MUZEUM HISTORII POLSKI

Radoslaw Cyran

Wplyw stosowanej polityki
czynszowej na wielkoSc¢ podazy oraz
wartos¢ mieszkan czynszowych

Problemy Rozwoju Miast 2/4, 64-76

2005

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekcji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.



Radostaw Cyran

WPLYW STOSOWANEJ POLITYKI CZYNSZOWEJ NA WIELKOSC PODAZY
ORAZ WARTOSC MIESZKAN CZYNSZOWYCH

Abstrakt. Polityka czynszowa realizowana w postaci kontroli czynszéw i systemu do-
datkéw mieszkaniowych jest narzedziem rozdziatu zasobdéw mieszkaniowych wsrdd spote-
czenstwa w przypadku wystepowania deficytu mieszkaniowego. Kontrola czynszéw jest bar-
dzo kontrowersyjnym narzedziem interwencji publicznej w mieszkalnictwie, cechuje sie bo-
wiem dtugim okresem trwania, prowadzi najczesciej do ,putapki’ stabilnosci cen za ustugi
mieszkaniowe. Niski poziom czynszu na skutek prowadzonej od blisko 90 lat w znacznej
czesci zasobu mieszkaniowego kontroli czynszéw powoduje rowniez obnizanie Srednich ryn-
kowych stawek najmu. Wystepowanie zanizonych czynszéw powoduje liczne nastepstwa,
wptywajgce na strone popytowa i podazows. Przyczynia sie ponadto do spadku wartosci
zasobu czynszowego poddanego systemowi kontroli.

Stowa kluczowe: kontrola czynszéw, polityka czynszowa, wartoS¢ nieruchomosci,
czynsz ekonomiczny, czynsz regulowany, czynsz rynkowy.

Znaczny udziat w globalnym zasobie mieszkaniowym majg mieszkania czynszowe.
Szacuje sie, ze blisko 40% Swiatowych mieszkan miejskich to jednostki przeznaczone na
wynajem, a w wielu rozwinietych krajach dwie trzecie zasobu mieszkaniowego to mieszkania

21 W wielu krajach sektor mieszkan czynszowych sktada sie z dwéch podsekto-

czynszowe
réw: prywatnego i publicznego. Podsektor prywatnych mieszkan czynszowych podlega me-
chanizmom rynkowym, a cene za ustuge mieszkaniowg ksztattuje popyt i podaz na lokalnym
rynku mieszkaniowym. Prywatny sektor czynszowy dazy w kierunku rynku, na ktéry nie sa
naktadane zadne ograniczenia i restrykcje, minimalny jest stopier ochrony najemcow i duza
swoboda wtascicieli mieszkan. Dla kontrastu publiczny sektor mieszkan czynszowych objety
jest regulacjami, ktére majg za zadanie ochrone najemcéw przed zwiekszaniem obcigzen
z tytutu wzrostu poziomu cen za ustuge mieszkaniowg i eksmisji, ograniczana jest tez swo-
boda rozporzadzania lokalami czynszowymi przez witascicieli. Podsektor publicznych miesz-
kan czynszowych najczesciej podlega samorzadom lokalnym, agencjom rzgdowym lub or-
ganizacjom mieszkaniowym nienastawionym na zysk. Czesto objety jest politykg czynszéw
regulowanych przez panstwo, co powoduje, ze poziom czynszow jest nizszy od poziomu
rynkowego. W sektorze tym wyrdznié mozna spoteczne i socjalne mieszkania czynszowe.

Wedtug Kemeny'ego wielkos¢ sektora mieszkan czynszowych, zardowno publicznych jak

21 g Malpezzi: Economic Analysis of Housing Markets in What Used to be the “Second” and “Third” Worlds,

International Real Estate Conference, Orlando-Florida, 23-25.05.1996, s.37.
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i prywatnych, oraz udziat innych form wiasnosci w mieszkalnictwie w danym kraju zalezg
raczej od popytu gospodarstw domowych niz od rzadowych rozporzadzen %2

Rynek wynajmu mieszkan oferuje pewne szczegélne korzysci: nastepuje rotacja
w wykorzystaniu lokali, obnizenie kosztow transakcji, mozliwe jest réwniez podejmowanie
krétkotrwatych decyzji o wynajeciu, co utatwia migracje sity roboczej. Ponadto to wtasciciel
przejmuje odpowiedzialno$¢ za utrzymanie nieruchomosci i to on ponosi ryzyko niemoznosci
wynajecia lokalu.

Ceng za ustuge mieszkaniowq jest czynsz. W literaturze przedmiotu czynsz definiowa-
ny jest jako: ,optata uiszczana periodycznie przez najemce (lokatora) wynajmujacemu (wta-
$cicielowi budynku) za uzytkowanie mieszkania w okreslonym czasie, zazwyczaj w ciagu
miesigca”'®. Czynsz traktowany jako cena za ustugi mieszkaniowe winien pokrywaé koszty
tych ustug, w szczegdlnosci koszty eksploatacji, koszty technicznego utrzymania: konserwa-
cji i remontéw, odpisy na odtworzenie lub sptate kredytow, winien przynosi¢ wtascicielowi
odpowiedni dochdd, powinien by¢ tez zréznicowany w zaleznosci od warto$ci uzytkowej

mieszkania'?*

. Tak zdefiniowany czynsz nalezy rozumie¢ jako czynsz ekonomiczny.

