Wzrost stawek czynszu najmu jako konsekwencja wprowadzenia
niektorych form ochrony praw lokatorow

Mikotaj Kondej

Regulacje prawne, ktorych przedmiotem sa wzajemne stosunki pomigdzy wynajmujacymi
a najemcami, istniejace na rynku mieszkaniowym, moga by¢ przedmiotem analizy opartej na dorobku
ekonomicznej teorii prawa. Ta stosunkowo nowa dziedzina nauki stara si¢ odpowiedzie¢ na pytanie
jak nalezy regulowa¢ stosunki prawne w celu maksymalizacji korzysci dla ogétu spoteczenstwa.
Dzigki zastosowaniu klasycznych dla ekonomii instrumentow badawczych pozwala ona ustali¢ jak
ludzie zareaguja na wprowadzenie okre$lonych przepiséw prawa'.

W niniejszym opracowaniu autor stara si¢ na kilku przyktadach pokazaé¢ jak teorig
ekonomicznej analizy prawa mozna zastosowa¢ do rozwiazywania problemow zwiazanych
z tworzeniem ustawodawstwa dotyczacego ochrony praw lokatorow. W szczego6lnos$ci stara si¢ on
przeanalizowa¢ jak wprowadzenie okre$lonych regulacji dotyczacych ochrony praw lokatorow
wplywa na decyzje podejmowane przez wynajmujacych i najemcéw lokali, a w efekcie jak przektada
si¢ na korzysci ekonomiczne dla ogotu spoteczenstwa. Patrzac na ochrong praw lokatorow
z ekonomicznego punktu widzenia, kluczowym pytaniem, ktoére nalezatoby sobie zada¢ brzmi: ,,jak
ustawodawca powinien regulowac stosunki zwigzane z najmem lokali, tak by maksymalizowaé
efektywnos¢ tych stosunkow dla ogétu spoteczenstwa? Czy wilasciwszym w takim przypadku jest
zapewnienie szerszej ochrony wynajmujacym czy tez lokatorom? Jakie $rodki prawne pozwalaja
w sposob efektywny regulowaé rynek najmu mieszkan? Odpowiedz na wszystkie te pytania wykracza
poza zakres niniejszego artykulu. Autor postara si¢ jednak wykazaé, iz glowna konsekwencja
wprowadzenia niektoérych form ustawowej ochrony praw lokatoréw jest wzrost rynkowych stawek
najmu oraz ograniczenie dostepu do lokali dla os6b o najbardziej niepewnej sytuacji majatkowe;.
Przej$cie do wiasciwych analiz wymaga jednak w pierwszej kolejnosci przedstawienia kilku

zagadnien ekonomicznych, ktore beda stanowily podstawe dla dalszych rozwazan.

'R. Cooter, T. Ulen, Ekonomiczna analiza prawa, Wydawnictwo CH Beck, Warszawa 2009, s. 4
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Rynek najmu mieszkan w uj¢ciu ekonomicznym

Dla uproszczenia i umozliwienia dalszych wywodow zatdézmy, ze zar6wno wynajmujacy, jak
1 najemca podejmuja decyzje racjonalnie, a jedynym kryterium, ktorym si¢ kieruja jest
maksymalizacja ich korzysci. Inaczej méwiac, przy podejmowaniu decyzji odnoszacych si¢ do najmu
lokali kazda ze stron dziata w sposob efektywny, a na jej decyzje wplywu nie maja czynniki takie jak
emocje, nastroje czy uprzedzenia. Z analizy wykluczmy wpltyw nieprzewidzianych czynnikow
zewngtrznych takich jak np. ryzyko powodzi, a w efekcie utraty lokalu. Dla potrzeb wstgpnej analizy
pominmy na razie regulacje prawne dotyczace najmu. Ze wzgledu na fakt, iz rynek mieszkaniowy jest
nieelastyczny?, ograniczmy nasza analize do badania go w dtugim terminie.

