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3.1 Bevezeto

A mikrookonomiaval vald ismerkedést a kdzgazdasagi elemzés egy példajaval kezdjiik.
Az elméletet mitkodés kozben mutatjuk be. Ez és a kovetkezd eldadds amolyan
kedvcsinald szeretne lenni. Miel6tt elkezdenénk a mikroelméletet 1épésrdl 1€pésre
felépiteni, lassuk el6bb, mire is j6 egyaltalan ez az elmélet.

Egy specialis piac (a bérlakasok piacanak) miikodése lesz a példa.

3.2 Modellkészités

Amikor kozgazdasagi problémaékat elemziink, mindig modelleket alkotunk. Modellen a
valosag leegyszeriisitett megjelenitését értjiik, amelyet azért alkotunk, hogy megértsiik,
magyaradzzuk és elorejelezziik a vilag jelenségeit.

A modell megalkotasahoz sziikségiink van a lényeges ¢és kevésbé lényeges elemek
szétvalasztasara. Ez nem egyszerli feladat, de csakis ezen a mdédon tudunk a vizsgalt
jelenségre Osszpontositani. A modell megalkotdsa sordn a lényeges elemeket figyelembe
vessziik, a 1ényegteleneket pedig figyelmen kiviil hagyjuk, vagy egyszeriien adottsdgnak
tekintjiikk. Az esetek nagy részében bonyolult hatasok és ellenhatasok ereddjeként alakul ki
az a jelenség, amit megfigyeliink. A modell hozzésegithet benniinket ahhoz, hogy
szétvalasszuk ezeket a hatdsokat, és a bonyolultabb 0sszefiiggéseket elemeire bontsuk.

A modellalkotds a kozgazdasagtan legkreativabb része. Ha mar a Iényegesebb
Osszefiiggéseket értjiik, ujabb és Gjabb tényezdket vonhatunk be a modellbe, megengedve
azt, hogy modelliink teljesebb (és remélhetdleg valosaghiibb) is legyen. Erre az eljarasra
szamos példat latunk majd a két félév soran.

3.3 A bérlakaspiac modellje

A modell elemei: (a) Egy egyetemi kisvarosban vagyunk, melynek a kdzepén helyezkedik
el az egyetem. Feltesszlik, hogy a kiadd lakasok méret és felszereltség szempontjabol
egyformak, s csak egyetlen tulajdonsagban kiilonboznek egymastol: egy résziik kozelebb
van az egyetemhez (belsé kor lakasai), mas résziik tdvolabb (kiilsé kor lakasai). (b) A
didkok a belsd kor lakdsait elényben részesitik a kiils6 kor lakédsaihoz képest. (c)
Modelliinkben a bels6¢ kor lakasaira Osszpontositunk, a kiilsé kor lakbéreit adottnak
vessziik.' (d) A didkok kiilonboznek egymastol aszerint, hogy maximalisan mennyiért
lennének hajlanddak lakast bérelni (az egyik didk tobbért, a masik kevesebbért). (e) A
lakastulajdonosok is kiilonboznek egymastdl aszerint, hogy minimalisan mennyiért
lennének hajlandoak lakasukat kiadni (az egyik tulajdonos tobbért, a masik kevesebbért).

Két kérdést vizsgalunk meg viszonylag részletesebben: (a) Mi hatarozza meg a belso
korben levd lakdsok bérleti dijat? () Mi hatarozza meg, hogy kik fogjdk ezeket a
lakasokat kibérelni, és kik kényszeriilnek azon kiviilre?

" A modell tgynevezett exogén, illetve endogén vdltozékbol all. Exogén az a valtozo, melynek nagysiga a
modellben nem targyalt tényezoktol fligg, tehat adottnak tekinthetd; endogén pedig az, amelynek alakuldsa a
modellben targyalt tényezoktol fiigg.
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Nagy vonalakban érintiink két masik igen fontos kérdést is: (¢) Milyen elvek alapjan
itélhetok meg a lakasok kiilonb6zo elosztasi mechanizmusainak elényei €s hatranyai? (d)
Ezen elvek alapjan milyen elényok, illetve hatranyok jellemzik a targyalt alternativ
elosztasi mechanizmusokat?

Mindenekeldtt vezessliink be néhany alapvetd fogalmat a bérlok és a bérbeadok
(lakéstulajdonosok) viselkedésének modellezésére. Lassuk eldszor a bérloket!

