KAPITOLA 1

Prvni kapitola knih pojednédvajicich o mikroekonomii byva obvykle vé-
novana problematice ,,pFfedmétu a metod” mikroekonomie. I kdyz toto téma
mtiZe byt velmi zajimavé, neni pravdépodobné tim nejlepsim, éim lze zahdjit
va$e studium mikroekonomie. Bylo by téZké zvlddnout tuto problematiku,
aniZ byste vidéli n&jaké konkrétni p¥iklady ekonomické analyzy.

A proto tedy tuto knihu zahdjime pravé prikladem ekonomické analyzy.
V této kapitole se budeme zabyvat modelem konkrétniho trhu, trhu s by-
ty. P#i vykladu tohoto modelu se postupné sezndmime s nékolika novymi
myslenkami a ekonomickymi ndstroji. Nepodléhejte skepsi, jestliZe budete
mit dojem, Ze postupujeme p¥ili§ rychle. Tato kapitola by vdm méla poskyt-
nout pouze rychly pfehled o moZnostech vyuZiti téchto myslenek. Pozdéji si
jednotlivé problémy prostudujeme mnohem podrobnéji.

1.1 Tvorba modelu

Podstata ekonomie spoéivé ve vytvafeni modeld spolefenskych jevi. Pod
pojmem model si pfedstavujeme zjednodusené znizornéni{ skutedné reality.
Ddraz je v této vété poloZen na slovo ,zjednodusené”. Zkuste si jenom

ptedstavit, jak by bylo neuZiteéné nakresleni mapy v mé&fitku jedna ku jedné.
To stejné plati o ekonomickém modelu, ktery by se pokousel zachytit kaZzdy
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aspekt reality. Sila modelu prameni z eliminace nepodstatnych detailfi, coz
ekonomtim umoZiuje zamsFit se, ve snaze o pochopeni, pouze na podstatné
charakteristiky ekonomické reality.

V nasem piipadé nis bude zajimat, co determinuje cenu bytd. Bude-
me se tedy snaZit vytvofit zjednoduSeny popis trhu s byty. Pro sestaveni
odpovidajiciho modelu je tfeba jisté dovednosti pii vybéru téch spravnych
zjednoduseni. Jinymi slovy, pozadujeme co nejjednodussi model, ktery by
byl schopen zachytit existujici ekonomickou situaci. Pozdéji mtZeme k takto

vzniklému modelu pfiddvat dal¥i detaily, ¢imZ se model stiva komplexnéjiim
a snad i realisti¢téjsim.

V tomto konkrétnim p¥ipadé budeme uvaZovat trh s byty ve stfedné
velkém univerzitnim mé&sté na stfedozdpadé Spojenych stitd. Ve mésté exi-
stuji dva druhy bytid. Jsou zde jednak byty, které se nachazeji v blizkém
sousedstvi univerzity, a jednak byty, které jsou od nf relativné daleko. Byty
situované v t8sné blizkosti univerzity jsou studenty vieobecné mmnohem %4-
danéjii, protoZe umoZiji snadnéjsi pFistup do gkoly. Pokud jsou studenti
ubytovéni v bytech, které jsou vice vzdéleny od univerzity, musi si protrpét
jizdu autobusem, nebo na kole. Proto je mezi nimi mnohem vétsi zdjem
o byty v blizkosti gkoly. .. maji-li na né oviem finanéni prostiedky.

Budeme pFedpokladat, Ze viechny byty jsou situovany ve dvou velkych
kruzich kolem univerzity. Pfilehlé byty se nachdzeji ve vnitfnim okruhu,
zatimco vzdalengjsi ve vnéjsim. Prednostné se zaméfime na trh s byty ve
vnitfnim okruhu. Vngjii okruh maZeme interpretovat jako oblast, kam se
lidé stéhuji v pfipad€, Ze nenajdou ubytovini nikde ve vnitfnim okruhu.
Predpokladejme, Ze ve vnéjdim okruhu je k dispozici velké mnozstvi byti,
pfidemz jejich cena je fixni na uréité znamé iirovni. My se budeme zajimat
pouze o to, co determinuje cenu bytl ve vnitinim okruhu a kdo v nich Zjje.

Ekonom by existenci rznych cen dvou skupin bytd v modelu popsal
konstatovdnim, Ze cena byt ve vnéj§im okruhu je exogenni proménni,
zatimco cena bytl ve vnitfnim okruhu je endogenni proménna. To zna-
mend, Ze u cen bydleni ve vnéjim okruhu jsou za determinujici faktory po-
vaZovany vlivy, které nejsou zachyceny v nafem modelu, zatimco cena bytd
ve vnitinim okruhu je ovliviiovina faktory, které jsou zachyceny v modelu.

Prvni zjednoduseni, které v naSem modelu provedeme, bude spoéivat
v piedpokladu, 7e viechny byty jsou, kromé& jejich lokalizace, z kazdého
pohledu identické. Potom budeme moci mluvit o ,cen&* bytu, aniZ bychom
se museli starat o to, zda se jednd o jednopokojovy, dvoupokojovy, nebo
jakykoliv jiny byt.

Co vBak cenu determinuje? Co uruje, kdo bude %it v bytech ve vnitinim
a kdo v bytech ve vn&jsim okruhu? Co miiZeme Fici k potiebé rozliénych
ekonomickych mechanismé pro alokaci bytd? Jaké pojeti mame pouit pro
posouzeni hodnoty rznych byt pro jednotlivé osoby? To vie jsou otézky,
na které by ndm mél odpovédét nds model.
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1.2 Optimalizace a rovnovaha

Kdykoliv se pokousime vysvétlit chovani lidské bytosti, potfebujeme si nej-
prve vymegzit uréity rdmec, ve kterém bude naSe analyza providéna. Ve
vétsiné piipadd vyuzividme v ekonomice rdmce vymezeného na zaklads na-
sledujicich dvou jednoduchych principt.

Princip optimalizace: lidé se pro svou spotfebu snaZi vybrat co nejlepst
kombinaci statkil, kterou si mohou dovolit.

Princip rovnovdhy: ceny se p¥izplsobuji aZ do okamziku, kdy se mnoz-
stvi urcitého statku, které lidé poZaduji, rovna nabizenému mnoZstvi tohoto
statku.

UvaZujme tyto dva principy. Prvni je téméF tautologicky. Jestlize se lidé
mohou volné rozhodovat, lze predpoklidat, Ze se pokusi vybrat si ty véci,
o které maji zdjem, a upfednostni je pfed vEcmi, o které zijem nemaji.
K tomuto vSeobecnému principu samozfejmé existuji urcité vyjimky. Ty
viak typicky zlistdvajl mimo sféru ekonomického chovani.

Druh4 myslenka je o trochu problematittéjsi. Lze si pfedstavit, Ze v ja-
kykoliv dany &asovy okamZik nejsou lidské potfeby kompatibilni s nabize-
nymi moZnostmi a Ze se proto musi néco zménit. Tyto zmény viak mohou
trvat dlouhou dobu a co je hori, mohou vyvolat daldi zmény, které mohou
sdestabilizovat® cely systém.

