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RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH

IV.7210.26.2025.)S

Pan Andrzej Domarnski
Minister Finanséw i Gospodarki

ePUAP

Szanowny Panie Ministrze,

Pragne poinformowac Pana Ministra, ze do Rzecznika Praw Obywatelskich
wcigz wptywajg pisma obywateli wskazujgce na problemy zwigzane z wynajmem
mieszkan z prywatnego rynku najmu. Zrédta tych probleméw wnioskodawcy upatrujg
przede wszystkim w niewtasciwie uksztattowanych regulacjach prawnych.

W nadsytanych pismach wiasciciele lokali czesto wskazujg na trudnosci z
odzyskaniem lokalu zajmowanego przez najemce, ktéremu wypowiedziano najem z
powodu nieuiszczania czynszu i innych optat za zajmowane mieszkanie.
Whnioskodawcy wskazujg takze, ze uzytkownik zajmujacy bez tytutu prawnego lokal
(po wygasnieciu lub wypowiedzeniu umowy najmu) czesto narusza zasady wspoétzycia
spotecznego, niekiedy niszczy lokal i nie chce sie z niego wyprowadzi¢. Postepowanie
zwigzane z wyegzekwowaniem naleznosci z tego tytutu oraz usuniecie bytego
najemcy z lokalu mozliwe jest - co do zasady- na drodze sgdowej, po orzeczonej
eksmisji. Postepowania sgdowe, a nastepnie eksmisyjne sg natomiast czasochtonne i
dtugotrwate. Do tego czasu witasciciel lokalu jest pozbawiony jakiejkolwiek swobody
dysponowania swojg wiasnoscig przez w zasadzie nieokreslony czas, musi znosic
korzystanie z jego wtasnosci przez osobe, ktdra narusza postanowienia umowy najmu
(czesto uporczywie i bez zwigzku z jej realng sytuacjg materialng, nie uiszcza
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zwigzanych z zajmowanym mieszkaniem kosztow, a nierzadko tez czyni szkody w
lokalu). W takim przypadku koszty utrzymania mieszkania (niekiedy takze
powiekszone o wysokos$c raty kredytu zaciggnietego na zakup tego lokalu) obcigzaja
wiasciciela, ktéry zobowigzany jest do stosownych rozliczen ze wspdlnotg
mieszkaniowg, spotdzielnig czy bankiem. W istocie wtasciciel musi ponosi¢ znaczne
koszty utrzymania nieruchomosci, ktérg nie moze dysponowac. Najczesciej takze
wynajmowane mieszkanie obcigzone jest kredytem hipotecznym, na sptate ktorego
miaty pochodzi¢ srodki z czynszu najmu.

Zdarza sie takze, ze sytuacja osobista wtasciciela mieszkania ulega zmianie i jest
on zmuszony do opuszczenia dotychczas zajmowanego lokalu, a w swoim lokalu nie
moze zamieszkac ze wzgledu na zajmowanie go przez nieuczciwego lokatora, ktory
odmawia opuszczenia lokalu. Ze skarg wptywajgcych do Rzecznika wynika, ze zdarzajg
sie przypadki, gdy wtasciciele sami zmuszeni byli do najecia dla siebie lokalu i
ponoszenia (niekiedy np. z niewysokiej emerytury) kosztéw utrzymania dwoch lokali
(najmowanego i wtasnego zajmowanego przez dotychczasowego lokatora).

Wiasciciele mieszkan odbierajg jako razgco niesprawiedliwg sytuacje, w ktorej
tylko na nich spoczywa ciezar (niekiedy przez lata) utrzymania mieszkan zajmowanych
przez najemcéw, ktérzy nie wnoszg optat z powodu pogorszenia sie ich kondycji
finansowej (np. utraty pracy) czy tez szczegdlnie najemcow, ktdrzy sg w relatywnie
dobrej sytuacji majagtkowej i sg w stanie regulowac optaty, ale Swiadomie ich nie
wnoszg, naduzywajgc prawo chronigce lokatoréw (w dalszej czesci wystgpienia
okreslanych jako nieuczciwi najemcy).

