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Wzrost stawek czynszu najmu jako konsekwencja wprowadzenia
niektórych form ochrony praw lokatorów

Miko!ajKondej

Regulacjeprawne,którychprzedmiotem s$wzajemnestosunkipomi#dzywynajmuj$cymi

anajemcami,istniej$cenarynkumieszkaniowym,mog$by&przedmiotem analizyopartejnadorobku

ekonomicznejteoriiprawa.Tastosunkowonowadziedzinanaukistarasi#odpowiedzie&napytanie

jaknale'yregulowa&stosunkiprawnew celumaksymalizacjikorzy%cidlaogó!uspo!ecze"stwa.

Dzi#kizastosowaniuklasycznychdlaekonomiiinstrumentów badawczychpozwalaonaustali&jak

ludziezareaguj$nawprowadzenieokre%lonychprzepisówprawa1.

W niniejszym opracowaniu autor stara si# na kilku przyk!adach pokaza& jak teori#

ekonomicznej analizy prawa mo'na zastosowa& do rozwi$zywania problemów zwi$zanych

ztworzeniem ustawodawstwadotycz$cegoochronypraw lokatorów.W szczególno%cistarasi#on

przeanalizowa& jak wprowadzenie okre%lonych regulacjidotycz$cych ochrony praw lokatorów

wp!ywanadecyzjepodejmowaneprzezwynajmuj$cychinajemcówlokali,awefekciejakprzek!ada

si# na korzy%ciekonomiczne dla ogó!u spo!ecze"stwa.Patrz$c na ochron# praw lokatorów

zekonomicznegopunktuwidzenia,kluczowym pytaniem,którenale'a!obysobiezada& brzmi: �jak

ustawodawcapowinien regulowa&stosunkizwi$zaneznajmem lokali,tak by maksymalizowa&

efektywno%&tychstosunków dlaogó!uspo!ecze"stwa?Czyw!a%ciwszym w takim przypadkujest

zapewnienieszerszejochronywynajmuj$cym czyte'lokatorom?Jakie%rodkiprawnepozwalaj$

wsposóbefektywnyregulowa&ryneknajmumieszka"?Odpowied( nawszystkietepytaniawykracza

poza zakresniniejszego artyku!u.Autorpostara si# jednak wykaza&,i' g!ówn$ konsekwencj$

wprowadzenianiektórychform ustawowejochronypraw lokatorów jestwzrostrynkowychstawek

najmuorazograniczeniedost#pudolokalidlaosóbonajbardziejniepewnejsytuacjimaj$tkowej.

Przej%cie do w!a%ciwych analiz wymaga jednak w pierwszejkolejno%ciprzedstawienia kilku

zagadnie"ekonomicznych,któreb#d$stanowi!ypodstaw#dladalszychrozwa'a".

1R.Cooter,T.Ulen,Ekonomicznaanalizaprawa,WydawnictwoCHBeck,Warszawa2009,s.4
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Ryneknajmumieszka&wuj'ciuekonomicznym

Dlauproszczeniaiumo'liwieniadalszychwywodów za!ó'my,'ezarównowynajmuj$cy,jak

i najemca podejmuj$ decyzje racjonalnie, a jedynym kryterium, którym si# kieruj$ jest

maksymalizacjaichkorzy%ci.Inaczejmówi$c,przypodejmowaniudecyzjiodnosz$cychsi#donajmu

lokalika'dazestrondzia!awsposóbefektywny,anajejdecyzjewp!ywuniemaj$czynnikitakiejak

emocje,nastroje czy uprzedzenia.Z analizy wykluczmy wp!yw nieprzewidzianych czynników

zewn#trznychtakichjaknp.ryzykopowodzi,aw efekcieutratylokalu.Dlapotrzebwst#pnejanalizy

pomi"mynarazieregulacjeprawnedotycz$cenajmu.Zewzgl#dunafakt,i'rynekmieszkaniowyjest

nieelastyczny2,ograniczmynasz$analiz#dobadaniagowd!ugim terminie.