Toto vBechno se mtZe pfihodit. .., ale obvykle se to nestéva. V pfipadé
byt typicky stojime pfed pomérné stabilni vysi ndjmu z mésice na mésic.
Pfedmétem nafeho zajmu je tedy rowvnovdind cena a ne to, jak se trh do
této rovnovahy dostdva nebo jak by se mohl zménit béhem delsiho ¢asového
obdobi.

Je uziteéné si pfipomenout, Ze definice pouZita pro rovnovazny stav ms-
Ze byt v riznych modelech odligna. V piipadé jednoduchého trhu, kterym
se budeme v této kapitole zabyvat, vSak bude my8&lenka rovnovahy nabidky
a poptavky plné adekvatni nagim potfebdm. Oviem ve vieobecnéjich mo-
delech budeme potiebovat také obecnéjsi definice rovnovazného stavu. Pro
rovnovahu je vidy charakteristicky vzdjemny soulad aktivit ekonomickych
subjekti.

Jak miiZeme vyuiit t&chto dvou principt pro zodpovézeni dfive poloZe-
nych otazek? Nastdva fas k zaveden{ nékterych ekonomickych pojma.

1.3 Kfivka poptavky

Budeme uvaZovat v8echny moZné najemniky byt a kazdého z nich se ze-
ptadme na maximalni &4stku nijemného, kterou by byl ochoten za dany byt
zaplatit. '
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Zagnéme od vrcholu. Musi existovat nékdo, kdo je ochoten zaplatit nej-
vy&si cenu. Tato osoba ma mo?nd hodné penéz, nebo je to Elovék liny a ne-
chece se mu chodit pfilis daleko. .. nebo mé jiny divod. Piedpokladejme, Ze
tato osoba je ochotna zaplatit mésitné za byt 500 dolard.

Pokud by existoval pouze jeden ¢lovék, ktery by byl ochoten zaplatit
mé&si¢né 500 dolart za prondjem bytu, tak pfi cené 500 dolarli mésicné za
byt by byl pronajat jenom jeden byt — a to té osobé, kterd by byla ochotna
zaplatit tuto Sastku.

Predpoklédejme, Ze dalsi nejvyssi cenou, kterou je nékdo ochoten zapla-
tit, je 490 dolart.. Potom by pfi trini cend 499 dolarG byl pronajat stéle
jenom jeden byt: pronajala by si jej ta osoba, ktera je ochotna platit néjem-
1né 500 dolart mé&sitng, ale osoba, kterd je ochotna zaplatit 490 dolard, by
si jej nepronajala. A tak bychom mohli pokrafovat dale. Pouze jeden byt
by byl pronajat, kdyby cena byla 498 dolart, 497 dolart, 496 dolart a tak
déle... dokud by cena nedoséhla tirovng 490 dolar. Pfi této cené by byly
pronajaty pravé dva byty: jeden osobég, kterd je ochotna zaplatit za byt 500
dolarfl, a druhy osobég, kierd je ochotna zaplatit 490 dolart.

Podobn& dva byty by byly pronajiminy aZ do okamZiku, dokud by trZni
cena neklesla na trovel maximalni ceny, kterou je za pronajem bytu ochotna
zaplatit treti osoba.

Ekonomové nazyvaji maximalni ochotu nékoho za néco zaplatit rezer-
vaéni cenou této osoby. Rezervaéni cena je nejvyssi cena, kterou je uréitd
osoba ochotna akceptovat a za kterou si statek jesté koupi. Jinymi slovy,
rezervaéni cena je cena, pii které je ¢lovék indiferentni mezi ndkupem a ne-
koupenim urditého statku. V nafem p¥ipadé, pokud mé urcitd osoba svou
rezervaéni cenu p, znamena to, Ze pri této cené je pravé indiferentni mezi
bydlenim ve vnit¥nim okruhu a placenim ndjemného ve vysi p a bydlenim
ve vnéj§im okruhu.

Takto tedy podet byti, ktery bude pronajat pfi dané cend p*, se bude
plesné rovnat podtu lidi, kteF{ maji svou rezervatni cenu vy3si nebo rovaou
p*. Potom tedy pri trini cen& p* kaZdy, kdo je ochoten zaplatit za byt
alespoii p*, si bude chtit pronajmout byt ve vnitFnim okruhu a kaZdy, kdo
neni ochoten zaplatit cenu p*, se rozhodne pro bydleni ve vn&jdim okruhu.

Tyto rezervalni ceny si miZeme zndzornit i graficky, jak je uvedeno
na obrazku 1.1. V tomto grafu je na vertikdlni ose vynesena cena a na
horizontalni ose je zachycen podet ldi, ktefi jsou ochotni zaplatit danou

New s

nebo vySs cenu.

Na obrdzek 1.1 miZeme pohliZet také tak, Ze ndm zobrazuje podet lid{,
kterf by si chtéli pronajmout byt pfi jednotlivich cenovych tirovnich. Ta-
kovéd kiivka je piikladem poptavkové k¥ivky — kfivky, kterd zachycuje
vzéjemny vztah po?adovaného mnoZstvi a ceny. Pokud by trini cena byla
vys8i neZ 500 dolart, nebyl by pronajat zadny byt. JestliZe by se cena po-
hybovala v rozmezi od 500 do 490 dolard, byl by pronajat jeden byt. Pokud
by se cena pohybovala mezi 490 dolary a rezerva¢ni cenou tfeti osoby, byly
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KFivka poptavky po bytech. Vertikalni osa mé&H trini cenu
a horizontalni osa mé¥i, kolik byt bude pfi jednotlivych ceno-
vych firovnich pronajato.

by pronajaty dva byty a tak bychom mohli pokracovat déle. Poptdvkova
kiivka znazoriiuje poZadované mnoZstvi pti kaZzdé mo#né cené.

Krivka poptavky po bytech ma sestupny charakter: pokud se cena byt
sniZuje, stale vice lid{ je ochotno si byt pronajmout. Budeme-li pfedpoklédat
velky potet lidi, jejichZ rezervadni ceny se budou navzdjem odliSovat pouze
velmi nepatrné, mizeme uvaZovat, Ze kffivka poptdvky bude mit plynule
sestupny charakter, jak je znizornéno na obrdzku 1.2. K¥ivka na obrazku
1.2 pfedstavuje, jak by vypadala poptdvkova kiivka z obrazku 1.1 v pfipadé,
7e by existovalo mnoho lidi, ktefi by si chtéli pronajmout byt. ,Skoky*
zachycené na obrazku 1.1 jsou nyni ve vztahu k velikosti trhu tak malé, Ze
je miZeme p¥i nakresleni k¥ivky trzni poptavky bez problémt zanedbat.

