INSTYTUT
= MISESA

Instytut Edukacji Ekonomicznej im. Ludwiga von

Skutki kontroli cen najmu i sprzedazy

mieszkan oraz zadowolenie z takiej polityki

Autor: Przemystaw Rapka

Stara mitosc¢ nie rdzewieje
Saq osoby, ktére wcigz uwazajg, ze kontrola rynku najmu i sprzedazy mieszkan
jest dobrym rozwigzaniem problemu relatywnie wysokich cen nieruchomosci w
najwazniejszych miastach Polski —- Warszawie, Gdansku, Krakowie, Wroctawiu,
Poznaniu i todzi. W koncu taka kontrola, ktéra zepchnie ceny najmu i lokali
ponizej cen obecnych bedzie podobno miata kilka pozytywnych skutkow:
1) spadek kosztow najmu, a wiec najmujacy zaptacq mniej;
2) spadek cen mieszkan, a wiec kupujacy zaptacq mniej;
3) spadek cen najmu spowoduje, ze cze$¢ oséb chetniej sprzeda dodatkowe
mieszkania, ktére ma w posiadaniu, co jeszcze zepchnie ceny nabycia
mieszkania;
Biorgc pod uwage, ze wtasne lokum to wazna sprawa dla wielu osdb, to witasnie
te obietnice dziatajg na wyobraznie ludzi i z tego tez powodu kontrola cen
stopniowo zyskuje zwolennikdbw w Polsce (a przynajmniej odnosze takie
wrazenie), ktérzy pewnie byliby zadowoleni z wprowadzenia tego programu.

No i powiem tak — gdyby wprowadzi¢ taki program kontroli cen, to czes¢
0s6b, ktore kupi mieszkania lub je wynajmuje, na pewno bedzie zadowolona — i
to zadowolenie czesci oséb z tego programu bytoby widocznew wynikach badan
ankietowych. A skad to wiem? Ano z prostej analizy ekonomicznej. Spdjrzmy na

standardowy wykres skutkéw cen maksymalnych przedstawiony na Rys. 1.



Rys.1: Cena maksymalna ustalana przez panstwo

Cena
A

Podaz

Pel . _________%

Pt

Popyt

Qs* Qe Qd* Qs Qd
(Qs=Qd)

Qs — ilosc oferowana
Qd — wielkosc zapotrzebowania

Zrodio: opracowanie wiasne

To jest standardowy wykres popytu i podazy. Krzywa popytu pokazuje wielkos¢
zapotrzebowania przy danej cenie — czyli ile sztuk dobra chcg naby¢ kupujacy
przy danej cenie w jakims$ okresie. Krzywa podazy pokazuje, ile sztuk dobra chcg
dostarczyc¢ sprzedajacy przy danej cenie w jakims$ okresie. Cena rynkowa dazy do
poziomu, przy ktorej ilos¢ oferowana w danym okresie zréwnuje sie z wielkoscig
zapotrzebowania.

Za pomocyg tego wykresu mozemy pokazacd, jakie sg skutki kontroli cen.
Jezeli panstwo ustala cene maksymalng, to ustala jg na poziomie nizszym niz
wynosi cena rynkowa. W kornicu chce zmusi¢ ludzi do handlu dobrem po cenach
nizszych, niz te jakie ustalityby sie na rynku bez interwencji w proces ich
ksztattowania sie.Ma to swoje konkretne konsekwencje.

Gdy poruszamy sie w prawo wzdtuz krzywej podazy, to natrafiamy
najpierw na punkt, ktory wskazuje ilos¢ Qs*, jaka bedzie dostarczona na rynek
przy ustalonej cenie maksymalnej P*. Potem natrafiamy na wartos¢
rownowagowg Qse, ktdra bytaby dostarczona przy cenie Pe. Jak wida¢ Qs* jest
mniejsze od Qe, czyli ilos¢ oferowana bedzie mniejsza od réwnowagowej

wielkosci sprzedazy. Jakie to ma znaczenie?