W praktyce gospodarczej czynsze mogqg by¢ wolne (rynkowe) lub reglamentowane.
Czynsze wolne wyznaczane sg przez mechanizmy rynkowe. Wysoko$¢ czynszu rynkowego
odpowiada poziomowi czynszu w porownywalnych nieruchomosciach. Nie musi on ksztatto-
wac sie na poziomie czynszu ekonomicznego. Na wysoko$¢ czynszu wolnego wplywaja:
podaz lokali w danej okolicy, popyt na lokale, lokalizacja, wielko$¢ lokalu, stan techniczny
i wyposazenie lokalu, warunki ptatnosci za najem.

Ustawodawca moze ingerowa¢ w zasady ustalania wysokosci czynszu i zmiany jego
poziomu. Kontrola czynszow, ktora jest przejawem interwencjonizmu, moze mie¢ wiele form.
W zaleznosci od realizowanej polityki i wyznaczonych celéw kontrole czynszéw mozna spro-
wadzi¢ do ich zamrozenia. Innym przejawem interwencjonizmu publicznego moze by¢
ograniczenie wysokosci lub wzrostu poziomu czynszéw. Mozliwa jest rowniez kontrola czyn-
szbéw ptaconych tylko przez aktualnych najemcow lub tez w przypadku zmiany najemcéw.

Czynsz petni trzy podstawowe funkcje: stanowi zrédto finansowania gospodarki miesz-
kaniowej, jest narzedziem podziatu zasobéw, moze ksztattowac strukture konsumpcji uzyt-

kownika mieszkania'®®

. Czynsz petni wigc funkcje redystrybuciji dochodoéw, gdyz przy niskim
poziomie wydatkéw na mieszkanie (w przypadku czynszéw reglamentowanych) srodki finan-
sowe najemcow wydatkowane sg w innych sektorach gospodarki. Aby czynsze petnity

wspomniane funkcje, muszg pokrywac koszty utrzymania technicznego zasobu, a jego po-

122 -~ J. Kemeny: From Public Housing to the Social Market. Routledge, London 1995, s. 19.
B A Andrzejewski: Cena mieszkania i niektore problemy jej regulowania w kapitalistycznych i socjalistycznych
kra/ach Europy, Warszawa 1963, Zeszyty Naukowe Szkoty Gtéwnej Planowania i Statystyki nr 48, s. 25.
244 Kulesza: Zmiany w wydatkach na mieszkanie w budzetach domowych, Sprawy Mieszkaniowe, z. 1/1986,
s. 16.
Tis A. Andrzejewski: Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa 1979, s. 419.
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ziom powinien by¢ funkcjg jakosci lokalu a nie mozliwosci ptatniczych najemcy. Wydaje sie,
Ze rozdziat débr rzadkich, tj. mieszkan wynajmowanych za cene czynszu nierynkowego, nie
w kazdym przypadku dotyczy oséb najbardziej tego potrzebujgcych.

Wprowadzenie kontroli czynszéw jest przejawem subsydiowania'?®

najemcéw, gdyz
reguty ustanowione przez panstwo powoduja, ze czynsze poddane kontroli nie pokrywajg
petnej, rzeczywistej wartosci ustug mieszkaniowych. Rzeczywista warto$¢ ustug mieszka-
niowych obejmuje koszty eksploatacji'®’, kapitatu i ziemi. Gdyby dostarczana byta ustu-
ga mieszkaniowa o cenie odpowiadajacej catkowitej wartosci ustugi, to dotacje do budownic-
twa na wynajem bylyby zbedne, gdyz Srodki wypracowane zostatyby wewnatrz sektora
mieszkan na wynajem, powodujac dodatkowy popyt budowlany'®. Subsydia sq wiec pu-
blicznymi $rodkami zapobiegawczymi, redukujacymi koszty dla okreslonych odbiorcow'.
W teorii ekonomii wystepuje rowniez pojecie efektywnych subsydiow, w przypadku gdy na-
stgpi zmiana przyzwyczajen gospodarstw domowych na skutek uwzglednienia mozliwosci
korzystania z subsydidéw. Zjawisko to jest szczegdlnie widoczne witasnie w przypadku kontroli
czynszow.

Polityka czynszowa stanowi jeden z najwazniejszych elementéw polityki mieszkanio-
wej. Moze ona petni¢ wiele funkcji i zadan w polityce gospodarczej i spotecznej panstwa.
Wspétksztattuje ona sposob zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa i wptywa
na system finansowy catej gospodarki mieszkaniowej'*. Tworzac polityke czynszowa, nale-
zy mie¢ na uwadze, ze restrykcyjny program kontroli czynszéw moze spowodowac odptyw
kapitatu z sektora czynszowego, co pociggnie za sobg inne negatywne efekty, na przyktad
stopniowe kurczenie si¢ zasobu czynszowego. Nieodpowiednia polityka czynszowa moze
wiec zniweczyc cel, do ktdrego realizacji zostata poczatkowo wprowadzona. Zasady polityki
czynszowej muszg uwzglednia¢ obiektywnie istniejgcqg sprzecznos¢ miedzy wzgledami eko-
nomicznymi a spotecznymi czynszéw.

Polityka czynszowa powinna wiec spetniac trzy podstawowe warunki:

- efektywno$¢ — czynsz powinien jak najlepiej uwzglednia¢ wartos¢é uzytkowq danego loka-

lu;

126 Subsydia w mieszkalnictwie definiowane sa jako réznica pomiedzy kosztem produkcji ustugi mieszkaniowej

a ceng konsumpgiji tej ustugi. Cyt. za M. E. A. Haffner, Costs and Fiscal Subsidies in Owner Occupation: Method
and Outcomes, Journal of Housing and Build Environment nr 15/2000, s.58.

