capabilities of its owners. And
particularly:

- The age of the private landlord exerts an
influence on the decision to rent or not the flat,
to invest for the improvement of the flat, as well
on the choice of the tenant and the attitude
towards him, on the financial expectations at
long or short term and on the way the property
is managed.

- The capital at disposal of the private
landlord affects the scale of refurbishment
carried out on the property and if this will be
carried at once or partly postponed.

- The revenue: if the private landlord
hardly needs the rental income or if this one is
only a side revenue. This can determine the
willing of the private landlord to fix the rent in
accordance with the financial capacities of most
of the applicants or to let the flat vacant a
longer time because a higher financial
expectation.

- The number of flats possessed and
rented by the private landlord affects his
experience, his level of information and capacity
to find advices

- The way the property was acquired,
purchased as an investment or inherited, will

determine the ties the private Ilandlord
developed with the asset, its intent to keep or to
sell it once the market offers less favourable
conditions.

Before reviewing briefly some of the outcomes
from the surveys carried out on a national level,
we can examine the example of the county of
Morbihan in south Bretagne where we attempted
to draw a brief portrait of the private landlords
in the private rental sector in the frame of a
general diagnosis of the housing market. This
diagnosis aimed to guide the local authorities at
the district level to design their new housing
policy. Private rental housing fond entitles 10%
to 20% (depending where in the territory) of the
total permanent dwellings in the county. The
questions we and the local authorities asked
were how to increase its social role, what will be
the behaviour of the private landlords in a
context of market reversal in which we observe
an increase of the stocks of vacant flats after
many years of rent’s rise having excluded many
households traditionally housed in this rental
sector (in France the applicant to a flat has to
provide copy of its working contract to the
private landlord to prove that the rent is not
higher than one third of its net spendable
earning). Other issues were the financial
capability and intent of the private landlords to
carry out some reconstruction works and
refurbishment needed on their property and to
adapt the building to new energy savings
regulations.

However, we found out that private landlords in
Morbihan are generally older, retired, they fear
all the potential troubles brought by the rental
management of their property so they are very
reluctant to rent to poorer households,
particularly to young people, hired on a short
term working contract or earning low wages.
Some of the owners rather rent their flat few
months in the year to tourists or simply let it
vacant. On the other hand, they are far to be
ready to sell their flats because their have
strong ties to the property or because they wish
to pass it to their descendants. Beside this main
stream, we see a new group of private landlords
emerging: young households without capital who
invest in real estate with only a long term return
expectation, willing to rent to young people and
to accept conditions set by the ANAH: lower rent
in counterpart of financial support for
reconstruction.

To address this lack of confidence from the older
group of private landlords has been advised to
develop services of rental intermediation
between the tenants and the private landlords
and to propose assistance to the owners willing
to invest in the refurbishment of their property
or any other work on their housing stock.

The ANAH survey was very much focused on the
issues of reconstruction work and the social role
that the private rental sector could play so how
the private landlord exercises its proprietary
interest. The survey classified the private
landlords in five categories:



- The opportunist investor 24% (For
them, real estate is an investment as any
other.)

- The cautious beginner 23%

They think about themselves as incompetent.
They search the assistance of professionals.

- The rental investor 22%

They possess mainly housing stock newly built;
technically competent and find advices at
professionals.

- The altruist competent 16%

These private landlords accept to house poorer
households. This category of private landlords
has in hand a big share of the private rental
housing stock.

- The advised patrimonial 15%

The assets are older, often inherited. They are
the oldest and the most provincial of all.

Asked about which conditions will make
acceptable to accommodate poorer or precarious
households, most private landlords replied that a
rent guaranty is the key factor. This rent
guaranty can be provided by private insurance,
state’s measures or the housing allowance being
directly paid over to the private landlord. Once
this condition fulfilled, one could expect 500 000
flats of the private sector being rented
preferentially to households with low revenues.
This was one out of other important outcomes of
the survey.

This kind of survey could serve as an important
supporting tool for decision making process at
(state) governmental and/or municipal level in
the field of housing policy in the Czech Republic.
The share of private rented dwellings on the
housing stock in the Czech Republic increased
significantly since 1990s. Private rented
dwellings comprise important part of the housing
stock especially in larger cities and behaviour
and attitudes of owners of this part of housing
stock could have significant influence on the
local housing market outcomes. Surprisingly,
such surveys are rather rare (if some) in the
Czech Republic. The reason could be financial
expensiveness of such surveys and/or the lack
of specialists in the housing/urban policy field in
the municipalities. One small scale survey
among private landlords in Prague was
conducted in 2007 by the Socio-economics of
Housing Team as a part of the research project
“The Housing Market in Prague from the
Perspective of Economic Sociology: ‘Transitive'
Factors behind the High Prices of Owner-
Occupied Housing" (supported by the Grant
Agency of the CR). The results of the survey will
be published in autumn this year.