Zdaniem wnioskodawcow obecna sytuacja w tym zakresie spowodowana jest
zbyt szerokg ustawowg ochrong praw lokatoréw, w szczegdlnosci zdefiniowanych
wyzej jako nieuczciwi najemcy, i nieefektywng w tym zakresie ochrong praw wiascicieli
mieszkan. Przy czym wydaje sie, ze ta stabsza ochrona praw wiascicieli w szczegdlnosci
dotyczy praw wiascicieli pojedynczych lokali, 0séb fizycznych nieprowadzgcych
dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali. Wydaje sie, ze
ustawodawca nie dostrzega odmiennej sytuacji oséb, ktére dysponujgc pojedynczym
wolnym lokalem, zainteresowane sg jego czasowym wynajmem.

Do Rzecznika wptywajg rowniez skargi od os6b zainteresowanych najmem
lokalu z rynku prywatnego, ktérym wtasciciele lokali odmawiajg najmu w sytuacji, gdy
dowiedzg sie, ze najmem zainteresowana jest rodzina czy tez samotna matka z
dzieckiem (dzie¢mi) bgdz tez inna osoba podlegajgca szczegblnej ochronie ustawowe;.



W rozmowach z potencjalnymi najemcami wtasciciele lokali sami przyznajg, ze
obawiajg sie, iz brak bedzie mozliwosci szybkiego odzyskania lokalu w sytuacji, gdy
najemca z dzieckiem po zakonczeniu umowy najmu (czy tez z innego powodu) nie
zechce dobrowolnie lokalu opusci¢. Stad nieche¢ witascicieli do wynajmowania
mieszkan na wolnym rynku, w tym w szczegdlnosci na rzecz grup oséb podlegajgcych
szczegblnej ochronie prawne;.

Nie ulega watpliwosci, ze sytuacja na krajowym rynku mieszkaniowym jest
trudna i od wielu lat nie ulega znaczgcej poprawie. Gminy nie sg w stanie zapewnic
odpowiedniej liczby mieszkan dla oséb o najnizszych dochodach, wiele oséb nie ma
mozliwosci finansowych nabycia mieszkania na wtasnos$¢ badz tez skorzystania z
innych form zabezpieczenia swoich potrzeb mieszkaniowych. Jednoczesnie pewna
czes¢ prywatnego zasobu mieszkaniowego nie jest efektywnie wykorzystywana i
uzytkowana. Dotyczy to zaréwno nowych mieszkan nabytych inwestycyjnie przez
osoby prywatne i traktowanych jako lokata kapitatu czy tez przyszte zabezpieczenie
potrzeb mieszkaniowych dzieci, jak tez lokali czasowo nieuzytkowanych przez
wiascicieli. Wydaje sie, ze takie lokale mogtyby powiekszy¢ rynek wynajmu i wptyngé
na poprawe dostepu do mieszkan przez osoby zainteresowane najmem mieszkania, w
tym takze najmem w ,okresie przejSciowym”, t.j. oczekiwania na inng, docelowg,
forme zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych. Tymczasem mieszkania te czesto stojg
puste i nie tylko nie przynoszg oczekiwanego dochodu ich wtascicielom, ale takze nie
wptywajg na poprawe dostepnosci mieszkan na rynku. Wielu wtascicieli, w obawie
przed naduzyciem przez potencjalnych nieuczciwych najemcéw przystugujgcej im
ochrony praw lokatoréw i dtugotrwatg procedurg zwigzang z odzyskaniem mieszkania,
nie decyduje sie na przeznaczenie posiadanego, wolnego lokalu na wynajem.