3.4 A Kkeresleti gorbe

A bérlakdsok minden lehetséges bérlgjével foglalkozunk. Megkérdezhetnénk Oket: Mi
lenne az a legmagasabb osszeg, amelyet egy belso korbe eso lakasért hajlandoak lennének
havonta megadni? Ezt az Gsszeget az illetd bérld rezervaciés aranak nevezziik. Minden
egyes potencialis bérld megjeldlne egy ilyen 0sszeget. Mivel az emberek jovedelmiik és
igényeik, izlésiik és sok egyéb szempont szerint (gazdag-szegény, lusta, kényelmes, stb.)
kiilonboznek egymastol, altalanos esetben ezek az 6sszegek is kiilonboznek egymastol.

Rendezziik ezeket az ajanlatokat sorba foliilrdl lefelé: 500, 490, 480 dollar/ho stb. Ha csak
egyetlen ember lenne hajlandé 500 dollart is megadni, és ha az érvényes piaci lakbér 500
dollar volna, akkor csak egy lakast adnanak bérbe. Kinek? Epp ennek a személynek.
Egyszerti belatnunk, hogy 499, 498, ... , 491 dollaros lakbér mellett is csak egyetlen lakas
lenne kiadva, és azt az 500 dollar rezervacios arral rendelkezo6 bérld venné ki.

Tegyiik fel, hogy a sorban kovetkezé ajanlat 490 dollar. Hany lakast adnanak ki 490
dollaros lakbér mellett? Kett6t. Milyen lakbérszint mellett adnanak ki tovabbra is csak két
lakast? Amig az érvényes piaci lakbér a harmadik legmagasabb ajanlatot (480 dollar) el
nem €ri.

3.1 folia

A rezervacios arakat elhelyezhetjik egy diagramon a fenti dbran lathatd modon: a
fliggbleges tengelyre a rezervacios arakat mérjiik fel, a vizszintes tengelyre pedig azon
személyek szdmat, akik az adott rezervacids arat hajlandok megfizetni. (Feltessziik, hogy
minden diak csak egy lakést szeretne kivenni.)

Az 4brat mas médon is szemlélhetjiik: az abra nemcsak az egyes egyének rezervacios arait
mutatja, hanem azt is megmutatja, hogy hany ember kivan lakast bérelni kiilonb6z6 arak
(lakbérek) esetén. Jol lathaté a fliggvényszerli Gsszefliggés: minél alacsonyabb az
esetleges lakbérszint, annal tobb didk lenne hajlandé lakast bérelni. A széban forgd
Osszefliggést mutatd — jelen esetben: 1épcsds — fiiggvényt Keresleti gorbének szokas
nevezni.

A keresleti gorbe a kozgazdasagtan egyik legfontosabb fogalma; az az elemzési eszkoz,
amellyel a vevok viselkedését leirhatjuk egy piacon. A Keresleti gorbe az 0Osszes
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lehetséges ar mellett keresett mennyiséget (a lehetséges arak melletti vételi
szandékokat) irja le.”

A keresleti gorbe nevezetes tulajdonsaga, hogy lefelé hajlik: ha csokken a lakbér, akkor
ndé azon személyek szama, akik hajlandok lakast bérelni. Ha a potencialis bérl6k szama
nagy, ¢és rezervacios araik kozott csak kicsik a kiilonbségek, igen finoman tagolt 1épcsds
figgvényt kapunk.

3.2 folia

Ha a nagyon nagy szamu potencialis bérlé rezervacids arai olyanok, hogy szinte
folytonosan kiilonboznek egymastol, akkor figyelmen kiviil hagyhatjuk az ugrdsokat, és
folytonos (sima) keresleti gorbét kapunk. Altalaban ilyen keresleti gorbékkel dolgozunk.

3.3 folia

Milyen valtozasra szamithatunk, ha modelliink kiils6é koriilményei megvaltoznak? Példaul:
milyen hatast gyakorolna a lakast keresd diakok viselkedésére, ha az egyetem az
albérletben lakd didkok havi lakbéréhez havi 100 dollarral hozzajarulna? A tamogatas
hatasara a hallgatok rezervacios arai megemelkednek: az a személy, aki kordbban 500
dollarnal nem adott volna tobbet egy lakéasért, az most 600 dollarért is hajland6 lenne
lakast bérelni. Aki csak 400 dollart fizetett volna, az most mar 500 dollarért is bérelne. A
keresleti gorbén szereplé minden ajanlat 100 dollarral megemelkedik. Vagyis maga a
keresleti gorbe is 100 dollarral feljebb tolddik.’

3.4 folia

Mas szemléletben ez azt jelenti, hogy ugyanazért a lakbérért a korabbinal tobb didk lesz
hajlando lakést bérelni. Példaul: ha a piaci lakbér 500 dollar, akkor azokon kiviil, akik
eddig is magadtak volna 500 dollart a lakéasért, most azok is bérelnének lakast, akiknek a
rezervacios ara 400 és 500 dollar koz¢ esik.