127 Koszty eksploatacji obejmujg: eksploatacje biezacg zasobu i koszty technicznego utrzymania (remonty biezg-
ce i kapitalne).

8 ). Laszek, Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy rozwoju, Monografie i opra-
cowania 525, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie, Warszawa 2004, s. 264.

129 Wiekszos¢ krajow wykazuje pozorne przywigzanie do koncepciji wigzania wysokosci subwencji rynku miesz-
kaniowego ze wspieraniem niskodochodowych budzetéw domowych. W rzeczywistosci wigksza cze$¢ subsydiow
trafia do gospodarstw domowych o wysokich dochodach, szczegdinie w przypadku subsydiéw posrednich w for-
mie podatkéw. Por. S. Malpezzi, Economic Analysis of Housing Markets ... op. cit.

130 Rynek nieruchomos$ci w Polsce, Skrypt nr 8 opracowany pod kier. L. Katkowskiego, Fundacja na Rzecz Kredy-
tu Hipotecznego, cz. Il, s. 60-61.
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- sprawiedliwos¢ — cechy lokalu powinny odpowiada¢ potrzebom gospodarstwa domowego,
co przyczynia sie do naptywu inwestycji do sektora mieszkaniowego zaréwno prywatnego,
jak i publicznego;

— przejrzysto$¢ — system czynszowy powinien by¢ zrozumiaty dla najemcow, obowigzujacy
wszystkich''.

W wigkszosci krajow panstwo i jednostki terytorialne ingerujg w polityke czynszowa,
kontrolujac poziom czynszéw, co ttumaczg potrzebg ochrony najubozszych najemcéw. Za-
pewniajg w ten sposob najemcom stabilizacje najmu. Ustawodawca ustala goérng granice
czynszu, a jego poziom okre$lany jest najczesciej przez samorzady lokalne. Okreslenie po-
ziomu czynszOw przez gminy nie jest proste i powinno zaleze¢ od celéw lokalnej polityki
mieszkaniowej. Nalezy pamietaé, ze ustalenie czynszoéw nie jest procedurg jednorazows,
cechowac sie powinno dynamizmem, odzwierciedla¢ zmieniajgce sie otoczenie, cele i zakres
polityki czynszowej, jak réwniez stan samej nieruchomosci. O wyborze odpowiedniego po-
ziomu czynszow powinien réwniez decydowac rachunek przychodéw i kosztéw, ktére nalezy
pokry¢ w przypadku deficytowosci gospodarki czynszowej. Uwaza sie, ze poziom czynszow
ustalanych przez gminy nie powinien ich roznicowa¢ w zaleznosci od dochodowosci konkret-
nych najemcéw, gdyz spowoduje to zmniejszenia przejrzystosci i efektywnosci systemu
czynszowego. W przypadku najubozszych najemcéw nalezy stosowac inny instrument inter-
wencji — system dotacji podmiotowej w postaci dodatkéw mieszkaniowych.

Skutki interwencjonizmu publicznego w polityce czynszowej, tj. kontroli czynszéw,
mozna rozpatrywa¢ w krotkim i dtugim okresie. W krotkim okresie skutki wprowadzenia kon-
troli czynszéw sg tatwe do uchwycenia, gdyz sprowadzajg sie gtéwnie do redystrybucji do-
chodéw'®. Oszacowanie efektu ditugoterminowego nie jest proste ze wzgledu na ciagte
zmiany zasad i istoty kontroli. Dodatkowg trudnoscig jest oddzielenie efektu kontroli czyn-
széw od zmieniajacych sie w czasie trendow makroekonomicznych i zmian w prawie, obej-
mujacych zasady najmu i warunki dla wtascicieli mieszkan czynszowych. Zmianom podlega-
ja rowniez przepisy dotyczace podatku dochodowego, a takze przepisy dotyczace lokali
mieszkalnych nie objetych politykg kontroli czynszéw.

W zachodniej literaturze przedmiotu podjeta zostata proba udowodnienia, ze system
kontroli czynszow wywotuje w srednim i dtugim okresie rézne efekty:

- nieefektywng ekonomicznie alokacje mieszkan,

— powiekszanie sie luki remontowej wyrazonej ilosciowo i kwotowo,

— pogorszenie sie standardu zamieszkania,

B g, Merrill, D. Maclennan, B. Turner: Ustalanie wysoko$ci czynszéw w Polsce. Punktowe metody ustalania

czévnszéw, Municipium, Warszawa 1996, s. 11.

1% Michael St. John: The Impact of Rent Controls on Property Value, Conference of the Western Economics
Association, San Diego, California, July 2, 1990, Center for Real Estate and Urban Economics Working Paper,
Series No 90-178, s.1.

67



-~ spadek warto$ci zasobu mieszkaniowego objetego kontrolg czynszow i wzrost wartosci
zasobu nie objetego kontrolg,

— zwiekszenie niedoboréw w zasobie mieszkaniowym,

~ zahamowanie budownictwa nowych mieszkar na wynajem'®.