1.4 Kiivka nabidky

Nyn{ mdme pé&kné graficky zobrazeno chovani poptivky, a tak se miZe-
me podivat na chovani nabidky. Musime se zamyslet nad podstatou nédmi
sledovaného trhu. V situaci, kterou budeme uvaZovat, existuje mnoho ne-
zdvislych majiteld bytd a kazdy z nich mé snahu pronajmout svij byt za
nejvyssi moZnou cenu, kterd na trhu vznikne. V takovém pfipadé budeme
miluvit o konkurenénim trhu. Zajisté mohou existovat také jiné druhy
trinfho prostfedi, aviak témi se budeme zabyvat 0 néco pozdéji.

Pro tuto chvili uvazujme piipad, kdy existuje mnoho vzajemné nezévis-
lych pronajimateld bytt. Je jasné, Ze pokud se vichni pronajimatelé budou

Obrizek
1.1



Obrazek

1.2

6 TRH (kap. 1)

Rezervaéni
cena

KFivka poptivky

Podet byti

Kiivka poptdavky po bytech pfi mnoha uchazeéich. Pro-
toZ¥e uchazefl je velmi mnoho, skoky mezi cenami budou malé
a kfivka poptavky bude mit normalni hladky pribé&h.

snaZit o maximaélni dosaZitelnou cenu a budou-li zaroveii viichni néjemci
plné informovéani ¢ cenach poZadovanych majiteli bytd, potom rovnovazna
cena pro vSechny byty ve vnitfnim okruhu mus{ byt stejnd. Argumenty ne-
jsou obtiZné. Pfedpokladejme, Ze misto této situace bude existovat néjaka
vysoki cena pp, a ur€ita nizka cena p;, které budou poZadovany majiteli byt
za prondjem. Lidé, ktefi si pronajimaji byt za vysokou cenu, by se mohli
prestéhovat k domadcimu, ktery pronajimé byt za nizkou cenu a nabidnout
mu platbu ndjemného n&kde mezi pp, a p;. Transakce p¥i takové cené by byla
pfinosem jak pro ndjemce, tak i pro pronajimatele bytu. Vzhledem k tomu,
Ze vSechny ziCastnéné strany se snaZi prosazovat své vlastni z4jmy a jsou
informovany o ostatnich uplatiiovanych cenach, nemiZe situace s rozdilnymi
cenami, uplatiicvanymi pro stejné statky, vydstit v rovnovaZny stav.

Jakd viak bude tiroveii této rovnovazné ceny? Pokusme se vyuZit meto-
du, kterou jsme pouZili pfi tvorbé poptavkové k¥ivky: stanovime cenu a bu-
deme se dotazovat, kolik byt by bylo za tuto cenu jejich majiteli nabidnuto
k pronajmu.

Odpovéd zélezi do ur€ité miry na ¢asovém rozpéti, ve kterém bychom
trh sledovali. Pokud bychom uvaZovali ¢asovy horizont nékolika let, kdy
by mohlo dojit k vystavbé& novych domi, podet bytd by uréité reagoval na
uplatiiovanou cenu. AvSak z ,kritkodobého pohledu® — fekn&me béhem
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daného roku — je polet byt viceménd fixni. Budeme-li uvaZovat pouze
tento krétkodoby pohled, nabidka bytd bude konstantn{ na uréité, predem
determinované arovni.

K¥ivka nabidky na tomto trhu je zndzornéna na obrazku 1.3 jako
vertikaln{ piimka. At uZ bude uplatnéna jakakoliv cena, podet pronajatych
byt bude stejny. Budou to v8echny byty, které jsou v daném okamiiku
k dispozici.

Rezervaéni .
cena Nabidka

S Polet byth

Kfivka kratkodobé nabfdky. Nabidka bytd je z kritkodo-
bého pohledu neménnd.

1.5 Trzni rovnovaha

Pravé jsme si ukdzali zptsob, jak zachytit poptavkovou a nabidkovou stra-
nu na trhu s byty. Nyni miZeme obé slozky dat dohromady a zeptat se,
jaké bude rovnovéiné chovani na tomto trhu. Docilime toho nakreslenim
poptavkové a nabidkové k¥ivky do jednoho grafu, jak znézorhuje obrizek
1.4.

V tomto grafu jsme pouZili cenu p* jako cenu, pii které se poZadované
mno¥stvi bytd rovnd mnoZstvi nabizenych bytd. Je to rovnovdZna cena
bytt. PFi této cené je kaZdy spotfebitel, ktery je ochoten zaplatit za pro-
najem bytu alespoti p*, schopen n&jaky byt najit a kazdy majitel bytu je
schopen za tuto trini cenu svij byt pronajmout. Ani spotfebitelé, ani maji-
telé byt nemaji Zadny dfivod pro zmé&nu svého chovini. Proto o této situaci
mluvime jako o rovnovdze: nebude pozorovana Zadné zména v chovani.

Obrazek
1.3
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Rezervadni Nabfdka
cena !

™ Poptdvka

s Potet byt

Rovnovdha na trhu s byty. RovnovaZni cena p* je urfena
prisedikem k¥ivek nabidky a poptévky.

Pro lep3{ pochopeni této mySlenky uvaZujme, co by se stalo, kdyby cena
byla jind neZ p*. Pfedstavime si napiiklad uréitou cenu p < p*, kdy poptavka
je vét3 neZ nabidka. MiZe tato cena pfetrvat? Pii této cené budou mit
alespoh néktefi majitelé bytd podet zadjemci o jejich prondjem v&tsi, neZ
jaky jsou schopni uspokojit. Budou zde zdstupy lidi v nadéji, Ze se jim za
tutoe cenu podafi ziskat byt; existuje vice lidi ochotnych zaplatit za byt cenu
p, nez kolik je bytd. V tomto pfipadé by se naSlo alespoii nékolik majiteld
bytd, ktefi by cenu za prondjem svych nabizenych byt zvysili.

Podobné pfedpokladejme, Ze cena za byty je na urcité drovni p, kterd je
vy3si nez p*. Potom budou nékteré byty prazdné: existuje méné lid{ ochot-
nych zaplatit za byt cenu p, neZ kolik bytl je k dispozici. Néktef{ majitelé
bytd se dostanou do nebezpeéi, Ze by nemuseli dostat za své byty Zadny né-
jem. Proto budou ochotni sniZit cenu nijemného, aby pfilakali v8tsi podet
zdjemct o prondjem bytu.