3.5 A kinalati gorbe

Most vizsgaljuk meg a piac masik oldalat és vegyiik szemiigyre a lakastulajdonosok
(bérbeadok) lehetséges dontéseit! Hasonld eljarast alkalmazunk, mint amit a keresleti
gbérbe megalkotasakor hasznaltunk. Megkérdezhetnénk a potencialis lakaskiadokat, hogy
mi lenne az a legalacsonyabb ar, amiért hajlandéak lennének a tulajdonukban levé
lakasokat kiadni. Ezek a bérbeadok rezervacios arai.

2 Ne zavarjon meg benniinket az adasvételi kifejezések alkalmazasa a lakasbérleti példaban. Egy lakés egy
hénapra sz616 bérbeadasa (vagy bérbe vétele) ugyanis a lakds egy honapra szolo hasznalati joganak eladasa
(vagy megvétele).

’ Egy masik lehetéség példaul, hogy a lakasbérloknek havi 100 dollar adot kell fizetniiik. Ebben az esetben a
keresleti gorbe 100 dollarral lejjebb tolodna.
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A lakéskiadok sem egyformdk, ¢s ennek kovetkeztében a rezervacids arak a kinalati
oldalon is kiillonboznek. Példdul a bérbeaddknak lehetnek egyéb jovedelmeik, vagy
masként viszonyulhatnak a lakaskiadas kellemetlenségeihez és koltségeihez stb.*

Rendezziik megint sorba a rezervacios értékeket, de ugy, hogy most haladjunk alulrél
felfelé! Induljunk — mondjuk — 300 dollarrdl. Ilyen lakbér mellett csak egy tulajdonos lesz,
aki lakast adna ki, s 310 dollarnal jelenne meg a piacon a kovetkezd potencialis bérbeado.
Es igy tovabb. Foglaljuk dssze mindezt a kovetkezé grafikon segitségével!

3.5 folia

Az abrat mas moddon is szemlélhetjiik: az dbra nemcsak az egyes bérbeaddk rezervacios
arait mutatja, hanem azt is megmutatja, hogy hany tulajdonos lenne hajlandé ra, hogy az
egyes lakbérszintek mellett lakésat kiadja? A kinalati gorbe az Gsszes lehetséges ar
mellett kinalt mennyiséget (a lehetséges arak melletti eladasi szandékokat) irja le.

A kinalati gorbe nevezetes tulajdonsaga, hogy felfelé hajlik: ahogy né a termék dara, né a
kindlat mennyisége. A lakaskiadasi példaban: magasabb lakbér mellett tobb lakast
adnanak ki a tulajdonosok. Ha sok tulajdonos van, és rezervacids araik kozott csak kicsik
a kiilonbségek, a kinalati gorbe finoman tagolt 1épcsds fliggvénnyé valik.

3.6 folia

Ha a nagyon nagy szamu lakéskiado rezervacios arai olyanok, hogy szinte folytonosan
kiilonboznek egymastdl, akkor figyelmen kiviil hagyhatjuk az ugrasokat, és folytonos
(sima) kinalati gorbét kapunk. Altalaban ilyen kinalati gorbékkel dolgozunk.

3.7 folia

Nézziink meg itt is egy egyszerl példat arra, milyen hatdssal lenne a kinalatra, ha a modell
kiindulo6 feltételei megvaltoznak. Mi térténne példaul akkor, ha a varosi dnkormanyzat a
bérbeadott lakasokra 100 dollarnyi adot vet ki? Az ado hatasdara a lakastulajdonosok
rezervdcios arai nyilvanvaloan megemelkednek: az, aki korabban 300 dollarért is kiadta
volna a lakasat, az most mar 400 dollar alatt nem lenne erre hajland6; aki korabban 400
dollart kért, az most mar legalabb 500-hoz ragaszkodik stb. Amint azt az dbran is jeldltiik:
a kindlati gérbe 100 dollarral feljebb tolédik.

3.8 folia

Mas szemléletben ez azt jelenti, hogy ugyanazért a lakbérért a korabbindl kevesebb
lakastulajdonos lesz hajland6 lakasat kiadni. Példaul: ha a piaci lakbér tovabbra is 400
dollar maradna, akkor azok koziil, akik korabban mar 400 dollarért kiadtak volna a
lakasukat, kiesnek azok, akiknek a rezervacids bérszintje €pp 400 ¢és 500 dollar kozé esik,
s mar csak azok lesznek hajlandok lakasukat kiadni, akiknek a rezervécios szintje 500
dollar vagy annal magasabb.