Nalezy podkresli¢, ze zarowno prawa przystugujgce wiascicielom lokali
mieszkalnych, jak tez prawa przystugujgce osobom uzywajgcym lokali mieszkalnych na
podstawie innych tytutéw niz wiasnos¢, podlegajg ochronie konstytucyjnej. W
odniesieniu do wtascicieli lokali mieszkalnych gwarancje ochrony ich praw wynikaja
zaréwno z zasad o charakterze ustrojowym (art. 20 i art. 21 ust. 1 Konstytucji RP), jak
rowniez ze szczegétowych postanowien Konstytucji (art. 64). Z kolei prawa lokatoréw
jako prawa majgtkowe, podlegajg ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji
RP oraz na podstawie art. 75 ust. 1 i 76 Konstytucji RP. W zwigzku z tym na
ustawodawcy spoczywa obowigzek uksztattowania wzajemnych relacji wynikajgcych ze
stosunkow prawnych tgczgcych wtascicieli z lokatorami w taki sposéb, aby zostaty
zachowane konstytucyjne gwarancje ochrony praw obu tych kategorii obywateli.



Zagadnienia praw wiascicieli lokali i najemcéw byty w przesztosci przedmiotem
wielu orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego. W uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn.
K 4/05 (OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 37) Trybunat podkreslit, ze z art. 64 ust. 112
Konstytucji RP wynika zasada rownej dla wszystkich ochrony wtasnosci i innych praw
majatkowych. Wsrod "innych praw majgtkowych" nalezy takze wyrozni¢ prawo najmu
lokalu mieszkalnego oraz inne prawa, ktérych przedmiotem jest lokal stuzgcy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Kazde z tych praw, zaréwno wtascicieli
(wynajmujgcych), jak i najemcow, korzysta z ochrony konstytucyjnej. Zwykle dochodzié
bedzie do kolizji tych ddébr.

Trybunat podkreslat, ze ma petng Swiadomos¢, jak trudne jest wywazenie
usprawiedliwionych interesow zaréwno witascicieli, jak i najemcow oraz stworzenie dla
tych relacji najwtasciwszych rozwigzan. Szczegdlnie w warunkach polskich, w ktérych
prawa wiascicieli dtugo nie byly respektowane, a przez dziesieciolecia obowigzywata
tzw. publiczna gospodarka lokalami, ktérej skutki dotykaty i dotykaja nie tylko
witascicieli, ale obracajg sie w istocie rzeczy takze przeciwko lokatorom (m.in. w
uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn. K 4/05). Sprawg ustawodawcy jest dgzenie do
takiego harmonijnego uksztattowania pozycji prawnej wtascicieli oraz lokatoréw, aby
mozna byto méwic raczej o pozgdanej komplementarnosci tych stosunkéw niz o
relacji charakteryzujgcej sie nieuchronnym antagonizmem. Ochrona praw lokatoréw
nie moze nastepowa, tak jak to sie dziato dotychczas, przede wszystkim kosztem
wiascicieli.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie podkreslat rowniez, ze wprawdzie prawo
wiasnosci nie ma charakteru prawa absolutnego, to jednak ograniczenie tego prawa
nie moze naruszac jego istoty, do czego dochodzi w sytuacji, gdy regulacje prawne
uniemozliwiajg praktyczne korzystanie z prawa i realizacje jego funkcji, nie znoszac
jednak samego prawa (por. wyrok z 19 grudnia 2002 r., sygn. K 33/02, OTK ZU nr
7/A/2002, poz. 97). Natozenie na witasciciela ograniczen w istocie uniemozliwiajgcych
korzystanie z przystugujacego mu prawa wiasnosci prowadzitoby do naruszenia art. 64
ust. 3 Konstytucji RP i oznaczatoby przerzucenie kosztéw realizacji obowigzku
zapewnienia lokatorom ochrony na prywatnych witascicieli budynkéw. Obowigzkiem
ustawodawcy jest wprowadzanie odpowiednich mechanizmdéw pozwalajgcych na
rownowazenie sprzecznych intereséw zaréwno wtascicieli jak i lokatoréw, na co
zwracat uwage w swoim orzecznictwie réwniez Trybunat Konstytucyjny (zob. wyroki TK
z: 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, OTK ZU nr 1/2000, poz. 3; 19 kwietnia 2005 r.,
sygn. K 4/05, OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 37; oraz 23 maja 2006 r., sygn. SK 51/05, OTK
ZU nr 5/A/2005, poz. 58).