Pokud je cena nad drovni p*, existuje p¥ili§ malo z4jemct o prondjem;
jestliZe je pod trovni p*, existuje pfili§ mnoho zéjemcti. Pouze p¥i cend p*
se rovna pocet lidi, ktefi maji zdjem si byt pronajmout, poétu bytd, které
Jsou k pronajmuti k dispozici. Jen pfi této cené se bude poptavka rovnat
nabidce. :

Pfi cen& p* je chovéni majiteldl a n4jemct kompatibilni v tom smyslu, Ze
potet bytli, pofadovanjch néjemeci pti cend p*, se bude rovnat poétu bytd,
nabizenych jejich majiteli. Tato cena je rovnovaZnou cenou na trhu s byty.
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Jestlize jsme jiZz jednou uréili trZni cenu pro byty ve vnitfnim okruhu,
miZeme se zeptat, komu se podafi ziskat tyto byty a kdo bude donucen
odejit do vzdélenéjsich bytd. V nafem modelu existuje na tuto otazku velmi
jednoduchd odpovéd: pii trini rovnovéize ziska ubytovéni ve vnitfnim okruhu
kazdy, kdo je ochoten zaplatit cenu p* nebo cenu vyssi, zatimco kazdy, kdo
je ochoten zaplatit cenu niZ&{ nez je p*, ziskd byt ve vngjsim ckruhu. Osoby,
jejich% rezervaéni cena se rovna p*, jsou indiferentni mezi pronidjmem bytu
ve vnitfnim a ve vnéjiim okruhu. Ostatni lidé ve vnitfnim okruhu plati za
své byty niz3f ndjem, neZ je maximalni cena, kterou by byli ochotni za tyto
byty platit. Takto je tedy hodnota bytu pro nijemce determinovana tim,
kolik je za néj ochoten zaplatit.

1.6 Komparativni statika

Ted, kdyZ uZ mame vytvofen ekonomicky model trhu s byty, miZeme zalit
s jeho vyuZitim pro analyzu chovani rovnovaZné ceny. Napiiklad se miZeme
ptat, jak se bude mé&nit cena za prondjem bytu v piipadé zmén riiznych
faktort na trhu s byty. Tento p¥istup je znam jako komparativni statika,
protoZe pfedstavuje srovndvani dvou ,statickych® rovnovaznych stavi, aniz
nés zajima, jak se trh pohybuje od jednoho rovnovaZného stavu ke druhému.

Pfechod od jednoho rovnovéazného stavu k jinému miZe trvat relativné
dlouhy ¢asovy interval. V takovém pfipadé se miZe otdzka, jak k tomuto
pohybu dojde, stit velmi zajimavou a dileZitou. Av8ak neZ budeme chtit
b&hat, musime se nejprve naudit chodit. Proto budeme v tomto okamziku
otdzky dynamiky ignorovat. Analyza zaloZend na komparativni statice se
zajima pouze o srovndvani rovnovaZnych stavi. I z tohoto pohledu se v8ak
pred nami objevi znadny podet otdzek k zodpovézeni.

Zafnéme s jednoduchym pfikladem. Pfedpoklidejme, Ze se bude nabidka
byt zvySovat, jak zachycuje obrazek 1.5.

V grafu je snadné si viimnout, Ze v tomto piipadé bude rovnovaZind cena
za pronijem bytu klesat. Podobng, pokud by se nabidka byt sniZovala,
rovnovaZna cena by rostla.

Pokusme si pFedstavit sloZit&js — a také zajimavéjsi priklad. Piedpo-
kladejme, e doméci se rozhodne pro odprodej nékterych bytd, které d¥ive
pronajimal. Co se stane s cenami za pronijem u ostatnich bytd?

Na prvni pohled byste pravdépodobné fekli, Ze se cena za prondjem bytd
zvy¥i, protoZe se sniZila jejich nabidka. Tento zavér v8ak nemusi byt nezbyt-
né spravny. Je pravda, Ze nabidka bytd k pronajmuti se sniZila. Zaroven se
viak také sni%ila poptdvka po bytech, protoZe néktefi lidé, ktefi si dfive byt
pronajimali, se mohou rozhodnout pro jeho koupi.

Je celkem pfirozené olekdvat, Ze kupujici prodédvanych bytd se budou
rekrutovat z t&ch, ktef{ jiz ve vnitinfm okruhu pronajimanych byt bydleli
— lidf ochotnych platit za pronijem vice neZ p*. P¥edpoklidejme napfi-
klad, Ze ndjemnici s deseti nejvys&imi rezervafnimi cenami se rozhodnou
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Rezervatni _ Piwvodni Nové
cena § nabidka nabidka

Pivodnf p*
Novd p*

® Poptavka

S Sl Podet bytﬂ

Zvy¥eni nabidky bytt. Jak se nabidka byta zvy$uje, rovno-
vaZna cena klesa.

upfednostnit odkoupeni bytu pred jeho prondjmem. Potom bude nova kifiv-
ka poptavky odpovidat ptivodni poptivkové kiivce sniZené pfi kazdé cenové
trovni o 10 zdjemci. ProtoZe se o 10 sniZil také pocet bytd k pronajmuti,
nova, rovnovaZna cena se bude rovnat pfesné cené ptlivodni a v bytech ve
vnitfnim okruhu bude bydlet pfesné stejny pocet lidi. Tato situace je zobra-
zena na obrazku 1.6. Jak kfivka poptavky, tak i kiivka nabidky se posunuly
o deset bytd doleva a rovnovaZna cena zlistala nezménéna.

Mnoho lidi povaZuje tento vysledek za pfekvapujici. Maji tendenci vidét
pouze sniZeni nabidky bytd k pronajmuti a neuvazuji sniZeni poptavky. Pfi-
pad, ktery jsme pravé uvedli, je vSak ponékud extrémni: viechny prodavané
byty byly odkoupeny jejich pivodnimi ndjemci. Ale druhy pfipad — kdy
vSechny prodéavané byty nakoupi jini lidé neZ jejich pivodni obyvatelé — je
dokonce jesté extrémnéjsi.

Tento model, i kdyZ byl velmi jednoduchy, nds pfivedl k dileZitému
poznatku. Budeme-li chtit uréit, jak konverze bytd k pronajmuti ovlivni
jejich trh, nesmime uvaZovat pouze vliv této zmény na nabidku bytd, ale
také jeji vliv na poptdvku po bytech k pronajmuti.

UvaZujme dalsi pfiklad analyzy, vyuZivajici komparativni statiku: efekt
dané z nemovitosti. Pfedpoklddejme, Ze méstskd rada se rozhodne pro za-
vedeni dané z nemovitosti pro byty ve vysi 50 dolarfi za rok. KaZzdy majitel
bude muset ro¢né zaplatit méstu 50 dolart za kaZdy byt, ktery vlastni. Co
udéli toto opatfeni s cenami bytii?
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Rezervaéni ~ Novi Plvodni
cena * nabidka nabidka

A Pivodni
prh-m—————— > ' poptavka

Novd
poptdvka

9 d Pocet bytd

Efekt prodeje bytil. JestliZe se nabidka i poptdvka posune
o stejné mnoZstvi doleva, rovnovaznd cena se nezméni.

Vétsina lidi si bude myslet, %e alespoii uréita ¢ast této dané dopadne na
najemniky bytt. AvSak pon&kud pfekvapivé to neni pravda. Ve skutecnosti
zdstane rovnovaZna cena za pronajem bytu nezménénal

Abychom ovéfili toto tvrzeni, musime se podivat, co se stane s kfivkou
poptivky a co s kiivkou nabidky. Nabidkova kiivka se nezmén{ — podet
bytid k pronajmuti zistdva stejny pfed i po zavedeni dané. Ani poptavkova
k¥ivka se nezméni, protoZe podet byti, které budou pronajimany pfi jednot-
livych cenovych Grovnich, zlstane také stejny. Nedojde-li k posunu kfivky
poptévky, ani k posunu kfivky nabidky, nemiZe byt vysledkem zavedeni
dané zména ceny.