W idealnych warunkach rynkowych zarowno wynajmujacy jak i najemca (konsument) dziataja
w celu maksymalizacji swoich korzysci. Inaczej mowiac, daza oni do osiagnigcia mozliwie wysokiej
uzyteczno$ci przy réwnoczesnej minimalizacji swoich kosztow. Sytuacj¢ rynku najmu mieszkan

w takim przypadku przedstawiono na schemacie 1.

Schemat 1

Czynsz najmu przy wynajmie na cele mieszkaniowe w dlugim terminie bez ograniczen prawnych

Popyt na
mieszkania (D)

Podaz mieszkan (S)

Wysokos¢ czynszu

A Z

Tlo$¢ mieszkan

* Nieelastyczno$é rynku oznacza w tym przypadku, m.in. Ze wynajmujacy nie moga w odpowiedzi na zmiang
warunkéw rynkowych natychmiast zwigkszy¢ ilosci mieszkan na wynajem. Powyzsze wynika z faktu, iz na rynku
znajduje si¢ ograniczona ilo$¢ mieszkan, a wigc w krotkim okresie zwigkszenie podazy ilosci mieszkan na rynku jest
niemozliwe (by zwigkszy¢ podaz nalezaloby bowiem przykladowo wybudowa¢ nowe lokale co jest procesem
czasochtonnym).
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Schemat przedstawia ksztattowanie si¢ popytu i podazy mieszkan przy okreslonej wysokosci
czynszu. Krzywa popytu (D) obrazuje sktonno$¢ najemcoéw do wynajmu mieszkan. Czym wyzsze
rynkowe stawki czynszu, tym najemcy sa mniej sklonni najmowaé mieszkania. W rzeczywistosci
wzrost czynszu najmu moze przyktadowo sktoni¢ najemcéw do zamieszkiwania wraz z rodzing, a nie
najmowania wlasnego lokalu. Krzywa podazy mieszkan (S) obrazuje tymczasem dzialania
racjonalnych wynajmujacych. W dtugim terminie wzrost stawek najmu sktoni ich do zwigkszania
podazy (przyktadowo poprzez zakup lub budowe¢ nowych mieszkan na wynajem). Ewentualny spadek
czynszOw najmu bedzie za§ prowadzit do zmniejszenia podazy (przyktadowo sprzedazy mieszkan lub
wynajecia ich na cele komercyjne). Na schemacie 1 réwnowaga rynkowa jest osiagnigta w punkcie
przecigcia krzywej popytu 1 krzywej podazy, tj. punkcie E. Rynek znajduje zatem w réwnowadze, gdy
cena najmu zostanie ustalona na poziomie Pe. W takim przypadku ilo$¢ mieszkan na wynajem bedzie

wynosita Qe.

Wprowadzenie ograniczenia maksymalnej stawki najmu

W celu ukazania w prosty sposob jak powyzsze konstatacje moga pomoc przy analizie wplywu
regulacji prawnych na rynek najmu mieszkan, przedstawmy na poczatek prosty przyktad,
niepowiazany jeszcze bezposrednio z ochrong praw lokatoréw, ale majacy istotne znaczenie dla
wnioskéw ptynacych z pozniejszej analizy. Zastandbwmy si¢ mianowicie, co by si¢ stalo, gdyby
ustawodawca zdecydowal si¢ wprowadzi¢ ograniczenie stawek czynszu najmu na poziomie Pu

nizszym od Pe. Sytuacjg t¢ przedstawia schemat 2.

Schemat 2

Czynsz najmu przy wynajmie na cele mieszkaniowe w dtugim terminie przy ograniczonej maksymalnej stawce
czynszu najmu do poziomu P,

Popyt na

mieszkania (D) Podaz mieszkan (S)