Kwestie zwigzane z najem lokali mieszkalnych reguluje obecnie ustawa z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksy cywilnego (dalej: u.o.p.l; Dz. U. z 2023 r., poz. 735). Ustawa zawiera
rozwigzania prawne chronigce lokatora przed nieuzasadnionym wypowiedzeniem
umowy, na podstawie ktérej zajmuje on lokal, przed nieuzasadniong podwyzkg
czynszu, jak réwniez przed bezdomnoscig (w tym zakresie jej przepisy zostaty
uzupetnione regulacjg zawartg w art. 1046 8 4 Kodeksu postepowania cywilnego). Do
ochrony praw lokatora do uzywania lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o
ochronie wtasnosci (art. 19 ustawy).

Dodac nalezy, ze przepisy obowigzujgcego prawa przyznajg wtascicielowi
mieszkania srodki cywilnoprawne zapewniajgce mu ochrone posiadania (art.342 - 344
k.c.), ktére stosuje sie odpowiednio do ochrony wtadania lokalem (art. 343" k.c.),
ochrone wiasnosci (art. 222 § 1 k.c.) oraz ochrone jego intereséw majgtkowych (art. 18
u.o.p.l).

Podkresli¢ nalezy, ze ustawa o ochronie praw lokatoréw zawiera rowniez
regulacje dotyczace najmu okazjonalnego lokalu (gdy wtasciciel, bedacy osobg
fizyczng, nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali) oraz
najmu instytucjonalnego lokalu (w przypadku wtascicieli prowadzacych dziatalnos¢
gospodarczg w zakresie wynajmowania lokali). W przypadku tych dwéch form
wynajmu mieszkan ochrona prawna lokatora zostata ograniczona, za$
wynajmujgcemu zapewniono wiekszg swobode w ksztattowaniu warunkéw najmu w
drodze postanowien umownych. Najistotniejszymi elementami umowy najmu
okazjonalnego jest poddanie sie przez najemce w akcie notarialnym egzekucji
obowigzku opréznienia i wydania lokalu po rozwigzaniu lub wygasnieciu tej umowy
oraz wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie mégt zamieszkac.
Ztozenie w formie aktu notarialnego oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji na
podstawie art. 777 81 pkt 4 k.p.c. oznacza wytgczenie sagdowego trybu orzekania o
eksmisji. Aby jednak umowa najmu zostata zakwalifikowana jako umowa najmu
okazjonalnego wymagane jest zgtoszenie faktu jej zawarcia wtasciwemu naczelnikowi
urzedu skarbowego w terminie 14 dni od rozpoczecia najmu przez wtasciciela (art. 19
ust. 1 u.o.p.l). Niedopetnienie tego obowigzku skutkuje wytgczeniem stosowania
szczegolnych przepiséw w zakresie najmu okazjonalnego na rzecz petnej regulacji z
u.o.p.l, awiec przeksztatcenie jej w najem zwykty dotyczacy praw lokatoréw, w tym z
orzekaniem eksmisji przez sad. Nie wszystkie jednak umowy najmu lokalu z zasobu
prywatnego sg zawierane w formie umowy najmu okazjonalnego, a tym bardziej
najmu instytucjonalnego. Jak sie zdaje, oba wskazane typy najmu nie stanowig dotad
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dominujgcej formy wynajmu na rynku mieszkaniowym. Najem okazjonalny jest
wytgczony w stosunku do znacznej grupy oséb, ktdre nie majg mozliwosci
przestawienia oswiadczenia o mozliwosci zamieszkania w innym lokalu na wypadek
wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu. W praktyce najem okazjonalny
nie gwarantuje petnej ochrony wynajmujgcego i powoduje takze problemy m.in., gdy
najemca utraci mozliwo$¢ zamieszkania w innym lokalu, ktéry wskazat przy zawieraniu
umowy najmu. Wynajmujgcy traci wéwczas mozliwos¢ szybkiego opréznienia lokalu,
gdyz musi dochodzi¢ eksmisji bytego najemcy na drodze sgdowej. Ponadto, jak
wskazujg nadestane do Rzecznika skargi, czesto najemcy Swiadomi, tej ograniczone;j
ochrony prawnej, sg niechetni do zawarcia umowy najmu okazjonalnego. Dodatkowo
zawarcie umowy najmu w tej formie wigze sie z okreslonymi kosztami (sporzgadzenie
oswiadczenia najemcy o poddaniu sie egzekucji w formie aktu notarialnego czy tez
oswiadczenie wtasciciela z podpisem notarialnie poswiadczonym) i jest czasochtonne.
Poza tym, jak wskazano wyzej, niedochowanie przez wynajmujgcego 14 - dniowego
terminu zgtoszenia umowy najmu okazjonalnego naczelnikowi urzedu skarbowego
skutkuje przeksztatceniem tej umowy w najem zwykiy.