Przedmiotowe dotowanie mieszkan czynszowych opiera si¢ na btednym zatozeniu, iz
mieszkania te uzytkowane sg jedynie przez grupy ludnosci o najnizszych dochodach. Efek-
tem kontroli czynszéw jest wiec powstanie renty mieszkaniowej'®*, ktéra osiagajg bogate
gospodarstwa domowe, korzystajgc z lokali z nizszym od rynkowego czynszem kontrolowa-
nym, ktére staé jest na ptacenie rzeczywistych kosztéw ustug mieszkaniowych'®. Ponadto
kontrola czynszéw spowodowata nieche¢ najemcow do wyprowadzania sie z mieszkan obje-
tych politykg niskich czynszoéw oraz zajmowanie duzych powierzchni przez jedno- lub dwu-
osobowe gospodarstwa domowe. Wydaje sie, ze rozdziat débr rzadkich, tj. mieszkan wynaj-
mowanych za cene czynszu nieekonomicznego, nie trafia w kazdym przypadku do 0s6b naj-
bardziej pomocy potrzebujacej. Na tej podstawie mozna wysungé wniosek, ze regulacja
czynszdw jest nieefektywnym narzedziem alokacii i redystrybucji dochoddw.

Kontrola czynszow jest bardzo kontrowersyjnym narzedziem interwencji publicznej
w mieszkalnictwie, cechuje sie¢ bowiem dtugim okresem trwania, prowadzi najczesciej do
putapki” stabilnosci cen za ustugi mieszkaniowe'®. Instrument, ktéry ma petnié funkcje anty-
kryzysowg, przeksztatca sie w instrument dtugookresowy. Panstwo w celu zapewnienia sta-
bilnosci cen rezygnuje z czasowych dostosowan cen, co przyczynia sie do przyzwyczajania
sie spoteczenstwa do takiej stabilnosci, a kazda podzniejsza proba podwyzki cen skutkuje
niezadowoleniem najemcéw, ktoérzy zajmujg zasoby objete kontrolg czynszéw. Usztywnienie
cen ustug mieszkaniowych powoduje, ze z czasem nie sg one zwigzane z kosztami utrzy-
mania zasobow. Po kilku, kilkunastu latach na skutek braku jakichkolwiek, nawet najmniej-
szych indeksacji niezbedne staje sie urealnienie cen, co najczesciej powoduje skutki redy-
strybucyjne, a te rodzg jeszcze wiekszg wrogosc spoteczenstwa do decydentéw. Rezygnacja
z biezacego urealniania cen ustug mieszkaniowych poteguje szok wywotany jednorazowa,
znaczng podwyzkg poziomu czynszéw, ktdéra ma wtedy nie tylko konsekwencje ekonomicz-
ne, ale rowniez polityczne.

Reglamentacja czynszéw nie pozwala stwierdzi¢, czy najemca ptaci za ustugi miesz-
kaniowe faktyczng cene popytu (por. ryc. 1). Na osi rzednych odtozona zostata liczba miejsc

w zasobach mieszkaniowych poddanych kontroli czynszéw, na osi odcietych cena popy-

'3 por. W. Block, E. Olsen: Rent Control: Myths and Realities, The Fraser Institute, Vancouver 1981.

134 Jesli poziom czynszéw w pewnych cze$ciach sektora mieszkan czynszowych jest utrzymywany na skutek
interwencji publicznej ponizej poziomu rynkowego, gospodarstwa domowe najmujgce te mieszkania czynszowe
korzystajg z bezgotéwkowej formy pomocy publicznej z racji optacania nizszego czynszu niz ten, ktéry musieliby
zaptaci¢ w przypadku braku interwenc;ji.

¥por. J. Laszek: Sektor nieruchomosci mieszkaniowych...,op. cit.

136 J. Kornai: Niedobdr w gospodarce, PWE, Warszawa 1985, s. 667.
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tu Pd. Krzywa na rysunku obrazuje popyt wyrazony jako funkcja ceny popytu, natomiast
d (Pd) okresla, ze wszyscy potencjalni nabywcy, gotowi zaptaci¢ co najmniej cene Pd, zgto-
szg facznie popyt na ilos¢ d. Cena Pd =0 to cena poziomu nasycenia d nas, przy zatozeniu,
Ze potrzeba jest skofnczona. Najczesciej jednak poziom nasycenia ustala sie ponizej tego
maksimum, gdyz nie wszyscy chcieliby skorzysta¢ z mieszkania, z kontrolowanym czyn-
szem, nawet gdyby ustuga mieszkaniowa $wiadczona byta bezptatnie.

W przedziale ceny popytu <0, Pd symb> funkcja d (Pd) jest prostg rownolegtg do osi
odcietych na poziomie nasycenia, a caty przedziat obrazuje ceny symboliczne. W przedziale
tym cena jest nieefektywna, a popyt jest doskonale nieelastyczny wzgledem ceny. Wzrost
ceny do poziomu Pd symb nie obniza popytu ponizej poziomu nasycenia. Powyzej progu
Pd symb cena popytu staje sie efektywna. Wzrastajaca cena ustug mieszkaniowych bedzie
zmniejszata zainteresowanie gospodarstw domowych najmem mieszkan o czynszu regulo-
wanym az do ceny popytu rownej Pd maks, ktorej nikt nie bedzie sktonny zaptaci¢. Powyzej
tej ceny popyt staje sie¢ ponownie doskonale nieelastyczny wzgledem ceny.

Poziom czynszoéw w Polsce, w przeciwienstwie do krajéw Europy Zachodniej, nie po-
krywa wszystkich kosztow zwigzanych z wiasciwg eksploatacjg zasobdéw czynszowych, co
nie zapewnia wiasciwej restytucji zasobu.