* Ha a takaritas a tulajdonos kotelessége, varhatolag milyen tipust tulajdonosnak lesz magasabb a rezervacios
ara? Vagy ha a javitasi-karbantartasi koltségek is a bérbeadot terhelik, és vannak ,,ezermester” bérbeadok, illetve
olyanok, akik kevésbé gyakorlatiasak, akkor mely tipusu tulajdonosoknak lesz magasabb a rezervacios ara?

> Hasonl6 modon belathato, hogy a lakasonkénti 100 dolléros timogatas a kinalati gorbét lefelé tolna.
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3.6 Piaci egyensuly

— A piac két oldalan keresleti és kindlati arajanlatok sokasaga jelenik meg. Vajon lesz-e
olyan ar, amelyet a piac mindkét oldala elfogad? Egyértelmii lesz-e ennek a nagysaga? Ha
igen, akkor mekkora lesz a piaci ar?

— A kozgazdasagtan egyik legalapvetdbb feltevése az, hogy a gazdasigi folyamatok
sziikségképpen egyensilyi allapothoz vezetnek. Olyan allapotot — egyensulyi arat —
keresiink tehat, amelyet a gazdasag szerepldi kolcsonosen elfogadnak, azaz nem éreznek
Osztonzést arra, hogy azt barmilyen mdédon megvaltoztassak. Az egyensulyi allapot épp
ennek kovetkeztében marad fenn.

— Hogy kérdéseinket meg tudjuk valaszolni, mindenekel6tt el kell gondolkodnunk a vizsgalt
piac természetérdl. Vegyik a legszokvanyosabb esetet: a kisvarosban sok 06nalld
lakéastulajdonos ¢l akik a lehetd legmagasabb bérleti dijért szeretnék kiadni ingatlanukat.
Azt a piacot, ahol sok szerepld van jelen, és éppen ezért senki sem képes a piaci arra
egymagaban hatast gyakorolni, versenyzdi piacnak nevezziikk. Mas piactipusok is
lehetségesek, ezeket egyeldre figyelmen kiviil hagyjuk.

— Az egyensulyi ar meghatarozasahoz ¢€ljiink egy egyszerisitd feltevéssel: a kiad6 lakasok
szdma rogzitett (a lakdsok szama S), és az S szami lakéastulajdonos bdrmilyen alacsony®
lakbérért bérbe adna a lakéasat. (Ennek oka lehet példaul az, hogy a lakésaikat mas célra
nem tudjak felhaszndlni, és akar 1 dollaros bevétel is nyereséget jelent szdmukra.). Ebben
az igen egyszerl (és nem tul realisztikus) esetben a kinalati gorbe egy fiiggdleges egyenes
lesz: a kiado lakasok szdma tetszOleges ar mellett pontosan S darab.

3.9 félia
—  Abrazoljuk a keresleti és a kinélati gorbét egyiitt egy kozos koordinatarendszerben:
3.10 folia

— Az édbran jol lathatd, hogy a piacon egyetlen olyan p* ar (lakbér) 1étezik, amely mellett a
bérlakasok kereslete megegyezik a bérlakdsok kinalataval. A kereslet és a kinalat
egyenldsége az egyensuly egyik jellemzd tulajdonsdga. A kereslet és a kindlat
egyenldségét biztositd p* arat egyensulyi arnak nevezzikk. Vizsgaljuk meg
részletesebben, miért is nevezziik ezt az arat egyensulyinak.

— Az egyensulyi 4ar (lakbér) nem lehet p*-nal alacsonyabb, mert akkor tobben
jelentkeznének a kiad6 lakésokra, mint ahany kiado lakés van. A bérlk sorban allnanak a
lakasokért. A bérbeadonak ez esetben érdekében 4all, és meg is teheti, hogy megemelje az
arat (a lakbért). Ez a helyzet mindig el6all, ha a piaci ar a p* egyensulyi ar alatt marad. Ha
viszont az ar p*nal magasabb lenne, akkor kiadatlan lakdsok lennének, amit a
lakéstulajdonosok csak ugy tudnanak elkeriilni, ha csokkentik az arat (a lakbért).

6 A lakbér természetesen nem lehet negativ.
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Mindenki, aki hajland6 legalabb p* nagysagu lakbért fizetni, képes lakast talalni maganak.
Ugyanakkor mindenki, aki hajland6 p* aron a lakéasat kiadni, képes lesz rd, hogy lakasat
kiadja. Sem a keresleti, sem a kindlati oldalon nem lesz olyan szerepld, akinek
szandékaban allna ilyen ar mellett lakdst bérelni vagy lakést kiadni, de ne tudna ezt a
szandékat megvaldsitani. Ez az egyensuly masik fontos tulajdonsaga: egy egyenstlyban
levd helyzetben egyetlen szerepld sem érez késztetést arra, hogy dontését megvaltoztassa.