Ma to takie znaczenie, ze te osoby, ktorym uda sie kupi¢ mieszkania po
tych nizszych cenach z pewnoscig bedgq zadowolone i gdyby przeprowadzié jakies
badanie safysfakcji z efektéw kontroli cen mieszkan, to odpowiedz tych
kupujacych bedzie wiarygodna. Oni faktycznie bedq zadowoleni i nie jest trudno
domysli¢ sie czemu. Ale te osoby, ktore zatapigq sie na tanie mieszkania to nie
wszyscy, ktorzy powinni nas interesowac.

Jak bedziemy porusza¢ sie w prawo wzdiuz krzywej popytu, wtedy
zauwazymy, ze przy narzuconej cenie maksymalnej (nizszej od ceny
rownowagowej) zapotrzebowanie na dobro znacznie przewyzsza ilo$¢ oferowana.
Zatem, wystgpig niedobory i czes$¢ osdéb, ktéra chce naby¢é mieszkanie przy
ustalonej cenie maksymalnej, nie zakupi go.

Ten wykres stosuje sie zaréwno do kontroli cen mieszkan, jak i kontroli
cen najmu. W obu przypadkach zadziata ten sam mechanizm. Przy cenie
maksymalnej nizszej od ceny réwnowagi bedzie zapotrzebowanie wieksze od
ilosci oferowanej. Z tego powodu mniej mieszkan bedzie dostepnych na
wynajem. Ponownie — te osoby, ktérym uda sie wynaja¢ mieszkanie po cenie
narzuconej przez panstwo, beda z pewnoscig zadowolone i wyszioby to w
badaniach. Ale trzeba pamieta¢ o tych osobach, ktére beda musiaty pocatowad

klamke. One juz nie skorzystajg na kontroli cen.

Jakie sa inne konsekwencje kontroli cen mieszkan i najmu?

Kontrola cen najmow i czynszéw na poczatku bedzie chwalona witasnie z tego
powodu, ze czes¢ oséb z pewnoscig na niej skorzysta. Ale z biegiem czasu bedg
pojawia¢ sie kolejne problemy. Mozemy wyliczy¢ takie jak: mniejsza ilos¢
budowanych mieszkan, mniejsza ilos¢ mieszkan udostepnianych na wynajem
oraz stopniowa, fizyczna degradacja czesci zasobu mieszkan.

Po pierwsze, mniejsza ilo$¢ dostarczana na rynek oznacza, ze mniej
mieszkan bedzie zbudowanych. Nizsze ceny oznaczaja, ze bardziej optaca sie
zbudowa¢ mniejszg liczbe mieszkan, co oznacza dostownie wolniejszy wzrost
ilosci dostepnych mieszkan. Z drugiej strony zanizanie cen mieszkan bedzie
sktania¢ ludzi do sprowadzania sie w jeszcze wiekszej liczbie do najwiekszych
miast, liczac na to, ze uda im sie kupi¢ lub wynaja¢ mieszkania po nizszych
cenach —

z czasem bedzie tam rost niedobdér, bo bardziej bedzie rosto
zapotrzebowanie na mieszkania od ilosci samych mieszkan. Niedobdr bedzie

rowniez dotyczyt sektora najmu. Logicznym jest, ze — przy pozostatych



warunkach niezmienionych — skoro mniej mieszkan jest budowanych, to mniej
mieszkan jest udostepnianych na wynajem. Natomiast osoby, ktére juz posiadajq
mieszkania, bedg mniej sktonne wynajmowac swoje mieszkania na rynku. Znowu
— zgtaszane zapotrzebowanie przy cenie kontrolowanej bedzie przewyzszac ilos¢
oferowang. Mozna tutaj zwroci¢ uwage na koszt alternatywny. Przeciez lepiej jest
zarabiac cokolwiek na mieszkaniu, niz tylko ponosi¢ koszty?