Minimalny poziom czynszu wystepujagcy w gospodarce mieszkaniowej powinien
uwzglednia¢ naktady ponoszone na biezaca gospodarke zasobami: koszty eksploatacii,
koszty technicznego utrzymania budynkow i odpisy na odtworzenie lub sptate kredytow.

d
d nas

poziom
nasycenia d (Pd)

Pd

\] cena popytu
<————"1Pd symb. Pd maks

przedziat cen
symbolicznych

Ryc. 1. Cena popytu a wielko$¢ popytu na ustugi mieszkaniowe.
Zrédto: J. Kornai, Niedobdr w gospodarce, PWE, Warszawa 1985, s. 546.

Powstanie luki remontowej spowodowane zostato uzaleznieniem gospodarki remonto-
wej od srodkéw finansowych panstwa i gminy, bowiem niskie czynsze nie pozwalaty i nadal
nie pozwalajg na samofinansowanie si¢ dziatalnosci remontowej. Musiato to wptyna¢ nega-
tywnie na stan techniczny zasobdw publicznych i prywatnych czynszowych, gdyz wielko$¢
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strumienia zasilajgcego dziatalno$¢ remontowa byta uzalezniona od mozliwosci finansowych
panstwa (obecnie gminy) w danym okresie, zalezata wiec od sytuacji gospodarczej, w jakiej
znajdowato sie panstwo (gmina)'®. Brak odpowiednich naktadéw na dziatalno$¢ remontowg
wptywa bezposrednio na standard wynajmowanych lokali. Negatywne skutki kontroli czyn-
sz6w odczuwajg wiec rowniez sami najemcy.

Reasumujac: istotne jest, aby poziom czynszu zapewniat bilansowanie sie kosztow
gospodarowania zasobami czynszowymi z przychodami pochodzacymi z czynszéw ptaco-
nych przez najemcow. Tego warunku nie spetnia czynsz reglamentowany, moze go nie spet-
ni¢ réwniez czynsz rynkowy. Tylko czynsz ekonomiczny pozwala na racjonalng gospodarke
zasobami czynszowymi.

Istotnym ekonomicznym skutkiem kontroli czynszéw, realizowanej poprzez mechanizm
ograniczenia praw wiasciciela do swobodnego dysponowania budynkiem i lokalami oraz
okreslania wysokosci czynszu, jest obnizenie wartos¢ rynkowej nieruchomosci, ktére podle-
gaja kontroli czynszéw w warunkach wzrostu wartosci zasobow nie objetych kontrolg czyn-
SzOwW.

Badanie wptywu kontroli czynszéw na warto$¢ nieruchomosci, przeprowadzone
w 1983 r. przez Smitha i Tomlinsona w Toronto, wykazato, Ze podczas pieciu lat od wprowa-
dzenia kontroli czynszéw realna warto$¢ wielolokalowych nieruchomosci obnizyta sie 0 39%,
podczas gdy realna warto$¢ doméw i kondominidéw, ktére zwolnione byty z kontroli czyn-
széw, wzrosta w tym samym czasie o 30%'*®. Autorzy badania uzasadniajg to tym, Ze kon-
trola czynszéw zamrozita przeptywy gotéwkowe netto na poziomie sprzed obowigzywania
kontroli, powodujac state uszczuplanie realnych przeptywdéw gotowkowych netto, co przeto-
zyto sie na redukcje wartosci kapitatowej. Rowniez Harold Davidson dowodzi na podstawie
wlasnych badan z 1978 r., iz po wprowadzeniu kontroli czynszéw w Stanach Zjednoczonych
nastapito znaczne obnizenie wartosci sprzedawanych mieszkan'*. Z kolei badanie przepro-
wadzone w 1989 r. przez Wydziat Ekonomii Uniwersytetu Kalifornijskiego w Berkeley'*® do-
wiodto, ze restrykcyjna polityka kontroli czynszéw prowadzona od 1980 r. w Berkeley spo-
wodowata spadek realnej wartosci mieszkan czynszowych, podczas gdy w innych miastach
0 mniej restrykcyjnej polityce warto$¢ ta wzrosta. Najczesciej po wynajeciu nowego obiektu,

ktéry objety jest systemem kontroli czynszu, warto$¢ tego obiektu spada ponizej kosztow

137 Najbardziej odczuli to negatywne powigzanie gospodarki remontowej z decyzja panstwa wiasciciele prywat-

ng;ch zasobdéw mieszkan czynszowych.

%8 M. st. John: The Impact of Rent Controls..., op. cit., s. 4.

39 H. Davidson: The Impact of Rent Control on Apartment Investment, The Appraisal Journal, October 1978,
no 44, s.570-580.

140 Program kontroli czynszéw w Kalifornii zostat wprowadzony w |. 1977-1984. W badaniu 61% mieszkan obje-
tych byto programem regulacji czynszéw, a 39% nie podlegato tym rozwigzaniom prawnym. Dodatkowo w bada-
nych miastach rézny byt poziom restrykcyjnosci kontroli czynszéw. Badanie oparto na cenach sprzedazy wielofo-
kalowych nieruchomosci mieszkaniowych pomiedzy 1970 a 1988 r. W tym czasie zgromadzono 2630 obserwacji
sprzedazy, z czego 26% dotyczyto mieszkan nie objetych systemem regulacji czynszéw.
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budowy''. Zmniejszenie wartoéci mieszkan, ktére podlegaty restrykcyjnej kontroli czynszéw
w Berkeley, byto tak znaczne, ze w 1988 r. ich warto$¢'* byta nizsza niz w roku 1970. W tym
samym czasie realna warto$¢ mieszkan w miastach nie objetych kontrolg czynszéw podwoita
sie w stosunku do wartosci z 1970 r. Z analizy wynika, ze mniej restrykcyjna polityka czyn-
szowa nie wptywa znacznie na obnizenie wartosci nieruchomosci, podczas gdy polityka re-
strykcyjna obniza warto$¢ nieruchomosci.