Nyni bychom se méli zamyslet nad efektem této dané&. Pfed jejim za-
vedenim kaZdy majitel uplatiioval nejvy8&i moZnou cenu, aby docilil plné
obsazenosti pronajimanych bytd. RovnovdZné cena p* byla nejvy#si cenou,
kterd mohla byt poZadovana, aby byly viechny byty pronajaty. Mohou ma-
jitelé byt zvy&it po zavedeni dané ceny za pronijem, aby kompenzovali
tuto dai? Odpovéd zni ne: pokud by mohli zvy§it ceny a zachovat pfitom
v3echny byty obsazeny, uz by tak uréité ddvno udinili. JestliZe uplatiiova-
li maximaélni ceny, které trh snesl, nemohou majitelé bytd ceny za jejich
prondjem jiZ dale zvySovat: zddny podil z dané nemiiZe byt plenesen na
najemce. Majitelé byt musf zaplatit cely objem dané.

Obrazek
1.6
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Provedené analyza spo&iva na pfedpokladech, Ze nabidka byt k pronaj-
muti se nem#ni. Pokud se vBak podet bytli miZe ménit s tim, jak se bude
ménit velikost dan&, potom obvykle dojde ke zmé&né vySe ndjemného. Na
tento druh chovani se zaméFime pozd§ji, aZ se sezndmime s dokonalejsimi
nastroji pro analyzu takovych problémd.

1.7 Dalsi zpusoby alokace byt

V predchézejici &dsti jsme se zabyvali rovnovaZnym stavem pro byty na
dokonale konkurenénim trhu. To je vsak pouge jeden z mnoha zpisobi
alokace zdrojli; v této Gasti si popiSeme nékolik dalgich piistupdl. Nékteré
z nich se vdm budou mo?na zdat pongkud zvlastni, avSak kaZdy z nich
predstavuje uréity dileZity ekonomicky pohled.

Diskriminujici monopolista

Nejprve budeme uvaZovat situaci, kdy bude existovat pouze jeden dominant-
nf majitel, ktery vlastni viechny byty. Mohli bychom také uvaZovat urdity
podet jednotlivich majiteld, ktefi se spoji dohromady a navzdjem budou
koordinovat své postupy. Situace, kdy na trhu vystupuje jeden dominantni
prodejce produktu, je znidma jako monopol.

Pfi pronadjmu byt by se jejich majitel mohl rozhodnout pro aukéni me-
todu a pronajimat byty jeden po druhém nejvy$§im nabidkém. ProtoZe by
to znamenalo, %e riizni lidé by nakonec platili riiznou vysi nidjmu, budeme
v takovém piipadé mluvit o diskriminujicim monopolistovi. Pro jedno-
duchost pfedpokladejme, Ze ka?dy diskriminujici monopolista zn4 rezervaéni
ceny vEech osob za prondjem bytd. (Neni to pfilis realisticky pFedpoklad,
ale bude ndm slouZit pro ilustraci jednoho, dilezitého pohledu.)

To znamen4, %e by prvni byt pronajal uréitému &lovéku, ktery by za néj
zaplatil nejvic, v nafem pfipadé 500 dolarti. Dalsi byt by pronajal za 490
dolarfl a tak déle, jak bychom se pohybovali smérem dold po poptéavkové
k¥ivce. KaZdy byt by byl pronajat osob8, kterd by za n& byla ochotna
zaplatit nejvice.

A zde se ndm objevuje zajimava chiarakteristika diskriminujiciho mono-
polisty: byty dostanou titiZ lidé jako v pfedchdzejicim pFipadé na konkurend-
nim trhu, a sice kaZdy, kdo ohodnotil byt cenou vyS&i neZ p*. Posledn{ osoba,
kterd si pronajme byt, za n&j zaplati cenu p* — stejnou cenu, jako je rov-
novaZna cena na konkuren&nim trhu. Snaha diskriminujictho monopolisty
o maximalizaci ziskd vede ke stejné alokaci bytd jako v pfipadé nabidko-
vého a poptavkového mechanismu na konkurendnim trhu. Céstka, kterou
jednotlivi lidé za byt plati, je rozdilna, aviak byty jsou pronajaty t&m stej-
nym osobdm. Zde neni patrny Zadny problém. Abychom viak mohli uéinit
néjaky zavér, budeme si muset jest& chvili pockat.
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Bézny monopolista

Ptedpokladali jsme, Ze diskriminujici monopolista byl schopen pronajmout
kaZdy byt za jinou cenu. Co se viak stane, jestliZe by byl donucen pro-
najmout v8echny byty za stejnou cenu? V takovém pfipadé se bude muset
monopolista rozhodnout pro uréity kompromis: jestlize nasadi ni¥8i cenu,
pronajme vic bytd, aviak mbZe dosdhnout niZ§tho zisku, ne? kdyby nasadil
cenu vyssi.

UvaZujme, Ze D(p) pFedstavuje poptavkovou funkci — poéet byttt poza-
dovanych pfi ceng p. Stanovi-li monopolista za své byty cenu p, pronajme
D(p) bytd, a tim ziskd pi{jem pD(p). Pfi{jem, ktery tak monopolista do-
sdhne, miZe byt vyjadd¥en jako obsah obdélnika: jeho jedna strana je dédna
cenou p a druhd strana pofétem byt D(p). Soudinem ceny a poétu prona-
jatych bytd — obsah obdélnika — je monopolistiiv pfijem. Tato situace je
zakreslena na obrizku 1.7.

Nabidka

Cena

" Poptévka
D(p) S Pocet byti
Vyse prijmu. Pfijem ziskany monopolistou je roven cené Obrizek
byt nasobené jejich podtem, coZ miZe byt interpretovino jako 1.7

plocha zobrazeného obdélnika.

Nemé-li monopolista s prondjmem bytu spojeny %idné nédklady, bude
mit zdjem o takovou cenu, p¥i které bude plocha odpovidajici oblasti pfi-
jmu nejvétsl. Nejvétsi oblasti pfijmu bude v obrazku 1.7 dosaZeno pii cené p.
V tomto piipadé by pro monopolistu bylo z jeho pohledu nejlep#{ nepronaj-
mout viechny byty. MZeme konstatovat, Ze takova situace bude v p¥ipadé
monopolisty b&%nd. Monopolista bude chtit omezit disponibilni produkt,
aby maximalizoval sviij zisk. To znamend, Ze bude v3eobecné uplatiiovat
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takovou cenu, kterd je vyS8i neZ rovnovdZna cena na konkurenénim trhu
p*. V pfipadé bézného monopolisty bude pronajato méné bytd a kaZdy byt
bude pronajat za cenu vy38i nez na konkurenénim trhu.