Pe e 5

Wysokos¢ czynszu

Nadwyzka popytu

Y

Tlo$¢ mieszkan

19



Przeglad Prawniczy Ekonomiczny i Spoteczny 4/2013

W sytuacji przedstawionej na schemacie 2 ze wzgledu na wprowadzenie przez ustawodawce
maksymalnego poziomu czynszu najmu popyt na lokale bgdzie ksztaltowat si¢ na poziomie wyzszym
od efektywnego (E), tj. na poziomie D(Pu). Wynika to z faktu, iz dzieki spadkowi ceny wigcej 0sob
zdecyduje si¢ na najem wlasnego mieszkania. Zauwazmy jednak, ze rownocze$nie spadkowi ulegnie
podaz mieszkan, ktéra uksztattuje si¢ na poziomie S(Pu). W praktyce oznacza to po prostu, ze czgs§¢
wynajmujacych przeznaczy swoje lokale na inne cele przyktadowo zamieszka w nich lub wynajmie je
na cele komercyjne. W efekcie na rynku popyt na najem mieszkan bedzie przewyzszat podaz.
W konsekwencji w gospodarce pojawi si¢ niedobor mieszkan na wynajem.

Sciste egzekwowanie maksymalnych stawek czynszu bedzie zasadniczo prowadzito do
utrzymania niedoboru mieszkan na rynku’. Jego likwidacja nastapi wylacznie, jezeli nastapi
przesunigcie krzywej popytu lub podazy. Zmiana poziomu krzywej podazy moze nastapic
przyktadowo, jezeli wiasciciele nie beda mieli alternatywnych wobec najmu na cele mieszkaniowe
mozliwosci wykorzystywania lokali (przykladowo nie bgda zainteresowani zamieszkaniem w nich,
sprzedaz mieszkania bgdzie nieatrakcyjna z powodu poziomu cen na rynku, a rOwnocze$nie najem na
cele komercyjny bedzie nieoptacalny). Z drugiej strony niewykluczone, ze wynajmujacy odpowiedza
na ustanowienie czynszu maksymalnego zaprzestaniem modernizacji 1 remontéw lokali. W dhugim
terminie moze to doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej atrakcyjna dla wynajmujacych bedzie cena Pu
(krzywa podazy przesunie si¢ w prawo). Zwré¢my jednak uwage, ze w takiej sytuacji oferowane

mieszkania beda gorszej jakosci.

Ekonomiczna analiza skutkow wprowadzenia przepisow o ochronie praw lokatorow

Powyzszy przyktad mial na celu pokazanie jak za pomoca ekonomicznej analizy prawa
mozemy bada¢ wptyw zmian w prawie na dzialania wynajmujacych i najemcow. Teraz zastanowmy
si¢ nad konsekwencjami wprowadzenia przepisow dotyczacych ochrony praw lokatorow. Zaldozmy, ze
ustawodawca wprowadza przepisy, ktore ograniczaja prawa wynajmujacego do rozwigzania umowy
najmu z najemca nawet, jezeli najemca nie placi czynszu®. Przyjmijmy przy tym, ze pewna grupa
najemcoéw (zwykli najemcy) placa zawsze czynsz najmu’, za$ przy innych istnieje okre$lone

prawdopodobienstwo (R%) =zaprzestania wplat. Jak w analizowanej sytuacji zachowa sig

3 Jezeli przepisy o cenach maksymalnych nie beda $cisle kontrolowane to pozostaje prawdopodobne, iz wynajmujacy
wprowadzg réznego rodzaju optaty dodatkowe, ktorych wysokos¢ wyniesie D(P,) — S(P,). W praktyce sytuacjg taka
mozna byto zaobserwowac, m.in. na rynku sprzedazy mieszkan z kredytem Rodzina na swoim, gdzie rowniez ustalono
»wurzgdowe” ceny lokali. W tym przypadku czgsta praktyka byta sprzedaz bardzo drogiego garazu obok mieszkania.
W przypadku najmu mieszkan przyktadowa optata, ktora mogtaby niwelowac skutki dziatania ustawodawcy mogiby byc¢
przyktadowo wysoki czynsz najmu miejsca parkingowego.

* Dalej regulacje ta bedziemy nazywaé ,,przepisami o ochronie praw lokatorow”.