W idealnychwarunkachrynkowychzarównowynajmuj$cyjakinajemca(konsument)dzia!aj$

w celumaksymalizacjiswoichkorzy%ci.Inaczejmówi$c,d$'$onidoosi$gni#ciamo'liwiewysokiej

u'yteczno%ciprzy równoczesnejminimalizacjiswoich kosztów.Sytuacj#rynku najmu mieszka"

wtakim przypadkuprzedstawiononaschemacie1.

Schemat1

Czynsznajmuprzywynajmienacelemieszkaniowewd!ugim terminiebezogranicze"prawnych

2 Nieelastyczno%&rynku oznaczaw tym przypadku,m.in.'ewynajmuj$cy niemog$w odpowiedzinazmian#
warunków rynkowychnatychmiastzwi#kszy&ilo%cimieszka" nawynajem.Powy'szewynikazfaktu,i'narynku
znajdujesi#ograniczonailo%&mieszka",awi#cw krótkim okresiezwi#kszeniepoda'yilo%cimieszka"narynkujest
niemo'liwe (by zwi#kszy& poda' nale'a!oby bowiem przyk!adowo wybudowa& nowe lokale co jestprocesem
czasoch!onnym).
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Schematprzedstawiakszta!towaniesi#popytuipoda'ymieszka"przyokre%lonejwysoko%ci

czynszu.Krzywapopytu(D)obrazujesk!onno%&najemców dowynajmumieszka".Czym wy'sze

rynkowestawkiczynszu,tym najemcys$mniejsk!onninajmowa&mieszkania.W rzeczywisto%ci

wzrostczynszunajmumo'eprzyk!adowosk!oni&najemcówdozamieszkiwaniawrazzrodzin$,anie

najmowania w!asnego lokalu. Krzywa poda'y mieszka" (S) obrazuje tymczasem dzia!ania

racjonalnychwynajmuj$cych.W d!ugim terminiewzroststaweknajmusk!oniichdozwi#kszania

poda'y(przyk!adowopoprzezzakuplubbudow#nowychmieszka"nawynajem).Ewentualnyspadek

czynszównajmub#dzieza%prowadzi!dozmniejszeniapoda'y(przyk!adowosprzeda'ymieszka"lub

wynaj#ciaichnacelekomercyjne).Naschemacie1równowagarynkowajestosi$gni#taw punkcie

przeci#ciakrzywejpopytuikrzywejpoda'y,tj.punkcieE.Rynekznajdujezatem wrównowadze,gdy

cenanajmuzostanieustalonanapoziomiePe.W takim przypadkuilo%&mieszka"nawynajem b#dzie

wynosi!aQe.

Wprowadzenieograniczeniamaksymalnejstawkinajmu

W celuukazaniawprostysposóbjakpowy'szekonstatacjemog$pomócprzyanaliziewp!ywu

regulacji prawnych na rynek najmu mieszka", przedstawmy na pocz$tek prosty przyk!ad,

niepowi$zanyjeszczebezpo%redniozochron$praw lokatorów,alemaj$cyistotneznaczeniedla

wniosków p!yn$cychzpó(niejszejanalizy.Zastanówmysi#mianowicie,cobysi#sta!o,gdyby

ustawodawcazdecydowa! si#wprowadzi&ograniczeniestawek czynszu najmu napoziomiePu

ni'szym odPe.Sytuacj#t#przedstawiaschemat2.

Schemat2

Czynsznajmuprzywynajmienacelemieszkaniowewd!ugim terminieprzyograniczonejmaksymalnejstawce
czynszunajmudopoziomuPu
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W sytuacjiprzedstawionejnaschemacie2zewzgl#dunawprowadzenieprzezustawodawc#

maksymalnegopoziomuczynszunajmupopytnalokaleb#dziekszta!towa! si#napoziomiewy'szym

odefektywnego(E),tj.napoziomieD(Pu).Wynikatozfaktu,i'dzi#kispadkowicenywi#cejosób

zdecydujesi#nanajem w!asnegomieszkania.Zauwa'myjednak,'erównocze%niespadkowiulegnie

poda'mieszka",któraukszta!tujesi#napoziomieS(Pu).W praktyceoznaczatopoprostu,'ecz#%&

wynajmuj$cychprzeznaczyswojelokalenainneceleprzyk!adowozamieszkawnichlubwynajmieje

nacelekomercyjne.W efekcienarynku popytnanajem mieszka" b#dzieprzewy'sza! poda'.