Most mar megvalaszolhatjuk masodik kérdésiinket is: Kinek sikeriil lakdst szereznie a
belsé korben? Mindenkinek, akinek a rezervacids ara nagyobb, mint az egyensulyi ar
(lakbér). Akinek a rezervacids ara épp megegyezik az egyensulyi arral (lakbérrel), annak
szamara k6zombos, hogy a belsé vagy a kiilsé korben vesz ki maganak lakast. Vagyis: a
rezervacios ar hatarozza meg azt, hogy kik, és osszesen hany lakast fognak kibérelni
a belso korzetben.

3.7 Komparativ statika

Hogyan valtozik meg az egyenstly, ha a modell kiilsé koriilményeiben (egzogén
feltételeiben) valamilyen valtozés all be? Harom kérdést kell tisztaznunk: 1. Mi lesz az uj
egyensulyi ar (lakbér)? 2. Mennyi lesz az 0j egyensulyi aron (lakbérszinten) kiadott
lak4dsok szdma? 3. Hogyan viszonyul az 10 egyensulyi ar és mennyiség a kiinduld
egyensulyi allapotra jellemzé arhoz és mennyiséghez? Az ilyen kérdéseket feszegetd
elemzéseket komparativ statikai elemzésnek — magyardn: egyensulyi 4allapotok
Osszehasonlito elemzésének — szokas nevezni.

A komparativ statikai elemzések soran nem torédiink azzal, milyen folyamatokon
keresztiil jut el a piac az egyik egyensulyi allapotbdl a mésikba — ennek modellezése a
komparativ statikanal joval bonyolultabb apparatust feltételez —, hanem megelégsziink
azzal, hogy a valtozas eldtti és utani allapotokra jellemzd egyensulyi helyzeteket
Osszehasonlitsuk egymassal. Ebbdl is szamos érdekes kovetkeztetést vonhatunk le.

Lassunk két példat a komparativ statikai elemzés szemléltetésére! Vizsgaljuk meg elészor,
mi torténik akkor, ha a bérlakdsok kindlata valamilyen oknal fogva megnd (példaul azért,
mert az egyetem kozvetlen kozelében egy 1) lakotelepet épitettek). A kinalati gérbe ekkor
eltolodik jobbra (S-bol S’-be), de tovabbra is rogzitett marad.

3.11 folia

Az abran jol lathato, hogy az egyensulyi ar csokken: alacsonyabb lakbér mellett tobben
tudnak lakashoz jutni, s ezen az 4ron az dsszes (S’) lakast bérbe adjak.

Most vegylink egy ennél valamivel bonyolultabb esetet: Tegyiik fel, néhany
lakastulajdonos elhatarozza, hogy lakasat oroklakasként eladja! Mi torténik ekkor a
bérlakasok piacan? Elso sejtésiink az lehet, hogy a csokkend kinalat miatt a lakbérek ndni
fognak. De ne siesslink a valasszal, vizsgaljuk meg részletesen a kovetkezmé-nyeket.

3.12 folia

Az é&bran jol lathato, hogy egy ilyen dontéssorozat hatdssal van a piac mindkét oldalara.
Valo6 igaz, hogy a bérlakasok kinalata csokkenni fog olyan mértékben, amilyen mértékben
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eladjak a korabban kiadott lakdsokat. De ha ezeket a lakdsokat épp azok veszik meg, akik
kordbban lakast béreltek, akkor a potencidlis bérldk szdma is pontosan annyival csdkken,
amennyivel a bérlakasok kinalata kevesebb lett. Ebben az esetben a kindlati és a keresleti
gorbe egyarant eltolodik balra, mégpedig pontosan egyforma mértékben. Az egyensulyi
ar (lakbér) nem valtozik.

Ha mas feltevéssel ¢€lnénk, és megengednénk példaul azt, hogy az oOrdoklakasként
értékesitett lakdsok egy részét nem a kordbbi bérlok veszik meg, akkor mas eredményt
kapunk. Ebben az esetben a keresleti gorbe kisebb mértékben tolodott volna balra, mint a
kinalati gorbe. Hol lenne ilyenkor az egyensulyi lakbér? stb.