W polskiej literaturze przedmiotu na razie nie podjeto analizy wptywu kontroli czynszéw
na ksztattowanie sie warto$ci nieruchomosci. Dlatego tez dla udowodnienia tezy o niewatpli-
wej korelacji miedzy kontrolg czynszéw a wartoscig nieruchomosci postuzono sie w artykule
badaniem pierwotnym, przeprowadzonym w kamienicy czynszowej w todzi, ktéra w czesci
objeta byta kontrolg czynszéw. Obliczono warto$¢ nieruchomosci przy zatozeniu kontroli
czynszow oraz jej braku (tab. 1 2).

Tabela 1. Stawki czynszéw, przychody oraz zalegtosci w kamienicy czynszowej objetej czesciowa kontrolg czyn-
sz6w, w todzi, w marcu 2005 r.

Straty w docho-
. . Stawka dach z tytutu Efektywny Efektywny
Funkeia lokali P(:vav;/e;'r(zo%?;la czynszu pustostanéw miesigeczny roczny
unkcja lokall ) umownego i zalegtosci | dochod brutto! | dochéd brutto
(m?) (2m?) czynszowych (w 24) (w 2
(W °/o)
Mieszkalne o czynszu 420,00 4,20 10 1 587,60 19 051,20
regulowanym
Mieszkalne o wolnym 888,30 5,30 10 4 237,19 50 846,28
czynszu
Uzytkowe 142,00 10,00 20 1 136,00 13 632,00
Razem 1450,30 X X 6 961 83 530,00

1 Efektywny dochéd brutto wyznaczony zostat jako potencjalny, tj. maksymalny dochéd brutto pomniejszony
o straty w dochodach.

Zrédio: opracowanie wiasne.

Wydatki operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem i utrzymaniem nieruchomosci wynosza:

1450,30 m? x 2,00 z¥m?%miesiac x 12 miesiecy = 34 807

Dochéd operacyjny netto stanowigcy réznice miedzy efektywnym dochodem brutto
i wydatkami operacyjnymi wynosi:

DON =83 530 — 34 807 =48 723 zt

Warto$¢ nieruchomosci obliczona z zastosowaniem podejscia dochodowego metodg
inwestycyjna technika kapitalizacji prostej'*® wynosi: W =D / R

“"'W. D. Fraser: Principles of Property Investment and Pricing, Macmillan 1993.

2 | iczona z uwzglednieniem inflacji.

3 Zastosowano technike kapitalizacji prostej, gdyz znany byt poziom dochodu szacowanej nieruchomosci, jak
rowniez dostepne byly dane z transakcji nieruchomo$ci podobnych do wycenianej, dzieki czemu mozliwe byto
ustalenie dochoddw z nieruchomosci i przyrownanie ich do cen transakcyjnych, co pozwolito na okreslenie stopy
kapitalizacji, ktéra nastepnie zastosowano do szacowanej nieruchomosci. -
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gdzie:

W — warto$¢ nieruchomosci,

D — dochéd operacyjny netto,

R — przyjeta stopa kapitalizacji (12%), odwzorowujaca ryzyko osiggania dochoddw.

W =48 723/0,12 = 406 025 zt
Po zaokragleniu warto$¢ nieruchomosci w przypadku czynszéw kontrolowanych wynosi
406 000 zt.

Zniesienie kontroli czynszéw pozwala na podwyzszenie stawek czynszowych nie tylko
dla powierzchni objetej kontrola, umozliwia takze osiggniecie rynkowego poziomu stawek dla
lokali uzytkowych, dla ktérych gmina ustala relatywnie niski poziom stawek. Podwyzszenie
stawek moze jednak przyczyni¢ sie do zwigkszenia ryzyka utraty dochodu. W rozwazanym
przyktadzie obliczenia przeprowadzono przy zatozeniu dwoch poziomoéw stép kapitalizacii:

— dotychczasowej stopy na poziomie 12%,
— stopy na poziomie 12,5% dla zaznaczenia rosngcego ryzyka osiggania dochodow.

Ksztattowanie sie stawek czynszow oraz efektywnego miesiecznego i rocznego do-

chodu brutto przy zatozeniu braku kontroli zawarto w tabeli 2.

Tabela 2. Stawki czynszoéw, przychody oraz zalegtosci w kamienicy czynszowej po uwolnieniu czynszéw.

Straty w docho- Efektywny
: . dach z tytutu E.fek'tyw ny roczny
Powierzchnia Stawka ) miesieczny :
. . . pustostanow A dochéd
Funkcja lokali uzytkowa czynszu i zaleglosci dochdd brutto
(m?) (zt/m?) czynszowych brutto! (w zt)
(W %) (w2t
Mieszkalne po uwolnieniu 420,00 10,00 10 3780,00 45 360,00
czynszow
Mieszkalne o czynszu woinym 888,30 10,00 10 7994,70 95 936,40
Uzytkowe 142,00 19,00 20 2158,40 30 217,60
Razem 1450,30 X X 13 933,10 167 197,20

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wydatki operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem i utrzymaniem nieruchomos$ci wyno-
szq:

1450,30 m? x 2,00 z¥m%miesigc x 12 miesiecy = 34 807

Dochéd operacyjny netto stanowiacy réznice miedzy efektywnym dochodem brutto
i wydatkami operacyjnymi wynosi:

DON = 167 197 — 34 807 = 132 390 zt

Warto$¢ nieruchomosci obliczona z zastosowaniem podejscia dochodowego metodg
inwestycyjng technikg kapitalizacji prostej wynosi: W=D /R
gdzie:

W — wartos¢ nieruchomosci,
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D - dochéd operacyjny netto,

R — przyjeta stopa kapitalizacji (12%).