W konsekwencjiwgospodarcepojawisi#niedobórmieszka"nawynajem.

)cis!e egzekwowanie maksymalnych stawek czynszu b#dzie zasadniczo prowadzi!o do

utrzymania niedoboru mieszka" na rynku3.Jego likwidacja nast$piwy!$cznie,je'elinast$pi

przesuni#cie krzywej popytu lub poda'y.Zmiana poziomu krzywej poda'y mo'e nast$pi&

przyk!adowo,je'eliw!a%cicielenieb#d$mielialternatywnychwobecnajmunacelemieszkaniowe

mo'liwo%ciwykorzystywanialokali(przyk!adowonieb#d$zainteresowanizamieszkaniem w nich,

sprzeda'mieszkaniab#dzienieatrakcyjnazpowodupoziomucennarynku,arównocze%nienajem na

celekomercyjnyb#dzienieop!acalny).Zdrugiejstronyniewykluczone,'ewynajmuj$cyodpowiedz$

naustanowienieczynszumaksymalnegozaprzestaniem modernizacjiiremontów lokali.W d!ugim

terminiemo'etodoprowadzi&dosytuacji,w którejatrakcyjn$dlawynajmuj$cychb#dziecenaPu

(krzywapoda'yprzesuniesi#w prawo).Zwró&myjednakuwag#,'ew takiejsytuacjioferowane

mieszkaniab#d$gorszejjako%ci.

Ekonomicznaanalizaskutkówwprowadzeniaprzepisówoochronieprawlokatorów

Powy'szy przyk!ad mia! nacelu pokazaniejak zapomoc$ekonomicznejanalizy prawa

mo'emybada&wp!yw zmianw prawienadzia!aniawynajmuj$cychinajemców.Terazzastanówmy

si#nadkonsekwencjamiwprowadzeniaprzepisówdotycz$cychochronyprawlokatorów.Za!ó'my,'e

ustawodawcawprowadzaprzepisy,któreograniczaj$prawawynajmuj$cegodorozwi$zaniaumowy

najmuznajemc$nawet,je'elinajemcaniep!aciczynszu4.Przyjmijmyprzytym,'epewnagrupa

najemców (zwyklinajemcy)p!ac$ zawsze czynsz najmu5,za%przy innych istnieje okre%lone

prawdopodobie"stwo (R% ) zaprzestania wp!at. Jak w analizowanej sytuacji zachowa si#

3Je'eliprzepisyocenachmaksymalnychnieb#d$%ci%lekontrolowanetopozostajeprawdopodobne,i'wynajmuj$cy
wprowadz$ró'negorodzajuop!atydodatkowe,którychwysoko%&wyniesieD(Pu) � S(Pu).W praktycesytuacj#tak$
mo'naby!ozaobserwowa&,m.in.narynkusprzeda'ymieszka"zkredytem Rodzinanaswoim,gdzierównie'ustalono
�urz#dowe� ceny lokali. W tym przypadku cz#st$praktyk$by!asprzeda'bardzodrogiegogara'uobokmieszkania.
W przypadkunajmumieszka"przyk!adow$op!at$,któramog!abyniwelowa&skutkidzia!aniaustawodawcymóg!byby&
przyk!adowowysokiczynsznajmumiejscaparkingowego.