Regulace vyse ndjemného

Tietim a poslednim pfipadem, na ktery se zamé¥ime, je piipad regulace vyse
najemného. Pfedpokladejme, Ze mésto se rozhodne pro zavedeni maximal-
niho najmu, ktery mize byt za pronajem bytd vyzadovan, feknéme ve vysi
Pmax. UvaZujme, Ze Cena Pmax je niZ&i neZ rovnovaZna cena na konkurenénim
trhu p*. V takovém pfipadé se dostaneme do situace nadmérné poptév-
ky: existuje vice lidi, kteif maji zdjem o prondjem bytu za cenu pmax, nez
kolik bytt je k dispozici. Kdo tyto byty ziska?

Teorie, kterou jsme aZ doposud uvaZovali, ndm na tuto otdzku nemt-
ze dat odpovéd. MiiZeme popsat, co se stane, kdyZ se nabidka bude rov-
nat, poptévee, ale neméme v naSem modelu dostatek podrobnych informaci,
abychom mohli ¥ci, co se stane, kdyZ se nabidka poptévce rovnat nebu-
de. Odpovéd na otdzku, kdo ziskd byty pfi regulaci ndjemného, zdleZi na
tom, kdo mé vice dasu pro hledani, kdo zna soudasné najemniky a tak déle.
Viechny tyto informace jsou mimo ramec jednoduchého modelu, ktery jsme
vytvofili. MiZe se stét, Ze v piipadé kontroly vyse ndjemného dostanou byty
presné titiZ lidé jako v situaci konkuren&nfho trhu. Takovy vysledek je viak
znaéné nepravdépodobny. Je mnohem pravdépodobnéjsi, Ze n&kdo z téch,
kdo ptivodn& bydleli ve vnéjsim okruhu, se nakonec usadi v byté ve vnit¥-
nim okruhu a nahradi tak zde nékoho, kdo by tady bydlel v p¥ipadé trzniho
systému. Pfi uplatiiovani regulace vySe ndjemného bude tedy pronajat za
regulovanou cenu stejny podet bytd, jako v pripadé konkurenéni ceny: tyto
byty budou pouze pronajaty jinym lidem.

1.8 Ktery zpusob je nejlepsi?

Pravé jsme si popsali ¢tyfi moZné zptisoby alokace bytii lidem:
e Konkurenéni trh.

o Diskriminujici monopolista.

e Bézny monopolista.

Regulace vySe ndjemného.

L]

Jednd se o ¢tyfi rizné ekonomické instituce pro alokaci bytf. Kazda
2z uvedenych metod vyiisti v to, Ze byty budou pronajaty riznym lidem a za
riizné ceny. Mohli bychom se jednoduse zeptat, ktery z téchto p¥istuptl je
nejlepsi. Nejprve véak musime definovat pojem ,nejlepsi“. Jak4 kritéria by
mohla byt pouZita pro srovnavani uvedenych zpiisobti alokace bytt?

MiZeme se zaméFit na ekonomické postaveni lidi, kterych se tento pro-

blém tyka. Je zcela zFejmé, ze majitelé bytt by ziskali nejvétsi objem penéz
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v piipadé, Ze by vystupovali jako diskriminujici monopolisté: tak by doséhli
nejvysiiho pFijmu. Podobné regulace vy$e najemného je pro majitele byt
zase pravdépodobné nejhor$im moZnym feSenim.

A co najemnici? V priméru jsou na tom pravd&podobng nejhiife v pii-
padéd diskriminujiciho monopolu — vé&tSina z nich by platila cenu vy33i ne¥
v pfipadé ostatnich zpisobid alokace bytd. Jsou na tom spotfebitelé lépe
v pi¥ipadé regulace vySe nijemného? Néktefi ano: spotiebitelé, kteri by zis-
kali byty, by na tom byli 1épe neZ v p¥ipadé konkurenéniho trhu. Aviak ti,
kterym by se nepodafilo ziskat byty, by na tom byli hife ne? v pfipads
trZzniho feeni.

Zcela uréité musime sledovat ekonomické postaveni vSech participuji-
cich Gfastnikd — vSech nijemnikd ¢ v8ech majiteld bytd. MiZeme posou-
dit vhodnost riznych zplsobl alokace bytd, jestlize budeme brit v Givahu
v8echny Uéastniky na tomto trhu? Co muZe byt kritériem pro ,spravny“
zptsob alokace byti, budeme-li brat v ivahu vSechny participanty?

1.9 Paretova efektivnost

Jednim z kritérii, vhodnych pro srovnavani vysledkd réiznych ekonomic-
kych pfistupi, je pojeti znamé jako Paretova efektivnost, neboli ekonomicka
efektivnost.? V nafem kontextu je zptisob alokace byt ndjemnikéim Pareto
efektivni tehdy, jestliZe neexistuje Zadny jiny alternativni zpisob alokace,
ktery by ¢inil kaZdého alesporn stejné bohatym a ziroveil by umoZiioval
nékterym lidem byt bohatsimi. Pochopeni my8lenky Paretovy efektivnosti
bude moZna snadné&j§i v pfipadé, Ze si cely problém postavime obricené:
jestliZe mliZeme najit zpisob alokace, pfi kterém na tom budou nékteff lidé
lépe, aniZ bychom pogkodili kohokoliv jiného, potom méme pfed sebou alo-
kaci, kterd je Pareto neefektivni. NemtiZe-li byt nalezeno Zadné takové
Paretovo zlep3eni, alokace je Pareto efektivni.

Pareto neefektivni alokace je charakterizovdna tim, Ze existuje néjaky
zplsob, jak by na tom mohl byt nékdo 1épe, aniz by byl kdokoliv jiny po-
gkozen. Mohou existovat jiné pozitivni pfinosy spojené s takovou alokaci,
ale skutefnost, Ze je Pareto neefektivni, je uréité velmi silnym dfivodem
proti. Pokud existuje zptsob, jak by nékdo mohl byt bohatsi, aniz by byl
poskozen kdokoliv jiny, tak proé jej nep¥ijmout?

Myslenka Paretovy efektivnosti je v ekonomii velmi ddleZits a my se ji
budeme pozdéji zabyvat podrobnéji. Tento pfistup mé mnoho specifickych
implikaci, které budeme muset probirat pomaleji, ale uZ ted miZeme uéinit
ur€ity naznak, o co vlastné ptijde.

