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Hlavnim zaméfenim védecké konference
mezindrodni sité European Network for
Housing Research konané v roce 2009 v Pra-
ze byla prezentace a diskuse vysledkti ana-
Iyz pfic¢in a dopadt hypotecni krize v USA
na trhy nemovitosti, hypote¢ni financovani
a hospodarsky rist v rliznych zemich své-
ta. Dilezitou otazkou bylo také, jakym zpi-
sobem by bylo mozné v budoucnu témto
dopadtim predejit. Organizatorem konfe-
rence byl Sociologicky dstav AV CR, v. v. i.,
a spoluorganizatory pak P¥irodovédecka fa-
kulta Karlovy univerzity a Nérodohospo-
darska fakulta Vysoké skoly ekonomické,
v jejichZ prostordch se konference uskutec-
nila. Hlavnim partnerem konference byla
Hypoteéni banka, bez jejihoz finanéniho
sponzoringu by konferenci nebylo mozné
uskutecnit.

Konference se zudcastnilo 358 védct,
experttl, zastupcti samosprdv, komeréniho
sektoru a mezindrodnich organizaci (OECD,
EME, UN, CECODHAS, FEANTSA) z 39 ze-
mi svéta, véetné svétové uzndvanych veé-
deckych kapacit v oblasti ekonomie bydle-
ni jako Duncan Maclennan (Velkd Brita-
nie), Stephen Malpezzi (USA) nebo David
Miles (Velka Britdnie). Konference se kro-
mé svého hlavniho zaméfeni zabyvala ve
20 paralelné probihajicich workshopech ce-
lou skélou dalsich témat, jako je vyvoj mést,
problematika socidlniho vylouceni, migra-
ce a imigrace, rozvoj soukromého nédjemni-
ho bydleni nebo regenerace bytového fon-
du. Celkem na konferenci zaznélo vice nez
270 odbornych piednasek; mnohé z nich
I1ze nalézt na internetovych strankach kon-
ference.

Smyslem této védecké konference bylo
vedle pojmenovéni pfi¢in hypotecni krize
také poukazat na jeji rozdilny dopad v riiz-
nych zemich svéta a formulovat Zzddouci
doporuceni v oblasti financovani bydlent,

kterd by zabranila jejimu budoucimu opa-
kovéni. Jak upozornil Martin Lux (CR)
v tvodnim projevu, nejdiive je zapotiebi
kriticky prezkoumat stdvajici odborné eko-
nometrické postupy p#i hodnoceni udrzitel-
nosti vyvoje cen byt vyuzivané bankov-
nim sektorem i mezinarodnimi organizace-
mi, které v minulosti vedly k protichad-
nym, a jak ukdzal ¢as, i k nesprdvnym vy-
sledkiéim. Mezi védci — ekonomy — neexistu-
je v soucasnosti ani zdkladni shoda o tom,
co je skute¢nym fundamentem na trhu re-
zidenénich nemovitosti. P¥itom tento pfed-
poklad je nutnou podminkou pro spolehli-
vou vypovéd tykajici se udrzitelného vyvo-
je cen bytt a trhu bydleni obecné. Jeho kri-
tika stavajicich metod analyzy trhu byla
podpoienaiDuncanem Maclennanem (Vel-
kda Britanie), ktery navrhl vytvofeni mezi-
nédrodniho vyzkumného projektu, jenz by
nejen zhodnotil kvalitu cenovych dat v riiz-
nych zemich svéta, ale zejména na téchto
datech vyzkousel rizné, a to i zcela nové,
ekonometrické postupy vysvétlujici ceno-
vy vyvoj v riznych kulturnich a ndrodnich
kontextech. Abstrakini ekonomie dle néj
odhlizi od vyznamnych lokélnich specifik,
resp. specifik jednotlivych trznich segmen-
ta. Jinymi slovy, udrZitelny rozvoj trhu ne-
movitosti, ktery by nevedl ke stile se zvy-
$ujici volatilité trhu (rostouci cykli¢nost vy-
voje na trhu bydleni v prabéhu casu na
konferenci nazorné demonstroval Christo-
phe André (Francie), ktery vyuzil dat o ce-
néch bytt ze zdroji OECD), je podminén
v raznych zemich rtizné a navic rizné
i v riznych trznich segmentech. Nedosta-
te¢nd znalost lokalnich specifik a nedosta-
te¢né postupy pfi segmentaci trhu bydleni
pak vedou k chybovym vypovédim o trhu
jako celku. D. Maclennan v této souvislosti
rovnéz upozornil na nedostatecné vyuziti
poznatkt behavioralni ekonomie, tj. expe-
rimentti, které zkoumaji reakce na ménici
se podnéty trhu a snazi se pochopit samot-
né zaklady lidského uvazovani pti koupi
bytu a vyuzivani hypote¢niho financovani,
vliv kulturnich norem, oéekavani, postojti.
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Nové postupy zaméfené pravé na vhod-
ngjsi segmentaci trhu bydleni, a tudiZ ne-
pfimo i na pfesnéjsi vypovéd o udrZzitel-
nosti vyvoje trhu jako celku, obsahoval p¥i-
spévek Gwilyma Pryce (Velka Britdnie),
ktery ziskal zvlastni ocenéni Hypotecni
Banka Award jako nejlepsi konferené¢ni pii-
spévek z téch, které byly zaslany do sou-
téze. Jeho prispévek se pfi segmentaci trhu
snazi propojit ekonomické analyzy lokalit
vice se socidlni segmentaci a aplikuje zcela
nové postupy pii segmentaci trhu bydleni.
V podobné kritickém duchu a se snahou
pfijit s novymi postupy se nesla znacna
¢ast prispévki ve workshopu vénujicim se
prioritné financovani bydleni. Piispévky
Toma Kauka (Norsko) a Maurizio d’Amata
(Italie), napiiklad, upozornily na nedostat-
ky metod pfi masovém piecefiovani zasta-
venych nemovitosti v bankovnich domech
a prezentovaly moZzné nové postupy v této
oblasti (vyuziti jinych metod nez dosud
nejrozsifenéjsich hedonickych regresnich
modelt). Tyto ptispévky rovnéz upozorni-
ly na neadekvatni vyuziti vysledk(i maso-
vého pfeceriovani zastavenych nemovitosti
v samotnych bankdch, coz mohlo napomo-
ci procesu vytvéfeni ,cenové bubliny” na
trhu bydlend.