4Dalejregulacj#t$b#dziemynazywa& �przepisami o ochronie praw lokatorów�.
5W praktycezawszeb#dzieistnia!oryzyko,'enajemcazaprzestaniewp!atczynszunajmu.Niemniejuwzgl#dnieniew

analizieosób,którychniedotyczyryzykozaprzestaniap!aceniaczynszunajmudobrzeoddajesytuacj#tychosób,którenie
s$obj#tezakresem regulacjidotycz$cychochronyprawlokatorów.
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wynajmuj$cy? Niew$tpliwie,z jednejstrony b#dzie on d$'y! do znalezienia takiego najemcy,

w przypadkuktóregoryzykobrakup!atno%ciczynszub#dziemniejsze.W efekciedlapewnychgrup

spo!ecznych,w przypadkuktórychryzykozaleg!o%ciczynszowychb#dzieuznawanezawi#ksze

krzywapoda'ymieszka"przesuniesi#w prawo(inaczejmówi$c,zmniejszysi#poda'mieszka"dla

osób w przypadku,których ryzyko zaleg!o%ciczynszowych jestwi#ksze).Z drugiejstrony

dotychczasowastawkanajmunieb#dzieju'd!u'ejatrakcyjnadlawynajmuj$cego.Zak!adaj$c,'e

wynajmujeonszereglokali,b#dzieonzmuszonyuwzgl#dni&,'eosi$gni#ciezak!adanegoprzezniego

dotychczaspoziomuczynszunajmunapoziomiePejestniepewne.W pewnym procencieprzypadków

(R% )najemcanieb#dziebowiem p!aci! czynszu,awynajmuj$cynieb#dziemóg! rozwi$za&umowy.

W efekciewynajmuj$cyb#dzied$'y! doustanowieniastawkiczynszunapoziomieuwzgl#dniaj$cym

premi#zaryzyko(PR(R% )).W zwi$zkuztym,czynsznajmuw przypadkuustanowieniaochrony

prawlokatorówwyniesiePkib#dziemóg!zosta&ustalonywoparciuoponi'szywzór:

Pk=Pe+PR(R% );

W takim przypadkupremiazaryzykoukszta!tujesi#natakim poziomie,bywarto%&oczekiwana

czynszuwynosi!a*Pe.W celupomini#ciaszerszejanalizyzagadnie"matematyczno-ekonomicznych,

problem tenprzedstawmynaprzyk!adzie.

Przyk$ad1

Wynajmuj$cy posiadatrzy mieszkania.Przyjmijmy,'ew przypadku braku przepisów o ochroniepraw lokatorów6,

rynkowyczynszzatemieszkania(Pe)wynosi!by30odka'degomieszkania.W efekcieca!kowityczynszotrzymywany

przezwynajmuj$cego(*Pe)wynosi!by90.Ustawodawcadecydujesi#jednakwprowadzi&przepisyoochroniepraw

lokatorów.W efekcie najemca ocenia poziom ryzyka utraty czynszu dla ka'dego najemcy na poziomie R%

przedstawionym wtabeliponi'ej.

Mieszkanie Oczekiwanyczynsz R%

Mieszkanie1zpewnym najemc$ 30 0%

Mieszkanie2zniepewnym najemc$ 30 25%

Mieszkanie3zryzykownym najemc$ 30 60%

W analizowanym przypadkuwarto%&oczekiwanaczynszunajmuotrzymanegoprzezwynajmuj$cegob#dziewynosi!a:

*Pexp=30*(1-0% )+30*(1-25% )+30*(1-60% )

*Pexp=64,5

Poniewa'warto%&oczekiwanaczynszunajmub#dziemniejszaodtej,któr$wynajmuj$cychceosi$gn$&(tj.*Peczyli

90)b#dzieonmusia!podwy'szy&czynsznajmuswoichlokali.Wynajmuj$cymaró'nemo'liwo%cijaktozrobi&.Mo'eon

6 Brak przepisów o ochronie praw lokatorów pozwala wynajmuj$cemu natychmiastrozwi$za& umow# najmu
ipodpisa&j$zinnym najemc$.Narynku doskona!ym znalezienienowego najemcy w przypadku ustaleniaprzez
wynajmuj$cegoczynszunapoziomieoptymalnym (Pe)odby!obysi#natychmiast,azmiananajemcyniewi$za!abysi#
zkosztamitransakcyjnymi.
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podwy'szy&czynsznajmu tylko tym najemc$,którzy s$ryzykownib$d( te'roz!o'y&podwy'k#równomierniena

wszystkichnajemców7.

