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Abstrakt

Tato prace byla motivovana prispévkem Filipa Trojana na stejné téma. Je pokusem ukéazat, jak by
problematiku regulace ceny popsal ekonom (naproti jeho popisu, ktery ukazuje na praci matematika).

Situace bez regulace

Standardni ekonomicky popis vyZaduje zavedeni k¥ivek nabidky a poptéavky. Nabidkai poptavka po bytech
je spie nabidkou a poptavkou po metrech obytné plochy nez po kusech byttl. Proti b&Zznému otekavani jsou
pak obé kfivky vice elastické.

Poptavka po bytech s cenou klesa. Ackoli se zda, Ze ,kazdy musi bydlet, mlize étyfclenna rodina
volit podle ceny bytu Sestipokojovy byt (pfi nizké cené), tfipokojovy (pfi vySSi) nebo jednopokojovy (pfi
vysoké). Stejné tak student mlize pfi nizké cené poptavat velky byt sam pro sebe, zatimco pfi vysoké miize
sdilet jednopokojovy byt s dalSimi studenty. Dale pfi nizké cené bytli mlize spotfebitel najimat byt déle
dopredu, zatimco pfi vysoké se bude snazit dladit ngjemni dobu s dobou skutecného uziti.

Podobng je kFivka nabidky byt rostouci — nabidka bytli roste s jejich cenou (ato i presto, Ze mnozstvi
bytll je v kratkém obdobi konstantni). Pfi nizké cené nebudou néktefi lidé prongjimat volné prostory,
zatimco pfi vysoké ano. Pfi nizké cené budou mnozi lidé drzet prazdné byty ,,pro vhoucata*, zatimco pfi
vysoké ne. A podobné.

Pri klesgjici poptavce arostouci nabidce se natrhu utvofi rovnovazna cena P* (viz obrazek 1), pri které
jsou uspokojeni vSichni, ktefi chtgji za danou nebo vy3Si cenu ngjmout byt, a vaichni, ktefi za danou nebo
niZz& cenou chtgji byt pronajmout. Celkové bude vyuZzito Q* bytd.
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Obrazek 1: Rovnovaha natrhu s byty

Uplnaregulace

V nejjednodussim pripadé regulace vlada reguluje maximalni cenu vdech byt na trhu. Pokud predpokla-
dame, Ze reguluje ngjemné podle velikosti bytu, pak je regulovana cena Pg primo zakreslitelna do grafu.



Aby regulace davala n§aky smysl, musi byt Pr < P*; v opatném pripadé by se situace z obrazku 1
nezmeénila.

V pripadg, ze stat vynucuje maximalni cenu ngemného Pr < P*, vznikne situace naznacena v ob-
razku 2. Lidé pfi cené Pgr poptavaji mnozstvi Qp, zatimco nabizeno je pouze mnozstvi Qs < @p.
Nasledkem toho je previs poptavky Qp — Qs (to znamend, Ze takovéto mnozstvi poptavky nebude uspo-
kojeno, Cili Ze vznika nedostatek bytll). Zgjimavé je, Ze celkové je uspokojena pouze poptavka ve vys
nabizeného mnoZzstvi, tedy Qs < Q*. Regulace tedy vede k poklesu uzivané plochy bytl atim k plytvani.
V pripadé volného trhu by se situace fesila rlistem ceny a s tim spojenym rdistem nabizeného mnozstvi
poklesem poptavaného mnozstvi.
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Obrazek 2: Regulace ceny najemného viech bytl

Castetnaregulace

Podstatné zajimavejsi je dedovat situaci v pfipade, Ze vliada reguluje ceny pouze ¢asti bytového fondu.
V takovém pripadé rozdéli vladni regulace dosud jednotny trh na dva separétni trhy s rliznymi cenami.
Predpokladejme, ze dosud existovaly dva segmenty trhu z pohledu nabidky a jeden z pohledu poptavky.
Prvni segment méa nabidkovou kfivku Sk a je nyni cenove regulovan. Druhy segment méa nabidkovou
kfivku S a nadae regulovan neni. Soucet obou nabidek dava trzni nabidku S. Pred regulaci je situace
znézornéna obrézkem 3.
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Obrazek 3: Dvousegmentova nabidka bez regulace

Protoze z poptavkového pohledu tvofi oba nabidkové segmenty jeden trh, maji oba stejnou cenu. Prvni
segment v rovnovéaze nabizi mnozstvi Q7, druhy Q3. Plati, ze Q7 + Q5 = Q*.



Pokud chceme zkoumat situaci na jednom trhu oddé ené, musime znat cenu na druhém trhu. Pokud je
pro druhy trh dana cena Py, jetim uréeno i mnozstvi @, . Situace je ekvivalentni obrazklim 1 a 2. V pripadé
bez regulace bude cena i mnozstvi rovnovazng, tj. nabizené a poptavané mnozstvi se shoduji. V pripadé
regulace bude cenaamnoZzstvi nerovnovazngé, uspokojena poptavka je dana nabizenym mnozstvim pfi dané
cené.