> W praktyce zawsze bedzie istniato ryzyko, ze najemca zaprzestanie wptat czynszu najmu. Niemniej uwzglednienie w
analizie osob, ktérych nie dotyczy ryzyko zaprzestania ptacenia czynszu najmu dobrze oddaje sytuacj¢ tych osob, ktore nie
sa objgte zakresem regulacji dotyczacych ochrony praw lokatorow.
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wynajmujacy? Niewatpliwie, z jednej strony bedzie on dazyl do znalezienia takiego najemcy,
w przypadku ktérego ryzyko braku ptatnosci czynszu bgdzie mniejsze. W efekcie dla pewnych grup
spotecznych, w przypadku ktorych ryzyko zaleglosci czynszowych bedzie uznawane za wigksze
krzywa podazy mieszkan przesunie si¢ w prawo (inaczej mowiac, zmniejszy si¢ podaz mieszkan dla
os6b w przypadku, ktéorych ryzyko zalegloSci czynszowych jest wigksze). Z drugiej strony
dotychczasowa stawka najmu nie bedzie juz dtuzej atrakcyjna dla wynajmujacego. Zaktadajac, ze
wynajmuje on szereg lokali, bedzie on zmuszony uwzglednié, ze osiagnigcie zaktadanego przez niego
dotychczas poziomu czynszu najmu na poziomie Pe jest niepewne. W pewnym procencie przypadkow
(R%) najemca nie bgdzie bowiem ptlacit czynszu, a wynajmujacy nie bedzie mogt rozwiaza¢ umowy.
W efekcie wynajmujacy bedzie dazyt do ustanowienia stawki czynszu na poziomie uwzgledniajacym
premig za ryzyko (PR(R%)). W zwiazku z tym, czynsz najmu w przypadku ustanowienia ochrony

praw lokatoréw wyniesie Pk i bedzie mogt zosta¢ ustalony w oparciu o ponizszy wzor:

Pk = Pe + PR(R%);

W takim przypadku premia za ryzyko uksztaltuje si¢ na takim poziomie, by warto$¢ oczekiwana
czynszu wynosita ) Pe. W celu pominigcia szerszej analizy zagadnien matematyczno-ekonomicznych,

problem ten przedstawmy na przyktadzie.

Przyklad 1

Wynajmujacy posiada trzy mieszkania. Przyjmijmy, ze w przypadku braku przepisow o ochronie praw lokatoréw®,
rynkowy czynsz za te mieszkania (Pe) wynositby 30 od kazdego mieszkania. W efekcie catkowity czynsz otrzymywany
przez wynajmujacego (3 Pe) wynosilby 90. Ustawodawca decyduje si¢ jednak wprowadzi¢ przepisy o ochronie praw
lokatorow. W efekcie najemca ocenia poziom ryzyka utraty czynszu dla kazdego najemcy na poziomie R%

przedstawionym w tabeli ponize;j.

Mieszkanie Oczekiwany czynsz R%
Mieszkanie | z pewnym najemca 30 0%
Mieszkanie 2 z niepewnym najemca 30 25%
Mieszkanie 3 z ryzykownym najemca 30 60%

W analizowanym przypadku warto$¢ oczekiwana czynszu najmu otrzymanego przez wynajmujacego bedzie wynosita:
> Pexp =30 * (1-0%) + 30 * (1-25%) + 30 * (1-60%)
> Pexp = 64,5

Poniewaz warto§¢ oczekiwana czynszu najmu bgdzie mniejsza od tej, ktora wynajmujacy chce osiagnaé (tj. Y Pe czyli

90) bedzie on musiat podwyzszy¢ czynsz najmu swoich lokali. Wynajmujacy ma rézne mozliwosci jak to zrobi¢. Moze on

S Brak przepisow o ochronie praw lokatorow pozwala wynajmujacemu natychmiast rozwiazaé umowe najmu
i podpisa¢ ja z innym najemca. Na rynku doskonalym znalezienie nowego najemcy w przypadku ustalenia przez
wynajmujacego czynszu na poziomie optymalnym (P.) odbyloby si¢ natychmiast, a zmiana najemcy nie wiazataby si¢
z kosztami transakcyjnymi.
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podwyzszyé czynsz najmu tylko tym najemca, ktorzy sa ryzykowni badz tez roztozy¢ podwyzkg rownomiernie na
wszystkich najemcow’.