Anne Morisseau

anne.morisseau@soc.cas.cz

»

Recenze: Spolecenské promény v case
socialistického experimentu: K socialnim
déjinam v letech 1945-1969 (Lenka
Kalinova)

O Ceské spoleCnosti v dobach ,realného
socialismu® toho stadle mnoho nevime. Nejvétsi
pozornost  pritahuji  nejbrutalnéjsi  stranky
komunistického rezimu. Také déjiny
hospodafstvi a pokust o ekonomické reformy
jsou uz docela zndmé. Z oparu temné minulosti
se postupné vynoruje kazdodenni zivot v podobé
jednotlivych osudl. Doposud vsak nebyla
souhrnnéji zobrazena spolecnost a jeji socidlni
déjiny. Poznani spolecnosti bylo v komunistické
éfe rezimem zcela zaduseno, nalady verejnosti
patfily k pfisné utajovanym informacim.
Sociologie byla preventivné oznacena za
.burzoazni pavédu" a zlstala a? do poloviny
Sedesatych let zakadzana. Popis socidlni politiky
byl osekan na ideologické 6dy oslavujici Uspéchy
socialismu. Vyznamnym ptFispévkem k zaplnéni
uvedené mezery je recenzovana kniha.

Autorku prace o spolecenskych promeénach v
letech 1945 az 1969 mi bylo dopfano poznat jiz
v poloviné Sedesatych let. Zacinal jsem tehdy v
sociologickém tymu Pavla Machonina, ktery
oteviel predtim tabuizované téma socidlni
stratifikace a domluvil se statistickym UFadem
provedeni velkého empirického vyzkumu v roce
1967. Na zamysleném velkém a dlouhodobém
projektu se podileli rovnéz historikové, tak aby
prifezovd empirickd analyza byla zasazena do
sirsiho kontextu geneze a souvislosti. Jiz tehdy
vznikly mnohé texty, nicméné pocinajici
.normalizace® velké plany zhatila. Lenka
Kalinova viak u tematiky socialni historie zlstala
a s plnym nasazenim se k ni vratila v
devadesatych letech. V této oblasti bylo mnohé
vykonano rovnéz diky Karlu Kaplanovi, Vaclavu
Prichovi a dalsim historikGm.

Mnohaleté Usili této nasi znamé ,socialni
historicky", vtélené zCasti do fady mensich
predchozich praci, vyustilo v obsahlou syntézu
recenzované knihy. Pile, vytrvalost a Siroky
zabér autorky ji zavedly do lesa dokumentd a
archivnich materiall, dobového tisku, vyzkumd
verejného minéni (zastavenych hned po Unoru
1948 a obnovenych az v ,prazském predjafi"),
zapadlych  brozurek a také dlvérnych
dokumentl a samizdatovych publikaci, aby
predlozila Ctenari koS peclivé vytfidénych a
usporadanych plod{. Predlozend studie je tak
zasadnim prispévkem nejen k nasim déjinam
socidlnim, ale také ekonomickym, politickym a
kulturnim, nebot vSechny tyto souvislosti se v
této obsahlé studii objevuiji.

Prace je rozdélena do tfi velkych ¢asti sledujicich
historickou chronologii, velké etapy
Ceskoslovenskych a ¢eskych povalecnych déjin.

Prvni ¢ast je vénovdna myslenkovym zdrojim
povaleCného  ekonomického a socialniho
usporadani. Socialismus nespadl z Cistého nebe
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ani nebyl jednoduse importovan ze Sovétského
svazu - vychodni valec se rozjel az pozdé&ji. Vize
ucinnéjsi socialni politiky byla sycena na jedné
strané traumaty hospodarské krize let tficatych
a zbidacujicimi nasledky valky, na druhé strané
pak teoretickymi sméry keynesianstvi,
americkym programem New Deal a ucelenou
socialni koncepci lorda Beveridge. Svét sméfuje
doleva, fikaval prezident Benes spolu s vétsinou
ostatnich, vsichni vSak doufali v kompromis mezi
kapitalismem a socialismem a v pfriblizovani
Vychodu zapadni civilizaci. Jiné intelektualy,
ktefi timto smérem jit odmitali, nikdo
neposlouchal. Komunisticky rezim potom ovsem
pfekonal vdechny obavy v popfeni slibl, na
jejichz zakladé se dostal k moci.