Przeanalizujmynajpierw sytuacj#,w którejpodwy'kadotyczyposzczególnychlokali.W takiejsytuacjiczynszza

mieszkanie1nieulegniezmianie,bowiem w jegoprzypadkuniemaryzykazaprzestaniap!atno%ciczynszunajmu.

Najemcalokalu2b#dziezmuszonyp!aci&czynszw wysoko%ci:40za%najemcalokalu3:758.Wida&wyra(nie,'e

w przypadku,je'eliprzepisyb#d$umo'liwia!yró'nicowanieczynszunajmudlaposzczególnychnajemców,tonajemcy

ryzykownib#d$zmuszenip!aci&czynszznaczniewi#kszyni'pewninajemcy.

Rozpatrzmyterazdrug$mo'liw$sytuacj#,gdypodwy'szeniestaweknajmudotkniewszystkichnajemców.W takim

przypadkuczynsznajmu,któregoza'$dawynajmuj$cy(Pk)ustalimyrozwi$zuj$cnast#puj$cerównaniematematyczne

*Pe=Pk*(1-R% 1)+Pk*(1-R% 2)+Pk*(1-R% 3)

90=Pk*(1-0% )+Pk*(1-25% )+Pk*(1-60% )

90=2,15*Pk|Pk~=41,86

W przypadkuwprowadzeniaprzepisów oochroniepraw lokatorów ikonieczno%ciroz!o'eniapodwy'kiczynszu

najmunawszystkichnajemcówczynsznajmuwyniesiewi#c41,86ib#dziejednakowydlaka'degonajemcy.

Efektem wprowadzeniaregulacjidotycz$cychochronyprawlokatorówjestwd!ugim terminie

przesuni#ciekrzywejpoda'ywprawo.W zale'no%ciodwarunkówrynkowychiuregulowa"prawnych

przesuni#cietodotknieb$d( wszystkichnajemców b$d( tylkotych,w przypadkuktórychwyst#puje

ryzykobrakup!atno%ciczynszowych.Powy'szesytuacjeobrazuj$odpowiednioschematy3i4.

Schemat3

Przesuni#ciekrzywejpoda'ypowprowadzeniuprzepisówoochronieprawlokatorówprzyza!o'eniupodwy'kiczynszu
dlawszystkichlokatorów

7Zwró&myuwag#,'ew tym przypadkuistotn$rol#mog$gra&przepisyokonkurencjiicenach.Je'eliprzepisytenie
b#d$pozwala!ywynajmuj$cemuzró'nicowa&cenlokaliwoparciuokryterium ryzykazwi$zanegozkonkretnym najemc$,
b#dzieonzmuszonypodwy'szy&czynsznajmuwszystkim najemc$.

8Przypodanychstawkachoczekiwanyczynszunajmu(Pexp)b#dziewynosi!30.
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Schemat4

Przesuni#ciekrzywejpoda'ypowprowadzeniuprzepisówoochronieprawlokatorówprzyza!o'eniupodwy'kiczynszu
wy!$czniedlaryzykownychnajemców

Zauwa'my,'e w analizowanym przypadku wprowadzenie przepisów o ochronie praw

lokatorów przybrakuzmianpostroniekupuj$cychdoprowadzizjednejstronydowzrostucen(co

obrazujeprzytoczonypowy'ejprzyk!ad),zdrugiejza%obni'ysi#ilo%&wynajmowanychmieszka".

Cz#%cizdotychczasowychnajemców nieb#dziesta&ju'nawynajem ib#d$onimusielizdecydowa&

si#naalternatywnerozwi$zania,takiejaknp.zamieszkaniezrodzin$.Efekttenzostaniedodatkowo

pog!#biony,je'eli podwy'ka czynszu najmu obejmie wy!$cznie osoby zaliczane do grupy

ryzykownychnajemców(zob.schemat4).