Przeanalizujmy najpierw sytuacjg, w ktorej podwyzka dotyczy poszczegodlnych lokali. W takiej sytuacji czynsz za
mieszkanie 1 nie ulegnie zmianie, bowiem w jego przypadku nie ma ryzyka zaprzestania platnosci czynszu najmu.
Najemca lokalu 2 bedzie zmuszony placié czynsz w wysokosci: 40 za§ najemca lokalu 3: 75°% Wida¢ wyraznie, Ze
w przypadku, jezeli przepisy beda umozliwialy réznicowanie czynszu najmu dla poszczeg6lnych najemcéw, to najemcy
ryzykowni bgda zmuszeni placi¢ czynsz znacznie wigkszy niz pewni najemcy.

Rozpatrzmy teraz druga mozliwa sytuacje, gdy podwyzszenie stawek najmu dotknie wszystkich najemcoéw. W takim
przypadku czynsz najmu, ktorego zazada wynajmujacy (Pk) ustalimy rozwiazujac nastgpujace rownanie matematyczne

>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 przypadku wprowadzenia przepisow o ochronie praw lokatoréw i koniecznos$ci roztozenia podwyzki czynszu

najmu na wszystkich najemcoéw czynsz najmu wyniesie wigc 41,86 i bedzie jednakowy dla kazdego najemcy.

Efektem wprowadzenia regulacji dotyczacych ochrony praw lokatoréw jest w dtugim terminie
przesunigcie krzywej podazy w prawo. W zaleznosci od warunkow rynkowych 1 uregulowan prawnych
przesunigcie to dotknie badz wszystkich najemcoéw badz tylko tych, w przypadku ktorych wystepuje

ryzyko braku platnosci czynszowych. Powyzsze sytuacje obrazuja odpowiednio schematy 3 i 4.

Schemat 3

Przesunigcie krzywej podazy po wprowadzeniu przepiséw o ochronie praw lokatorow przy zatozeniu podwyzki czynszu
dla wszystkich lokatorow

A
Popyt na o . )
mieszkania (D) Podaz ml?rzzkfiris%(\),v v&(/gr;)wadzemu
1
Pierwotna podaz mieszkan (S)
P ¢ FP-—-—-————

Pel _________________________

Wysokos¢ czynszu

Y

Qe; Qg

Tlo$¢ mieszkan

7 Zwréémy uwage, ze w tym przypadku istotna rolg moga graé przepisy o konkurencji i cenach. Jezeli przepisy te nie
beda pozwalaly wynajmujacemu zréznicowac cen lokali w oparciu o kryterium ryzyka zwiazanego z konkretnym najemca,
bedzie on zmuszony podwyzszy¢ czynsz najmu wszystkim najemca.

¥ Przy podanych stawkach oczekiwany czynszu najmu (Pexp) bedzie wynosit 30.
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Schemat 4

Przesunigcie krzywej podazy po wprowadzeniu przepisow o ochronie praw lokatorow przy zatozeniu podwyzki czynszu
wylacznie dla ryzykownych najemcow

A Poldai II}ieSZkal”l dla ryzykownych
Popyt na najemcow (Sl)
mieszkania (D)
é Pierwotna podaz mieszkan
g, dla zwyktych najemcow (S)
g Pez ----------------
2
S
~
Z Pe
> e
=

Y

Qe; Qe

Ilo$¢ mieszkan

Zauwazmy, ze w analizowanym przypadku wprowadzenie przepisOw o ochronie praw
lokatorow przy braku zmian po stronie kupujacych doprowadzi z jednej strony do wzrostu cen (co
obrazuje przytoczony powyzej przyktad), z drugiej za$ obnizy si¢ ilo§¢ wynajmowanych mieszkan.
Czgsci z dotychczasowych najemcéw nie bedzie sta¢ juz na wynajem i beda oni musieli zdecydowac
si¢ na alternatywne rozwiazania, takie jak np. zamieszkanie z rodzing. Efekt ten zostanie dodatkowo
poglebiony, jezeli podwyzka czynszu najmu obejmie wylacznie osoby zaliczane do grupy
ryzykownych najemcéw (zob. schemat 4).