Stephen Malpezzi (USA) ve své pied-
nasce shrnul pfi¢iny hypoteéni krize v USA
a v zakladnich bodech téz hlavni body
,zadchranného bali¢ku” americké adminis-
trativy, ale zejména se vénoval mozné pre-
venci pied opakovanim podobné krize
v budoucnu. V této souvislosti zminil ze-
jména posileni transparentnosti trhu regu-
laci equity a hedge fondii (pficemz disku-
toval soucasné i jiné mozné ndvrhy tako-
véto regulace), kvalitativni i kvantitativni
zvySeni informovanosti na trhu (v této sou-
vislosti zejména vyrazné zkvalitnéni dato-
vych bazi o transakénich cendch nemovi-
tosti), lepsi monitoring piebyvajici likvidi-
ty a posileni profesionality odhadcti. Zmi-
nil rovnéz, Ze budoucnost Fannie Mae
a Freddie Mac je v této chvili nejistd.

Zajimavy byl rovnéz pfispévek Bernar-
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da Vormse (Francie), ktery poukazal na to,
Ze vyrovnanéjsi bytovd politika v oblasti
pravniho dtvodu uZivani bydleni (podpo-
rujici nejen jednostranné vstup do vlastni-
ho bydleni, ale taktéz i segment ndjemniho
bydleni) v nékterych zemich sniZzila inten-
zitu dopadu hypote¢ni krize na jejich trhy
nemovitosti a potazmo téz hospodarsky
rast — v zemich jako Francie, Nizozemi
nebo Némecko (tedy zemich s vyznam-
nym segmentem ndjemniho bydleni) byly
negativni dopady hypotecni krize na trh
nemovitosti, ceny byti, bankovni sektor
a potazmo hospodéfsky riist znatelné men-
81 nez v zemich jako USA, Velkd Britdnie
nebo Spanélsko (tedy v zemich s ptilis jed-
nostrannou orientaci na oblast vlastnického
bydleni). Podobné jako D. Maclennan nebo
S. Malpezzi zdtraznil, Ze je dtlezité, aby
bytova politika fungovala vice proti-cyk-
licky, a nikoliv, jako dosud, spiSe pro-cyk-
licky; proto je potfeba vytvofit takové me-
chanismy, které by navratily vyznam na-
jemnimu bydleni a vzaly v tivahu omezeni
na strané nové bytové vystavby.

V rdmci konference navstivili jeji ticast-
nici rovnéz oblasti, které charakterizuji zmé-
ny probihajici v metropolitni oblasti Prahy.
Rada dopliikovych aktivit byla pro Géast-
niky pfipravena i v misté jejtho konani. Po
celou dobu konference si mohli tcastnici
prohlédnout vystavu s ndzvem ,Bydleni
vyzkumnikd bydleni”, kterd byla sestave-
na organizdtory konference z fotografii
zachycujicich bydleni hlavnich predstavite-
It vyzkumu bydleni z celého svéta. Dalsi
neobvyklou aktivitou byla multimedidlni
prezentace seznamujici zahrani¢ni navstév-
niky s ¢eskym prostiedim za pomoci uka-
zek ze zndmych ceskych filma.

Martin Lux, Michaela Vojtkovd
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