W analizowanym przypadkurównowagarynkowadlazwyk!ychnajemców,w przypadku

którychniewyst#pujeryzykozaprzestaniap!aceniaczynszunajmu(atak'etychktórychnieobejmuje

ochronaprawlokatorów)pozostajenaniezmienionym poziomie.Równocze%nienast#pujegwa!towny

wzrostcen najmu dlanajemców ryzykownych po!$czony,ceterisparibus, zobni'eniem ilo%ci

wynajmowanych mieszka".W efekciewprowadzonych regulacjidu'acz#%&najemców,których

cechujedu'eryzykozaprzestaniap!aceniaczynszujestzmuszonaszuka&alternatywnychmo'liwo%ci

zamieszkania,bowiem czynsznajmunapoziomiePe2jestdlanichzawysoki.
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Podsumowanie

Przeprowadzona analiza wskazuje, 'e wprowadzenie ochrony praw lokatorów w kszta!cie

pozwalaj$cym cz#%cilokatorówwpewnychsytuacjachniep!aci&czynszunajmuidalejzamieszkiwa&

najmowanelokaleprowadzidowzrostuogólnegopoziomustawekczynszunajmu.W konsekwencji

osoby o najs!abszejsytuacjifinansowejzostaj$wykluczonezrynku,poniewa'niesta&ich na

uiszczenieustalonychnanim stawek.Dodatkowowzroststawekczynszuprowadzidowzrosturyzyka

niep!aceniaczynszów,coprowadzidopowstaniasprz#'eniazwrotnegoidalszegowzrostucen.Jak

wykazanowpierwszejcz#%ciartyku!u,rozwi$zaniem tegoproblemuniemo'eby&próbaurz#dowego

ustalenia maksymalnych cen najmu.Prowadziona,bowiem do nadwy'kipopytu nad poda'$,

awefekcieskutkujeniedoborem mieszka"nawynajem.

W efekciewprowadzenieochronypraw lokatorów polegaj$cejnaochroniestosunkunajmu

nawetwprzypadkuzaleg!o%ciczynszowychnale'a!obywmojejocenieuzna&zanieefektywne.Je'eli

zpowodów spo!ecznychkonieczneby!ogwarantowaniepewnejgrupieosób(np.matkom zma!ym

dzie&mi)miejscazamieszkaniacelowym wydajesi#poszukiwanieinnegosposobuuregulowaniatej

kwestii,którybardziejodpowiada!abywymogom efektywno%ci.Problem tenpozostajeotwartydo

dalszychbada",przyczym istotnychwskazówekcodokierunku,w którym powinienzmierza&

ustawodawcamo'edostarczy&m.in.ekonomicznateoriakontraktu.Kwestietewykraczaj$jednak

pozazakresniniejszegoopracowania.
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Streszczenie

Artyku! stanowiprób#wykorzystaniadorobku ekonomicznejanalizy prawado zbadania

wp!ywuwprowadzeniaregulacjimaj$cychnaceluochron#praw lokatorów napoziom rynkowych

staweknajmu.W opracowaniuprzedstawionokonsekwencjewprowadzeniadwóchrodzajówregulacji

rynku najmu:maksymalnych stawek czynszu najmu orazprzepisów ograniczaj$cych mo'liwo%&

wypowiedzenia najmu przez wynajmuj$cego w przypadku je'elinajemca pozostaje w zw!oce

zp!atno%ciami.Bazuj$cnaprzeprowadzonejanalizieautordochodzidowniosku,'ewprowadzenie

powy'szychregulacjijestnieefektywnezekonomicznegopunktuwidzeniaponiewa'prowadzido

wzrostu rynkowego poziomu stawek czynszu najmu oraz ograniczenia dost#pu do rynku

mieszkaniowegodlaosób,którychsytuacjaekonomicznajestnajtrudniejsza.

Summary

Articleconcernsconsequencesofintroducingtenantprotectiononlevelofrentalfees.Author

analyseshowintroducingmaximum rentalfeesanddenyingtenantfrom dissolvingrentalcontract,in

caselessordelaysinpayments,impactsonrentalmarket.Basedonhisresearchauthorcomesto

conclusionthatintroducingsuchregulationsisunreflectivefrom economicalpointofviewasitleads

toincreaseinmarketpricesandmakingsituationofpoorpeopleevenharder.