Celou ideu Paretovy efektivnosti si miiZeme ukizat na nasledujicim pfi-
kladg. Pfedpoklidejme, Ze jsme rozd8lili ndjemniky ndhodnym zptisobem

1 Pojem Pareto efektivni je pojmenovan podle ekonoma a sociologa 19. stoleti Vilfre-
da Pareto (1842-1923), ktery byl jednim z prvnich, kdo se zabyval implikacemi této
my3lenky.
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do bytt ve vnitinim a vné&jsim okruhu. Potom jim umoZnime déle si prona-
jimat byty mezi sebou navzdjem. N&ktefi lidé, ktefi skuteéné chtéli bydlet
v blizkosti univerzity, se mohli diky smule dostat do byt ve vn&j$im okru-
hu. Av3ak nyni si mohou pronajmout byt ve vnitfnim okruhu od nékoho,
komu zde byl pfidélen, ale pro koho tento byt nemd tak vysokou hodnotu.
Jestlize byli jednotlivi lidé ndhodné rozdéleni do bytii, vieobecné by existo-
val nékdo, kdo by chtél s t&mito byty obchodovat v ptipadé, Ze by za tuto
¢innost byl dostatetné kompenzovan.

Piedpokladejme napiiklad, Ze osobé A je pfidélen byt ve vnitinim okru-
hu, ktery si tento €lovék ceni na 200 dolard a Ze ve vnéjsim okruhu Zije
urdita osoba B, ktera by byla ochotna zaplatit za byt osoby A 300 dolarti.
7a této situace miiZe dojit k ,zisku z obchodu® v p¥ipadé, Ze mezi témito
dvémi jednotlivei dojde k vymén& byth a domluvi se, Ze osoba B zapla-
ti osob# A urditou &istku pen&z v rozmezi od 200 do 300 dolarti. Pfesna
tastka transakce neni dileZitd. DileZité v8ak je, Ze lidé, ktefi jsou ochotni
zaplatit za byt vice, jej dostanou. Jinymi slovy, pro nékoho, pro koho mi
byt ve vnitfnim okruhu mensi hodnotu, existuje hmotny stimul pro obchod
s nékym, kdo pfisuzuje bytu ve vnitinim okrubu vyssi hodnotu.

Ptedpoklidejme, Ze vechny dobrovolné obchody jiZ byly provedeny tak,
%e byly vyderpany vSechny moZné zisky z obchodu. Vysledna alokace musi
byt Pareto efektivni. Pokud by tomu tak nebylo, musela by existovat moZ-
nost obchodu, po kterém by na tom byli jeho Gdastnici 1épe, aniZ by byl
podkozen kdokoliv jiny — to by viak odporovalo pfedpokladu, Ze viechny
dobrovolné obchody jiZ byly provedeny. Alokace, pii které byly jiZ vSechny
dobrovolné obchody uskuteénény, je Pareto efektivni alokaci.

1.10 Komparace zptsobi alokace byt

Pravé popsany obchodni postup je tak vieobecny, Ze snad ani neodekivite,
Ze by k tomuto vysledku bylo co dodat. Existuje zde viak je5t& jeden dileZity
bod, ktery stoji za poviimnut{. MiiZeme si poloZit otdzku, kdo nakonec ziskd
byty pfi takové alokaci, kdy budou jiZ vSechny zisky z obchodu vyderpany.

Abychom nali odpovéd, stadi si pfipomenout, Ze kdokoliv, kdo m4 byt
© ve vnitfnim okruhu, musi mit vy&&i rezervadni cenu ne# kdokoliv jiny, kdo
mé byt ve vnéj§im okruhu. V opa&ném p¥ipadé& by tito lidé mohli mezi sebou
provést obchod a oba by na tom byli 1épe. Existuje-li tedy S byt k pro-
najmuti, potom S lidi s nejvys¥{ rezervadni cenou ziskd byty ve vnitinim
okruhu. Tato alokace je Pareto efektivni — kterskoliv jind byt efektivni
nemiZe, protoze jakykoliv jiny zptsob rozd&leni bytt by umo¥iioval urdité
obchody, které by uginily alespofi dvé osoby bohatimi, ani? by byl poskozen
kdokoliv jiny.

Pokusme se aplikovat toto kritérium Paretovy efektivnosti na vysledky
vySe zminéngch metod alokace zdroji. Zaénéme s tr¥nim mechanismem. Je
snadné si viimnout, Ze tr¥ni mechanismus p¥idéluje byty ve vnitinim okruhu
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S lidem s nejvy88imi rezervaénimi cenami — to znamena t&m, kteff jsou za
své byty ochotni zaplatit vice, neZ je rovnovadZnd cena p*. JestliZe by tedy
byly byty pronajaty na konkurendnim trhu, neexistuje zde Zidn4 dald{ mo3-
nost pro vytvéareni ziskdl z obchodovéni. Vysledn4 alokace na konkurenénim
trhu je Pareto efektivni.

A co piipad diskriminujiciho monopolisty? Je toto fefeni Pareto efek-
tivni? Abychom odpovédéli na tuto otazku, stadi si jednoduse viimnout, Ze
diskriminujici monopolista pfidéluje byty pfesné tém lidem, kteff by byty
ziskali i v prostfedi konkurenéniho trhu. V obou systémech kaZdy, kdo je
ochoten zaplatit za byt vice, neZ p*, tento byt dostane. Takto tedy i diskri-
minujici monopol vytvofi Pareto efektivni fefeni.

Ackoli konkurenéni trh i diskriminujici monopolista poskytuji Pareto
efektivni vysledky z pohledu, Ze uZ nebude zijem o dalsi obchody, mohou
tyto zplisoby alokace viak vytstit ve zcela odlifnou distribuci pf{jmu. Je
zfejmé, Ze v p¥ipadé diskriminujictho monopolisty jsou na tom spotfebitelé
mnohem hdfe ne? na konkurenénim trhu a majitelé byt jsou na tom zase
mnohem lépe. Obecné vyjadieno, Paretova efektivnost ndm 2z pohledu dis-
tribuce ziski z obchodu pfili§ mnoho nefekne. Dotyk4 se pouze efektivnosti
obchodu: zda uZ byly vSechny moZné obchody uskutednény.

A bény monopolista, ktery je omezen moZnosti uplatiiovat pouze jednu
cenu? Uvidime, Ze tato situace neni Pareto efektivni. Pro diikaz ndm stadi
pouze si pfipomenout, Ze v tomto pfipadé vieobecné plati, Ze viechny byty
nebudou monopolistou pronajaty. Mohl by tedy své zisky zvygit prondjmem
bytu nékomu, kdo dosud byt nevlastnil, a to za jekoukoliv cenu. Musi exis-
tovat néjaka cena, pfi které na tom budou jak monopolista, tak i nijemce
lépe. Pokud monopolista nezméni cenu, kterou plati v&ichni ostatni, budou
na tom najemnici stejné jako pfed dodateénym prondjmem tohoto bytu.
Nalezli jsme tedy Paretovo zlep3eni — zpidsob, jak na tom mohou byt
dvé strany lépe, aniZ by byl pokozen kdokoliv tFeti.

Poslednim pfipadem je regulace vyse nijemného. Také v této situaci se
ukazuje, Ze neni Pareto efektivni. Argument opirdme o skutetnost, Ze néa-
hodné pfidélovan{ byt ndjemnikim obecné vytvofi situaci, kdy ve vnitfnim
okruhu bude bydlet nékdo (feknéme pan In), kdo bude ochoten za tento byt
platit méné& neZ nékdo, kdo bude bydlet mimo tento okruh (feknéme pani
Out). Pfedpoklddejme, Ze rezervani cena pana In je 300 dolarti a rezervadni
cena pani Out je 500 dolart.