W analizowanym przypadku rownowaga rynkowa dla zwyklych najemcow, w przypadku
ktorych nie wystepuje ryzyko zaprzestania ptacenia czynszu najmu (a takze tych ktoérych nie obejmuje
ochrona praw lokatoréw) pozostaje na niezmienionym poziomie. Réwnocze$nie nastgpuje gwattowny
wzrost cen najmu dla najemcéw ryzykownych potaczony, ceteris paribus, z obnizeniem ilo$ci
wynajmowanych mieszkan. W efekcie wprowadzonych regulacji duza cze$¢ najemcow, ktérych
cechuje duze ryzyko zaprzestania placenia czynszu jest zmuszona szuka¢ alternatywnych mozliwosci

zamieszkania, bowiem czynsz najmu na poziomie Pe; jest dla nich za wysoki.
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Podsumowanie

Przeprowadzona analiza wskazuje, ze wprowadzenie ochrony praw lokatorow w ksztalcie
pozwalajacym czesci lokatorow w pewnych sytuacjach nie placi¢ czynszu najmu 1 dalej zamieszkiwac
najmowane lokale prowadzi do wzrostu ogolnego poziomu stawek czynszu najmu. W konsekwencji
osoby o najstabszej sytuacji finansowej zostaja wykluczone z rynku, poniewaz nie sta¢ ich na
uiszczenie ustalonych na nim stawek. Dodatkowo wzrost stawek czynszu prowadzi do wzrostu ryzyka
nieptacenia czynszéw, co prowadzi do powstania sprzg¢zenia zwrotnego 1 dalszego wzrostu cen. Jak
wykazano w pierwszej czesci artykutu, rozwiazaniem tego problemu nie moze by¢ proba urzedowego
ustalenia maksymalnych cen najmu. Prowadzi ona, bowiem do nadwyzki popytu nad podaza,

a w efekcie skutkuje niedoborem mieszkan na wynajem.

W efekcie wprowadzenie ochrony praw lokatorow polegajacej na ochronie stosunku najmu
nawet w przypadku zaleglosci czynszowych nalezatoby w mojej ocenie uzna¢ za nieefektywne. Jezeli
z powodow spotecznych konieczne bylo gwarantowanie pewnej grupie oséb (np. matkom z malym
dzie¢mi) miejsca zamieszkania celowym wydaje si¢ poszukiwanie innego sposobu uregulowania tej
kwestii, ktory bardziej odpowiadataby wymogom efektywnosci. Problem ten pozostaje otwarty do
dalszych badan, przy czym istotnych wskazowek co do kierunku, w ktéorym powinien zmierzaé
ustawodawca moze dostarczy¢ m.in. ekonomiczna teoria kontraktu. Kwestie te wykraczaja jednak

poza zakres niniejszego opracowania.
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Streszczenie

Artykul stanowi prébe wykorzystania dorobku ekonomicznej analizy prawa do zbadania
wpltywu wprowadzenia regulacji majacych na celu ochrong praw lokatoréw na poziom rynkowych
stawek najmu. W opracowaniu przedstawiono konsekwencje wprowadzenia dwoch rodzajow regulacji
rynku najmu: maksymalnych stawek czynszu najmu oraz przepisOw ograniczajacych mozliwos¢
wypowiedzenia najmu przez wynajmujacego w przypadku jezeli najemca pozostaje w zwloce
z platnos$ciami. Bazujac na przeprowadzonej analizie autor dochodzi do wniosku, ze wprowadzenie
powyzszych regulacji jest nieefektywne z ekonomicznego punktu widzenia poniewaz prowadzi do
wzrostu rynkowego poziomu stawek czynszu najmu oraz ograniczenia dostgpu do rynku

mieszkaniowego dla osob, ktorych sytuacja ekonomiczna jest najtrudniejsza.

Summary

Article concerns consequences of introducing tenant protection on level of rental fees. Author
analyses how introducing maximum rental fees and denying tenant from dissolving rental contract, in
case lessor delays in payments, impacts on rental market. Based on his research author comes to
conclusion that introducing such regulations is unreflective from economical point of view as it leads

to increase in market prices and making situation of poor people even harder.
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