Az ehhez hasonld komparativ statikai gyakorlatok segitségével értékelni tudjuk a
kiilonbozé forgatokonyvek esetén varhatd ar- és mennyiségi valtozdsok mértékét.
Példankbol azt a tanulsagot vonhatjuk le, hogy amennyiben a piacot valamilyen kiilsé
hatés éri, akkor nem elégedhetliink meg azzal, hogy annak kozvetlen hatasait elemezziik.
Mindig meg kell vizsgalnunk, hogy a kiilsé koriilmé-nyek valtozdsara hogyan reagal a
piac mindkét oldala: a kereslet és a kinalat.

3.8 A bérlakasok elosztasanak egyéb modjai

Korabban mar felhivtuk a figyelmet arra, hogy az eredményeinket nagyban befolyésoljak
a piac szerkezetével kapcsolatos feltevése-ink. A tokéletes verseny esete — eddig abbol a
feltételezésbal indultunk ki, hogy a piacot ez jellemzi — csak egy a szamtalan lehetséges
piacszerkezet koziil. A bérlakasok piacan eléfordulhat az is, hogy a belsdé korben kiado
lakasokat egy ingatlanligynokség felvasarolja, és igy a lakaspiac kinalati oldalan 6 lesz az
egyetlen szerepld. Ez jelentds valtozas az eddigiekhez képest, hiszen ilyen koriilmények
kozott mar nem érvényes az a korabbi feltételezésiink, mely szerint a piac szerepldi koziil
egyediil senki sem képes a piaci 4rra hatast gyakorolni.” Azt a piacszerkezetet, ahol csak
egyetlen vallalat kinalja a termékeit vagy szolgaltatasait, monopoéliumnak nevezziik.

Mivel az ingatlaniigynokség egyediil (versenytarsak nélkiil) donti el, milyen lakbérért adja
ki a lakasait, nyilvan olyan lakbérszint megéllapitdsara torekszik, amely a legnagyobb
bevételt biztositja a szamara. Milyen lakbér mellett lesz a bevétele a lehetd legmagasabb,
feltéve hogy minden bérlotdl ugyanazt a lakbért kéri? Barmilyen arat hataroz is meg a
monopdlium, a kiadott lakasok szdma meg fog egyezni az adott lakbér mellett keresett
mennyiséggel, melynek nagysagat a keresleti gorbérdl olvashatjuk le. A keresleti gorbe
negativ meredeksége miatt azonban minél magasabb az ar, anndl alacsonyabb lesz a bérbe
adott lakdsok szama. Igy a bevételt alkotd szorzat két tényezbje (a lakbér és a kiadott
lakasok szdma) ellentétes iranyban mozog, és nem egyértelmii, hogy mely értékek mellett
lesz a bevétel maximalis.

3.13 folia

Az ingatlanligynokség arbevételét az abran besatirozott téglalap szemlélteti. Az
ligynokség altal megszabott lakbér akkora lesz, amely mellett e téglalap teriilete (a lakbér

7 Az ingatlaniigynokség ugyanis ekkor egyediil hatarozhatja meg, hogy mennyi legyen a kiadott lakasok szama
(és ebbdl kovetkezden mekkora legyen a piaci ar). Tokéletes verseny esetén nincs igy: ha valaki egy adott aron
kinalja a lakasat, akkor az, hogy ki tudja-e adni a lakasat ezen az aron, és hogy mennyi lesz a tényleges bevétele,
a tobbi szereplo dontéseitol is fiigg.
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¢és a kiadott lakdsok szamanak szorzata) a lehetd legnagyobb. Ha barmilyen irdnyban
eltérne ettdl a lakbérszinttdl, az csokkentené az Osszes bevételt. A megoldas, a keresleti
fiiggvény ismeretében, matematikai modszerekkel pontosan meghatarozhato.

A monopolista piacszerkezet esetében — ellentétben a rogzitett kinalat mellett megvalosulod
tokéletes versennyel — nem a kiadédsra vard lakasok szamatol fiigg az, hogy végiil hany
lakast adnak ki, hanem attdl, hogy a keresleti fiiggvény ismeretében milyen lakbért szab
meg a monopolista vallalat. Eléfordulhat, hogy az ligyndkség altal meghatirozott tal
magas ar miatt az ligynokség tulajdondban levo lakasok egy része nem talal bérlére. (A
monopolista piaci lakbér nem lehet alacsonyabb a tokéletes versenypiaci lakbérnél: ilyen
esetben ugyanis minden lakast kiadnak, rdadasul alacsonyabb &ron, mint amekkora
arszinten mar amugy is elkelnének a lakdsok. Az arbevétel tehat nem lenne maximalis.)