Regulace rozdéli spolecny trh na dva: pro prvni segment ted plati regulovana cena Pr < P*. Nyni
zde bude uspokojena poptévka pouze ve vy8 Qr < @7, viz obrézek 4. Tim padem se vétsi ¢ast nabidky
pfesune na neregulovany trh. Prozkoumejme nyni situaci na neregulované ¢asti trhu.
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Obréazek 4: Situace naregulované ¢asti trhu

Pokud by prvni trh nebyl regulovan, byla by poptavka po bytech na druhém trhu stejna, jako celkova
trzni poptavka minus ¢ast, kterou uspokojil prvni trh, tj. Dy = D — Q1. V pfipadé regulace je situace
steing, ovsem s tim rozdilem, Ze prvni trh nyni uspokoji pouze menSi mnozstvi poptéavky o velikosti Qg.
Proto je ted poptavka na druhé €asti trhu vySi, tj. Dy, = D — Qgr. Vysledek ukazuje obrézek 5. Setkani
nabidkové kfivky Sy druhého trhu s jeho plivodni poptavkovou kfivkou Dy by vedlo k trzni ceng P* a
mnozstvi Q3; nova poptavkovakfivka povede k cené Py > P* amnozstvi Qn > Q5.
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Obrazek 5: Situace na neregulované ¢asti trhu

Regulace ¢asti trhu tedy vede ke zvy3eni ceny na neregulované €asti nad rovnovaznou trzni cenu. Toto
pod trzni a ¢im méné cenoveé elastické je nabidkova kfivka neregulované €asti trhu Sy .

Celkové Ize otekéavat, Ze vyuzité mnozstvi bytli bude men3i nebo rovno vyuziti v pripadé bez regulace.
Je pravdépodobng, Ze nabidkova kiivka je elastictési vici cené pri nizSich cenach (tj. pri vét&im objemu



bytll) nez pri vysokych; v takovém pripadé by regulace vedla nutné k plytvani byty (jejich vyuZziti by
pokleslo oproti rovnovaznému stavu).

Cerny trh

V pripadé regulace samozigimé vznika cerny trh, tj. nékteré regulované byty jsou drzeny ne pro vlastni
potfebu, ale pro prongem za vySSi cenu ,na Cerno“. Celkova nabidkova kfivka se pak rozdéli mezi
nabidku ,, zbab&lcli“ (regulovany trh) a, odvazlivcl“ (neregulovany trh). Tato situace je v zasadé obdobna
predchozimu pripadu. Rozdily jsou dva: vy&i prijem z neregulovaného trhu neplyne k majiteltim bytd,
ae k jegjich ngemclim. Za druhg, kfivka nabidky , odvazlivell“ bude posunuta vievo (bude mendi) nez
v predchozim pripadé, protoze zde je nutné UCtovat si prirézku za riziko. Cena Cerného trhu bude tedy,

ceteris paribus, vysSi avyuzité mnozstvi bytl mensi, nez v predchozim pripadé.

Dlouhé obdobi

M Uzeme predpokladat, Ze rovnovazna trzni cena je ustavena tak, aby vynos z prongmu bytu byl stejny
(pfi zvazeni miry rizika, likvidity apod.) jako v jinych odvétvich. Castetna regulace pak snizuje vynos
v regulované Casti a zvyduje ho v Casti neregulované. Neexistuji tedy Zadné ekonomické stimuly pro
investice do oprav a vystavby novych byt v regulované &asti; v neregulované ¢asti naopak tyto stimuly
vzrostou.

V dlouhém horizontu |ze tedy predpokladat, Ze bude vzriistat poCet bytll v neregulované a sniZzovat se
podet bytll v regulované ¢asti. To samozigimé povede k posunlim nabidkovych kFivek — u regulovaného
trhu doleva, u neregulovaného doprava. Casem se tedy cena na neregulovaném trhu vrati na rovnovaznou
Grovei. Regulované byty bud Gplné zaniknou, nebo zlistanou zachovany pouzev malém méitku. V zhledem
k dlouhé periodé obnovy mtlize takovy stav nastat aZz za desetileti stabilniho vyvoje (ktery je politicky
nepravdépodobny).

V pripadé Gplné regulace dochazi samovolné pouze k (bytku byttl, ato i v pripadé jejich pronajimani
na erném trhu.

(Jisté FeSeni predstavuje fakticka ,, privatizace dekretll“, Cili moznost chranéného ngemného, které je
mozné dédit apod. Pak vznikajakys kvazi-vlastnicky vztah, ve kterém je ngemce CasteCnéi majitelem a
je motivovan, aby sam byt udrzoval a pfipadng i zlepsoval. Tato forma zachranila bytovy fond v CR za
socialismu.)