Druha cast knihy popisuje cestu od ostré tridni
konfrontace k jistym kompromisiim, kterou
rezim prosel v letech 1948 aZz 1960. Autorka
rozbiji  jednoduchou predstavu pfimocaré
represivni totality, namisto niz podava plasticky
obraz rezimnich snah diktovanych ze Sovétského
svazu a naslednych korektur pfFilis§ razantnich
pokusl. Realizace socialni politiky se ,v praxi
prosazovala postupné a casto i se znacénymi
¢asovymi a vécnymi odchylkami od plvodniho
konceptu. Protoze se setkavala s mnoha
prekazkami i s nesouhlasem obyvatelstva, byla
prosazovana s urcitymi modifikacemi a v mnoha
pripadech i s Ustupem od plvodnich predstav
mocenského centra“ (s. 117 n.). ReZim pfitom
ve svém pocinani rozliSoval mezi socialnimi
skupinami, od jistych Ustupkl poskytovanych
délnické tridé po ,zatlacovani a omezovani"
tradi¢nich stfednich vrstev (s. 119). Analyza
vyustuje v zavér o vnitfnich obrannych
mechanismech ceskoslovenské spolecnosti, jez ji
dovolily — udrzet si  postaveni relativné
ekonomicky a kulturné vyspélé zemé.

Treti Cast sleduje ,vyvrcholeni socialistického
experimentu" v Sedesatych letech. Rezim Ccelil
problémim  pochazejicim z  nelsp&$ného
ekonomického vyvoje a z toho vyplyvajici
potfeby  Uspor, soucasné vsSak rostouci
nespokojenosti  obyvatelstva se socialnimi
podminkami.  Pocinajici  spoleCenské vieni
nedovolovalo jesSté vice omezovat zivotni
uroven. Silila nutnost hospodafskych reforem,
Cinily se jisté pripravné kroky a spolu s nimi byl
dovolen i vyzkum v ekonomické a socialni
oblasti. Rezim vSak v néaznacich své
racionalizace naslapoval opravdu velmi pozvolna
a opatrné, vétsina dokumentl a pfipravovanych
krokd zlstévala pod poklickou a oteviela se
vlastné az v roce 1968. Empiricky sociologicky
vyzkum, detabuizace ,burzoaznich pfistupd" ve
spoleCenskych védach, to byly z dnesniho
pohledu krotké, tehdy vSak prevratné novinky.

Socialisticky systém je v dnesSni zpétné reflexi
komunistd a jejich nostalgickych souputnikd
predstavovan jako systém socidlnich jistot pro
vSechny. K takové podobé se vsak priblizil az
pod tlakem nespokojenosti obyvatelstva - (i
obav z ni - a také stale okatéjsiho nesouladu
mezi popisem zbidacovani obyvatel
kapitalistickych ~ zemi a  realitou, kterd
prosakovala pres prodySnéjsi hranice v
Sedesadtych letech. Autorka klade zasadni
otdzku, pro¢ vibec byl vyspély socidlni systém
vydavan za ,socialistickou podobu spolecnosti®,
a odpovida, Ze to bylo dano historickymi
souvislostmi, podminkami a prib&hem reformy i
charakterem konsenzu mezi reformni elitou a
reformnim hnutim obyvatelstva (s. 340). V
postojich populace se ztotoznéni socialni
vlidnosti se socialismem udrzuje ve vyznamné
mife dodnes. Jakoby zapomenut je ,realny
socialismus" povinné prace a nizkych mezd,
nakupnich front a podpultového prodeje,
minimalnich ddchodl a odklizeni nepohodinych
socialnich kategorii z vefejného prostoru.

Knihu Lenky Kalinové lze hltavé precist jako
literaturu faktu, neméné uziteCné je vracet se k
ni jako k pramenu dokumentd a odkazl k dobég,
jez je i dnes — Casto neuvédoméle - pfitomna v
postojich a mentalité populace. K tomuto
druhému Gcelu ji vSak chybi podrobnéjsi
strukturace, popfipadé také vécny rejstrik.
Jednotlivda podtémata, Casto vrSena rychle za
sebou v ramci jednotlivych kapitol, se zpétné
Spatné hledaji. Zakladni poselstvi zazniva ovsem
v kazdé Casti stejné: takzvané socialistické
vymozenosti musely byt fakticky na rezimu
vymahany a nebyly nikdy zcela vymozeny.
Jestlize autorka hovofi o ,suverenité socialni
politiky® prosazujici se v druhé poloviné
Sedesatych let (s. 314), Slo i tehdy o suverenitu
zajisté velmi omezenou, paklize vibec jakou -
vzdyt zdkladem socialistickych jistot byla
pracovni povinnost. Stejné jako byla omezena,
paklize vibec jaka, suverenita socialistického
Ceskoslovenska - totalitniho rezimu ve sluzbach
cizi mocnosti.

Kalinova, Lenka. Spolecenské promény v
case socialistického experimentu: K
socialnim déjinam v letech 1945-1969.
Praha, Academia 2007, 363 stran.
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