Nyilvanval6, hogy ha a belsd korben levd lakésok koziil végiil némelyik iiresen marad a
monopolium altal szabott (és szamara maximalis bevételt ny(jtd) til magas ar miatt, akkor
a kiilsé korben lakast bérld didkok emiatt rosszul jarnak. A valdsadgban az ilyen helyzetek
elkeriilése érdekében gyakran alkalmaznak valamilyen adminisztrativ szabalyozast a
monopodliummal szemben. Ennek egyik leggyakoribb formaja az arszabalyozas (itt:
lakbér-korlatozas). A hatdsagok ugy probalhatjak meg a piaci arat csokkenteni (és ezzel
parhuzamosan a kiadott lakasok szamat ndvelni), hogy a lakasokért kérhetd lakbér
nagysagat foliilr6l korlatozzak. E bevezetd eldadds soran nem sziikséges tovabb
elemezniink, milyen esetekben milyen kovetkezményekhez vezet egy ilyen fajta
beavatkozas.

3.9 Melyik a jobb eljaras?

Az eddig vizsgalt versenypiacon, illetve monopoliumon kiviil szdmos mas lehetséges
piacszerkezet is elképzelhetd. Mint lattuk, az egyensulyi ar €s mennyiség, illetve a bérldk
¢s tulajdonosok helyzete nagyban fiigg attél, milyen szerkezetii az a piac, ahol a vevok és
eladok kozti tranzakacidok végbemennek. Vajon minek alapjan tudjuk értékelni, hogy a
bérlakasok elosztasanak melyik modozata a jobb?

Nyilvanval6, hogy ennek a kérdésnek a megvalaszolasdhoz meg kell vizsgalnunk, hogy a
kiilonb6z6 piacszerkezetek miként érintik a piac szerepldit. A két példa segitségével
lathattuk, hogy a kinalati és a keresleti oldalon 1évdk érdekei tobbnyire ellentétesek: a
magasabb lakbér jo a lakastulajdonosoknak, &m rossz a bérléknek. Hogyan lehetne mégis
egyszerre figyelembe venni a piac dsszes szerepldjének gyakran ellentétes érdekeit?
Ehhez nyujt segitséget egy 0j fogalomnak, a Pareto-hatékonysag® kritériumanak a beveze-
tése.

Lassuk mindenekel6tt a szoban forgd kritériumot. Ha egy adott helyzetben lehetdség
nyilik arra, hogy akarcsak egy embert kedvezdbb helyzetbe hozzunk anélkiil, hogy barki
masnak artanank, akkor — definicio6 szerint — Pareto-értelemben vett javulast értiink el.

Ebbdl a kritériumbol értelemszeriien kovetkezik: amennyiben egy tarsadalmi helyzet — a
lakéaspiaci példa esetében: a lakasok egy elosztdsa — Pareto-értelemben javithato, akkor az
eredeti allapot (elosztas) nem lehetett Pareto-értelemben hatékony (roviden: nem lehetett

¥ Vilfredo Pareto (1848-1923) olasz tarsadalomtudos tiszteletére.
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Pareto-hatékony). Egy tarsadalmi helyzet (példankban: a bérlakasok elosztasa) — definicid
szerint — akkor tekinthetd Pareto-hatékonynak, ha tovabbi Pareto-javuldsra mar nincs
lehetdség.

Konnyen belathatd, hogy a bérlakdsok monopdélium esetében 1étrejovo elosztdsa nem
lehet Pareto-hatékony. Ezt ugy igazolhatjuk, hogy megvizsgalunk egy mdsik lehetséges
elosztast, és ellendrizziik, vajon elérhetd-e altala az eredeti allapothoz képest valamilyen
Pareto-javulés.

Milyen kovetkezményekkel jarna példaul, ha a belsé korben liresen maradt lakdsokat
ingyen kiadnék az eddig kiils6 korbe szorult didkoknak (mikozben a mar kiadott lakasok
bérleti dijat érintetleniil hagynak). Ez a [épés nem valtoztatnd meg azoknak a bérléknek a
helyzetét, akik az ingatlaniigynokségtol eredetileg a belsé korben béreltek lakast, és nem
valtoztatna semmit az ingatlanligynokség helyzetén sem. Az ligynokség arbevétele
valtozatlan maradna. Mi a helyzet az eredetileg kiilsé korbe kiszorult didkokkal? Akinek
az Ures lakasok szdmanak korldtozottsaga folytdn nem jutna ingyen lakéas, azoknak a
helyzete — eredeti helyzetilkh6z képest — nem véltozna: tovabbra is a kiilsé korben
bérelnének lakast. Azoké viszont, akik ingyen lakdshoz jutottak, hatdrozottan javulna. Egy
alternativ elosztas révén tehat taldlhatunk legaldbb egy olyan szerepldt, akinek a helyzete
javithato anélkiil, hogy barki méasnak a helyzetén rontanank. Kovetkezésképp: az eredeti
allapot nem lehetett Pareto-hatékony.