To prawda, ale uzytkowanie mieszkania tez generuje koszty —- niszczg sie
urzadzenia, brudzg sie $ciany, niszczy sie podifoga, kontakty elektryczne, drzwi,
czasem przypadkiem uszkodzi sie blat albo listwa przypodtogowa, panele zaczng
sie wybrzusza¢, uszkodzi sie piec grzewczy, rozszczelni sie hydraulika, zniszczy
sie kabina prysznicowa... Kazdy wie, jak wiele rzeczy sie psuje w mieszkaniach i
jak czesto trzeba wydawaé mniejsze lub wieksze kwoty na poprawki, naprawy lub
wymiane rzeczy w mieszkaniu lub ich elementéw skifadowych. Te wszystkie
koszty zwigzane z eksploatacja ponoszg witasciciele mieszkan i w miare
mozliwosci uwzgledniajg je w cenach najmu.

Kontrola cen najmu bedzie ogranicza¢ mozliwo$¢ przerzucenia tych
kosztédw na wynajmujacych. Z tego powodu wiasciciele mieszkan bedqg
podejmowali réznego rodzaju dziatania: nie bedg wynajmowacé swoich mieszkan,
ale tez nie beda w nie inwestowac; beda wynajmowac¢ mieszkania, ale nie bedg w
nie inwestowaé przez co z czasem ich stan bedzie coraz gorszy; ewentualnie
wszelkie naprawy lub inwestycje bedg prowizoryczne, co réwniez oznacza spadek
jakosci. Dlatego z czasem cze$¢ zasobu mieszkaniowego ulegnie degradacji.

Te efekty, o ktoérych tutaj pisze, to nie sg domysty. To skutki, ktore
powszechnie wykazujg badania. Ponizsze wykresy przedstawione na rys. 2

pochodzg z artykutu Konstantina Kholodina pt. Rent Control Effects through the

Lens of Empirical Research: An almost Complete Review of the Literature.

Pokazujg one wptyw kontroli cen najmu na rézne zmienne —- ceny najmu w
budynkach objetych kontrolg, mobilno$¢ spoteczng, posiadanie mieszkania, nowe
budowy, stan mieszkan, dostepnos$¢ na wynajem i ceny najmu mieszkan poza

kontrola?.

Rys 2: Liczby badan pokazujacych wptyw kontroli czynszéw na rézne zmienne

1 Warto wspomniec¢ od razu, ze wiekszos¢ badan nie jest odporna na zmiany (robust)
wedtug Kholodina.
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Kholodin przejrzat dotychczasowe badania poswiecone efektom kontroli cen
najmu i odpowiednio je skategoryzowat. Kolumny oznaczone minusem pokazujg
liczbe badan wskazujacych negatywny (istotny statystycznie) wptyw kontroli cen
najmu na jaka$ zmienng. Kolumny z plusem pokazujg liczbe badan z
pozytywnym (istotnym statystycznie) wptywem na dang zmienng. Natomiast
komuny z zerem pokazujg badania, ktére nie wykazaty istotnego statystycznie
wptywu kontroli cen najmu na zmienng, ktérej dotyczy konkretny wykres.

Kilka wykreséw pokazuje wyniki, ktore sugerujg, ze jednak kontrola cen
najmu to dobry pomyst. Wprowadzone kontrole powodujg, ze ludzie mniej ptacq
za najem (wykres controlled rent) oraz wiecej o0s6b ma mieszkanie
(homeownership). 1 to jest co$, co powinniSmy obserwowaé — przynajmniej w
krétkim okresie. Bo kontrola cen najmu czy sprzedazy mieszkan z pewnoscig
sprawi, ze czeS¢ o0sOb postanowi sprzeda swoje mieszkanie. Nastgpi wiec
redystrybucja mieszkan i teraz wiecej oséb bedzie miato chociaz jedno na

wtasnos¢. Z drugiej strony, jak kontrolujemy czynsze, to sitg rzeczy czesé oséb
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ptaci mniej. Widzimy, ze to sg efekty potwierdzone w wielu badaniach. Warto
wspomnieé, ze 8 badan pokazato, ze kontrola cen najmu ma pozytywny wptyw
na to, ile oséb posiada mieszkania. Tymczasem 4 badania pokazato, ze kontrola
cen miata negatywny wptyw.