W=132390/0,12 =1 103 250 zt

Po zaokragleniu warto§¢ nieruchomosci w przypadku zniesienia kontroli, przy stopie
kapitalizacji 12% wynosi 1 103 000 zt.

Wartos$¢ nieruchomosci przy stopie kapitalizacji przyjetej na poziomie 12,5% wynosi:

W =132390/0,125 =1 059 120 zt

Po zaokragleniu wartos¢ nieruchomosci w przypadku zniesienia kontroli czynszéw,
przy stopie kapitalizacji 12,5% wynosi 1 059 000 zt.

Przytoczony przypadek potwierdza wysunietg teze o wptywie kontroli czynszéw na
ksztattowanie sie wartosci rynkowej nieruchomos$ci. Kontrola czynszéw w analizowanym
przyktadzie obniza warto$¢ nieruchomosci okoto 2,5-krotnie. Po zniesieniu kontroli wysoko$¢
czynszoéw, a wiec i dochoddéw z nieruchomosci wzrostaby, co znalaztoby odzwierciedlenie we
wzroscie wartosci nieruchomosci.

Celem wprowadzenia kontroli cen za ustugi mieszkaniowe — co zostato zaznaczone
wczesniej — jest najczesciej zapewnienie tanszych mieszkan dla grupy oséb o nizszych
dochodach. Moze sie jednak zdarzy¢ sytuacja, ze krzywa podazy po wprowadzeniu kontroli
bedzie bardzo stroma (por. ryc. 2), gdyz wtasciciele mieszkan nie bedg w stanie natychmiast
zmieni¢ sposobu wykorzystania swoich lokali'*. Reakcja podazy na regulacje czynszéw za-
lezy od dtugookresowej elastycznosci cenowej podazy. Im bardziej elastyczna jest podaz,
tym wigkszy jest spadek liczby dostarczanych mieszkan. W krotkim okresie liczba oferowa-
nych mieszkan, ktére poddane zostaty kontroli czynszow, bedzie nieznacznie nizsza od licz-
by, ktéra byta zaoferowana przy cenie rownowagi przed wprowadzeniem kontroli. W dtuz-
szym czasie nastgpi znaczne zmniejszenie liczby oferowanych mieszkan, gdyz wielu wtasci-
cieli bedzie chciato przeznaczy¢ pozostate lokale na sprzedaz.

Utrzymujaca sie przez dtuzszy czas kontrola czynszéw moze spowodowac wzrost defi-
cytu mieszkan na rynku, w tym dostepnych dla najubozszych gospodarstw domowych. Ne-
gatywny skutek reglamentacji czynszéw moze sie¢ wzmocni¢ w przypadku wysokiej inflacji,
gdyz najczesciej czynsze te ustalane sg w wielkosciach nominalnych. W takiej sytuacji wzra-
sta nadwyzka popytu, a podaz ulega jeszcze wiekszemu spadkowi, gdyz z jednej strony
czes¢ wiascicieli rezygnuje z wynajmowania swoich lokali, a z drugiej deficytowa gospodarka
zasobami mieszkan czynszowych przyczynia sie do ich szybszej dekapitalizaciji.

'“D. Begg, S. Fischer, R. Domnbusch: Ekonomia, t. 1, PWE, Warszawa 1995, s. 98-99.
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Ryc. 2. Ksztaltowanie sie podazy i popytu na mieszkania czynszowe objete kontrolg czynszéw
Zrédto: D. Begg, S. Fischer, R. Dornbusch, Ekonomia, t. 1, PWE Warszawa 1995, s. 99.

W przypadku braku kontroli czynszéw réwnowaga wystepuje na przecieciu krzywej
popytu D i krzywej podazy S w punkcie R. Po wprowadzeniu kontroli poziomu czynszu na
poziomie C1 nastgpi poczatkowo spadek liczby oferowanych mieszkan do poziomu L1.
Z czasem wplyw zmiany czynszu na wysoko$¢ podazy wzrasta i nastepuje przesuniecie
krzywej podazy do pozycji S1. Efektem kontroli czynszéw jest spadek podazy mieszkan do
wynajecia do poziomu L2. Brak indeksacji czynszéw w przypadku wystepowania inflacji jest
tozsamy z obnizeniem czynszu nominalnego przy braku inflacji (poziom czynszu C2 na ryci-
nie). Powoduje to dalsze zmniejszenie liczby oferowanych mieszkan do wynajecia. Jezeli
wysokos$¢ czynszu kontrolowanego przez panstwo jest nizsza od poziomu rownowagi sprzed
kontroli, a tak jest najczesciej, nastgpi nadwyzka popytu na mieszkania objete kontrolg czyn-
szow nad podazg tych mieszkan. Dlatego tez niezbedne jest w przypadku wprowadzenia
kontroli pozioméw czynszéw utrzymywanie realnej ich wartosci oraz kierowanie procesem
racjonowania przydziatu mieszkan objetych czynszem odgérnie regulowanym.