Potrebujeme najit Paretovo zlepSeni — uréity zpisob, jak na tom budou
pan In a pani Out 1épe, aniZ by byl poSkozen kdokoliv jing. Takové situace
v&ak muZe byt dosazeno pomérné jednoduchym zptsobem: stadi, aby pan In
pronajal sviij byt pani Out. MoZnost bydleni blizko univerzity si pani Out
ceni na 500 dolarti, ale pan In si tuto moZnost ceni pouze na 300 dolari.
Zaplati-li napfiklad pani Out panovi In 400 dolart a dojde-li k vyméné bytd,
budou na tom oba lépe: pani Out ziskd byt, ktery si ceni na vice neZ 400
dolarti, a pan In dostane 400 dolart, co? je vice, neZ na kolik si ceni byt ve
vnitfnim okruhu.
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Tento piiklad ndm ukazuje, Ze trh s regulovanou vy ndjemného vie-
obecn# nepovede k Pareto efektivni alokaci, protoZe po alokaci provedené
trhem za t&chto podminek budou stéle existovat uréité moZnosti vzajem-
nych obchodt mezi ndjemniky. Nektefi lidé ziskaji byty ve vnitinim okruhu,
pii¢em? si je ceni ménd nef lidé, kterym se je v této ¢asti mésta ziskat ne-
podafilo, a tak zde mohou byt ze vzdjemnych vymén dosaZeny uréité zisky.

1.11 Dlouhodoba rovnovaha

Doposud jsme analyzovali rovnovéZné ocefiovini bytd z krdtkodobého po-
hledu — situace, kdy je nabidka byt neménné. Av3ak z dlouhodobého
pohledu se miiZe nabidka byt ménit. Stejné jako poptavkova kiivka uréu-
je potet bytti, které budou pozadovany pfi rlznych cendch, k¥ivka nabidky
zachycuje podet bytd nabizenych pfi riznych cenich. Koneéna determinace
trinf ceny za byty bude zdleZet na vzdjemnych interakeich nabidky a po-
ptévky.

Co ovliviiuje chovdni nabidky? VEeobecné fefeno, pofet novych bytd
nabizenych soukromym trhem bude zaleZet na ziskovosti prondjmu, coZ bude
tastetnd zaviset na cené, kterou mohou majitelé za prondjem svych byt
iétovat. Abychom mohli analyzovat chovani trhu s byty z dlouhodobého
pohledu, musime se zamé&¥it nejen na chovani poptévky, ale také na chovani
nabidky. I tento fikol na sebe pozd§ji pfevezmeme.

KdyZ bude nabidka variabilni, méZeme si poloZit nejenom otdzku, kdo
dostane byty, ale také kolik bytd bude poskytnuto riznymi typy trZnich
instituci. Bude monopolista nabizet vice nebo mén& bytd ne? konkurené-
ni trh? Bude regulace vySe nijemného zvySovat nebo sniZovat rovnovazny
pocet bytd? Které instituce zajisti Pareto efektivni poéet bytt? Abychom
mohli odpovédét na tyto a podobné otdzky, musime se sezndmit se syste-

wavs_ e

mati¢t&jsimi a 0Cinndj8imi néstroji.

Shrnuti

1. Podstata ekonomie spod&iva ve vytvafeni modelt spole€enskych jevii, které
pledstavuji zjednodugenou realitu,

2. Pfi tomto tkolu jsou ekonomové vedeni optimalizaénim principem, ktery
je zaloZen na pfedpokladu, Ze 1idé se typicky sna¥i zvolit to, co je pro né
nejlepsi, a rovnovéZnym principem, ktery fika, Ze bude dochdzet ke zm&nam
ceny, dokud se nabidka nebude rovnat poptavce.

3. Kfivka poptavky zachycuje, jaky je zdjem lidi o uréity statek p¥i jednot-
livych cenovych trovnich, zatimco kiivka nabidky vyjadiuje, jaké mnoZstvi
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daného statku jsou lidé p¥i réiznych cendch ochotni nabizet. Rovnovaina
cena je cena, kdy se poZadované mnoZstvi rovnd mnoZstvi nabizenému.

4. Studium zmén rovnovaZné ceny a rovnovdZného mnoZstvi pfi zméndch
odpovidajicich podminek se oznaduje jako komparativni statika.

5. Ekonomické situace je Pareto efektivni, jestliZe neexistuje Zadny zpiisob,
jak by na tom mohla byt uréitd skupina lidi lépe, ani by byla po$kozena. jina
skupina lidi. Pojet{ Paretovy efektivnosti miZe byt vyuZito pro hodnoceni
riznych zplisobd alokace zdroji.

Kontrolni otazky

1. Pfedpoklddejme, Ze mame 25 lidi, ktefi maji svou rezervaini cemu 500
dolarl, a dvacéitd Sestd osoba mé rezervacni cenu 200 dolart. Jak bude
vypadat poptavkova kiivka?

2. Jaka by ve vySe uvedeném pf¥ipadé byla rovnovaind cena, pokud by by-
lo k pronajmuti 24 bytd? Pokud by téchto byt bylo 267 Pokud by bylo
k pronajmu 25 byta?

3. Pro¢ mé kiivka trini poptdvky negativni sklon v p¥ipadé, Ze lidé maji
rlizné rezervaéni ceny?

4. V textu jsme predpoklidali, Ze lidé se z4jmem o koupi bytu pochézeji
z vnitfniho okruhu — jsou to osoby, které jiz mély byty pronajaty. Co
by se stalo s cenami byt ve vnitfnim okruhu v pfipadé, Ze by tyto byty
nakoupili lidé z vnéjsiho okruhu — tedy osoby, které nemély pronajaty byty
ve vnitfnim okruhu?

5. Nyni pfedpoklddejme, Ze véichni kupujici jsou z vnit¥niho okruhu, avSak
byty k prodeiji jsou vytvoreny vidy ze dvou pronajimanych bytt. Co se stane
s cenami bytt?

6. Jaky predpokladéte z dlouhodobého pohledu vliv dané na poéet posta-
venych bytd?

7. Pfedpoklddejme, Ze by poptavkova kfivka byla stejna jako ve vide uvede-
né otézce. Jakou cenu by zvolil monopolista v p¥ipadé, Ze by mél k dispozici
60 byt? Kolik by jich pronajal? Jaka by byla cena, kdyby mél k dispozici 40
bytd? Kolik by jich nyni pronajal? (Pro fefeni tohoto problému potfebujete
vyuZit odpov&di na vyde uvedeny problém.)

8. Pokud by na$ model regulace ndjemného umoZiioval v neomezeném roz-
sahu dal§i prondjem, kdo by potom bydlel v bytech ve vnitinim okruhu?
Byl by tento vysledek Pareto efektivni?