Spadek mobilnosci pod wptywem kontroli najmu moze by¢ uznawany za
efekt pozytywny lub negatywny — chociaz wiekszo$¢ oséb uzna to za pozytywny
wptyw. Spadek mobilnosci oznacza, ze ludzie rzadziej zmieniajq miejsce
zamieszkania. To nie jest nic zaskakujgacego. Ale to oznacza, ze ludzie réwniez
nie sg sktonni przeprowadzac sie tam, gdzie majg lepsze perspektywy zawodowe.
Tak wiec gdy pojawiajq sie nowe okazje albo sytuacja w miescie lub dzielnicy
pogarsza sie w jakis sposdb, to ludzie w mniejszym stopniu reagujg na to zmiang
miejsca zamieszkania.

Ale w przypadku pozostatych zmiennych juz wptyw kontroli czynszéw nie
jest dobry — pogarsza sie dostepnos¢ mieszkan, ilos¢ budowanych mieszkan
spada, a ich jako$¢ oraz rosng ceny najmu tam, gdzie najem nie jest
kontrolowany. Ten wptyw kontroli na liczbe budowanych i udostepnianych na
wynajem mieszkan oraz ich jakos¢ nie jest zaskakujacy z powodow omdwionych
wczesniej. Warto jednak zwrdci¢ uwage na dwie rzeczy: 1) ceny najmu tam,
gdzie nie sg kontrolowane; 2) ilo$¢ osdb, ktdra bedzie mogta zakupi¢ mieszkanie.
Z jakiego powodu mogg rosng¢ ceny tam, gdzie nie sq one kontrolowane (lub
tam, gdzie wiasciciele mieszkan nie stosujg sie do prawa)? Jest to proste.
Poniewaz spada ilo$¢ mieszkan budowanych oraz udostepnianych na rynku, a
ludzie majg bodziec do tego, by naptywa¢ do danego miasta, to rosnie
zapotrzebowanie oraz spada dostepna ilos¢, co powoduje wzrost cen najmu.

Natomiast warto zastanowi¢ sie nad tym, jak kontrola cen najmu i
sprzedazy mieszkan wptynie na posiadanie mieszkan w dtugim okresie.
Prawdopodobnie réwniez negatywnie, poniewaz skoro mniej mieszkan jest
budowanych i oferowanych na sprzedaz, to tez istnieje mniejsza ilos¢ mieszkan,
ktére ludzie mogg zakupi¢. Wiec w diugim okresie mniej oséb moze posiadac

mieszkania, niz te mieszkania mogtoby posiadac.

Przygotuj sie na nieprzewidziane konsekwencje

Kontrola czynszow i cen mieszkan ma duzo negatywnych efektow, ktore trzeba
bra¢ pod uwage. Dlatego nie mozna jednoznacznie powiedzie¢, ze efekty z tego
rodzaju polityki sg pozytywne. Pozytywne skutki beda wystepowaé przede

wszystkim krotko po wprowadzeniu tego programu, ale im dtuzej ten program



bedzie obowigzywat, tym mocniejsze beda skutki negatywne — tym mniej
mieszkan bedzie wybudowanych, tym bardziej zdegraduje sie dostepny zasoéb
mieszkan, tym bardziej wzrosng ceny najmu w mieszkaniach nieobjetych
kontrolg. Nie zmienia tego to, ze cze$¢ osdb bedzie zadowolona z tego rodzaju
programdéw, poniewaz skorzystajg na kontroli cen. W diugim okresie wieksze
beda straty z powodu tego typu programow, przez co zadowolenie beneficjentow,
ktére mogg ujawni¢ badania ankietowe, nie bedzie dobrg miarg skutkow tego

typu polityki.