Na podstawie wynikéw przeprowadzonych badan mozna wysuna¢ teze, ze negatywne
i uboczne efekty publicznej polityki czynszowej prawdopodobnie zalezg od jej formy i zakre-
su. Obnizka wartosci nieruchomos$ci wywotana przez restrykcyjng kontrole czynszéw prowa-
dzi prawdopodobnie do zwiekszenia efektéw negatywnych, przede wszystkim do obnizenia
podazy mieszkan czynszowych. Przy czynszach nizszych od poziomu czynszéw rynkowych

niewielu najemcéw bedzie chciato dobrowolnie opusci¢ mieszkania objete kontrolg czyn-
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szo6w, powodujac usztywnienie podazy. Z kolei wiasciciele mieszkan czynszowych, jezeli
mieszkanie zostanie zwolnione, beda starali sie sprzedac¢ to mieszkanie, aby nie dopusci¢ do
jego ponownego wynajecia za cene czynszu kontrolowanego. Niska cena ustug mieszkanio-
wych zmniejsza podaz mieszkan na wynajem, a jednoczesnie ro$nie popyt na te mieszkania,
powodujac powstanie niedoboru mieszkan objetych kontrolg czynszéw. Ograniczenie wiel-
kosci sektora czynszowego moze przynies¢ negatywne skutki makroekonomiczne, przeja-
wiajgce sie w obnizeniu mobilnosci pracownikéw i zwigkszeniu kosztéw przemian ekono-
micznych'*®.

Nowe budownictwo mieszkaniowe na wynajem moze skompensowac¢ straty w zasobie
czynszowym, spowodowane negatywnymi skutkami regulacji czynszéw, jednakze sg dwa
powody, by podejrzewag, ze nie skompensuje tych skutkow:

— budownictwo mieszkan na wynajem ma na ogé6t maty udziat w budownictwie mieszkanio-
wym ogotem, a do przeciwdziatania skutkom kontroli czynszoéw potrzebna jest duza skala
podazy nowego budownictwa mieszkan na wynajem;

- inwestorzy moga obawiac sig rozszerzenia w przyszitosci kontroli czynszéw na nowe za-
soby mieszkan na wynajem.

Innym efektem wprowadzenia kontroli czynszéw jest wzrost warto$ci mieszkan czyn-
szowych, ktore nie zostaty objete kontrolg. Dzieje sie tak z powodu przeniesienia sie czesci
popytu, ktéry nie zostat zrealizowany w zasobach mieszkan czynszowych objetych kontrolg
czynszéw. Jezeli podaz mieszkan czynszowych jest niewystarczajaca, najemcy zwiekszajg
popyt na nowe budownictwo czynszowe, stymulujac jego podaz. Wzrost popytu na mieszka-
nia czynszowe z wolnym czynszem powoduje wzrost poziomu czynszow, zatem cze$¢ kosz-
tu regulacji czynszéw przenoszona jest na gospodarstwa domowe, zamieszkujgce w miesz-
kaniach czynszowych o czynszu wolnym.

Reasumujac, regulacja czynszéw w krotkim okresie powoduje, ze cze$¢ mieszkancow
miast odnosi korzy$ci z regulacji, cze$¢ jednak ponosi negatywne tego konsekwencje. Ko-
rzysci odnosza przede wszystkim najemcy mieszkan czynszowych z nizszym czynszem,
natomiast negatywne skutki niewtasciwej polityki czynszowej odczuwajg gtéwnie wlasciciele
mieszkan czynszowych poddanych systemowi kontroli, gdyz nie mogg swobodnie dyspono-
wac swojg wtasnos$cia, ani tez czerpac z niej odpowiednio wysokich dochodéw czynszowych.
Negatywne skutki kontroli czynszéw w dtugim okresie moga odczué najemcy poprzez obni-
zenie standardu mieszkan i budynkéw, w skrajnym przypadku konieczno$é wyburzenia zde-
kapitalizowanej cze$ci zasobu czynszowego.

Skutki stosowania kontroli czynszéw beda zalezaty w gtdéwnej mierze od zastosowa-
nych srodkéw legislacyjnych. Wydaje sie, ze pomimo gospodarki rynkowej w wielu krajach

“SE Bonczak-Kucharczyk: Ochrona praw lokatorow, najem i inne formy odpfatnego uzywania mieszkar; w $wie-

tle nowych przepisow, Twigger, Warszawa 2002, s. 199.
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zachodnich, a takze w Polsce stworzono nadmiar uregulowan w zakresie polityki czynszo-
wej. Rozwigzania prawne w tej dziedzinie sg niestety sprzeczne z zasadg efektywnosci. Po-
zbawiony rzeczywistych sygnatéw cenowych oraz bodzcéw ekonomicznych sektor mieszkan
czynszowych traci racjonalno$¢ rynkowa, staje sie deficytowy, a mieszkania objete kontrolg

czynszéw podlegajg szybszemu procesowi dekapitalizaciji.

THE INFLUENCE OF THE RENT POLICY ON THE SUPPLY AND VALUE OF
LEASED FLATS

Abstract. The rent policy, implemented in the form of rent control and housing allow-
ances, is the tool for the distribution of the housing stock among the community in the times
of housing shortage. Rent control is a very controversial tool of public intervention in housing
since it is characterised by a long period of application and it often leads to a trap of housing
price stagnation. A low level of rents resulting from the policies maintained in the past 90
years in a considerable proportion of the housing stock also caused a reduction of average
market rent rates. Low rents have considerable implications that affect both housing demand
and supply. They also cause deterioration of the rented housing stock when rents are sub-
jected to control.

Key words: rent control, rent policy, real estate value, economic rent, regulated rent,
market rent.

Dr Radostaw Cyran
Katedra Ekonomii Wyzszej Szkoty Finanséw i Bankowosci w Bielsku-Biatej
Instytut Gospodarki Nieruchomosciami w Katowicach

76