A versenypiaccal kapcsolatban viszont belathatd, hogy Pareto-hatékony eredményre
vezetett, mert Pareto-javulast jelentd tovabbi elonyt mar nem érhetiink el. Ha példaul a
piaci ar p*-ndl alacsonyabb lenne, akkor a lakést kiadok helyzete romlana. Ha viszont p *-
nal magasabb ar alakulna ki, akkor néhany kiadé lakas nem taldlna gazdéara. E lakasok
tulajdonosai ezért rosszabb helyzetbe keriilnének. Végiil, mivel a lakdsok bérléi éppen
azok, akik a lehetd legmagasabb rezervacios arral rendelkeznek, belathato, hogy a lakdsok
egymas kozotti Gjraosztasdval a kiilsd és belsd korben levd bérlok sem tudjak a
helyzetiiket masok sérelme nélkiil tovabb javitani.

Ennyi nagyjabdl elég is lesz azoknak a nagy kérdéseknek a szemléltetésére, amelyekkel a
félév soran behatdan foglalkozni fogunk. A kdvetkezd 6ran tovabbi példak segitségével
igyeksziink szemléltetni a keresleti-kindlati elemzésnek (a kozgazdasagi elemzés e
legalapvetébb modelljének) a miikodését. Azt kovetden pedig ratériink a mikrodkondémiai
elmélet rendszeres targyalasara.
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3.1
Rezervacios ar és kereslet

Rezervacios
ar (dollar)

r 3

500 "'“1 Keresleti gorbe
490 T ---1

480 T “"|-

460 T -

4301 ----l

1 2 3 4 5 ... Lakasok
szama
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3.2
Lépcsos keresleti gorbe nagy szamu és
egymastol killonb6zo rezervacios aru, lakast
kereso diak esetén

Rezervacios
ar (dollar)

1.

]'"l..

] Keresleti gorbe
: /

..

Lakasok
szama
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3.3
Keresleti gorbe

Rezervacios
ar (dollar)

r 3

n

Lakasok
szama
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3.4
A lakastamogatas hatasa a bérlakasok
iranti keresletre

Rezervacios
ar (dollar)
600 1 )
550 +
100 $
500 \
Uj kereslet
450 1 100 $ ]
A
400 + X
L Régi kereslet
P
\\\\ >
régi dj p
X5008 < X 500% Lakasok

szama
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3.5
Rezervacios ar és kinalat

Rezervacios
ar (dollar)

“ ..

390 1 .|

360 | ---
wl
ol el

310 1
300-----I

1 1 1 1 1 1 v

12 3 4. Lakasok
szama

Kinalati gorbe
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3.6
Lépcsos kinalati gorbe, nagy szamu és
egymastol kiillonb6zo rezervacios aru,
lakaskiadassal foglalkozo lakastulajdonos

esetén
Rezervacios
ar (dollar)
g
N
A
A
A
A
N
A
o
o
= \
____]""I Kinalati gorbe
..... I.....l
Lakégok
szama
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3.7
Kinalati gorbe

Rezervacios
ar (dollar)

r 3

n

Lakasok
szama
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3.8
A bérbeadok megadoztatasanak hatasa
a bérlakasok kinalatara

Rezervacios
ar (dollar) )
A Uj kinalat

A

500 1
400
350+ 100$
3001 __—F

-~

\\\\ >
X 4003 < X 4003 Lakésok

szama
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3.9
Kinalati gorbe, rovid tavon rogzitett kinalat
esetén

Rezervacios
ar (dollar)

a

Kinalati gorbe

n

S Lakasok
szama
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3.10
Egyensuly a bérlakasok piacan

Rezervacios
ar (dollar)

a

Kinalat

Kereslet

n

S Lakasok
szama
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3.11
A bérlakasok kinalatanak novekedése

Rezervacios
ar (dollar)

a

Régi Uj
kinalat || kinslat

Régi p*

’

Uj p* Kereslet

n

S S Lakasok
szama
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3.12
Oroklakasok létesitésének hatasa

Rezervacios
ar (dollar)

1 Uj Régi
kinalat kinalat

p* Régi kereslet

Ijj kereslet

n

S’ S Lakasok
szama
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3.13
Bevételét maximalizalo kozonséges
monopolista

Lakbér
(p)

Kinalat

Kereslet

=

% = D(p) S Lakasok
szama (x)

Keresleti gorbe: x = D(p),
inverze: p = D1(x).
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