Z tych tez powodow zdecydowana wiekszos¢ umow najmu pojedynczych lokali
nalezacych do oséb fizycznych nadal zawierana jest w formie zwyktej umowy najmu.
Stad tez wiekszos¢ spordow na tle realizacji umowy najmu oraz opréznienia lokalu
mieszkalnego po zakonczeniu najmu moze by¢ wigzgco rozstrzygnieta jedynie na
drodze sgdowej, za$ postepowania sgdowe w tego typu sprawach mogga trwaé nawet
kilka lat. Do czasu prawomocnego rozstrzygniecia wiasciciel lokalu musi za$ znosic
korzystanie z jego wtasnosci przez osobe, ktora czesto nie uiszcza zwigzanych z
zajmowaniem mieszkania kosztow, narusza zasady wspotzycia spotecznego, niekiedy
niszczy lokal i uniemozliwia wtascicielowi wstep do niego. Powszechnie wiadomo
takze, ze postepowania egzekucyjne, tak w zakresie egzekwowania naleznosci
pienieznych, jak i w kwestii doprowadzenia do opréznienia mieszkania, czesto toczg
sie dtugotrwale i mato efektywnie. Tak wiec gwarancje prawne chronigce i najemce, i
wiasciciela mieszkania, w praktyce czesto nie mogg zostac skutecznie zrealizowane z
uwagi na mankamenty procedur sgdowych i systemowg przewlektos¢ postepowan.
Skutkuje to zdecydowanie mniejszg iloscig lokali przeznaczonych do wynajmu od
istniejgcych mozliwosci w tym zakresie.

Wszystko to wymaga od ustawodawcy odpowiedniego wywazenia intereséw
tych podmiotow i stworzenia stosownych (adekwatnych) regulacji zapewniajgcych
odpowiednig ochrone intereséw witascicieli, ktérzy obawiajg sie o swojg wtasnos¢, oraz
najemcow, ktérzy chcg zaspokoi¢ swojg potrzebe mieszkaniowg korzystajgc z
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cudzej wtasnosci. W ocenie Rzecznika wymienionym grupom oséb ustawodawca
powinien zapewnic konstytucyjnie gwarantowang ochrone ich praw. Wydaje sie
jednak, ze obowigzujgce obecnie uregulowania prawne nie zapewniajg prywatnym
wiascicielom lokali mieszkalnych, bedgcych osobami fizycznymi, nieprowadzgcymi
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali mieszkalnych, odpowiedniej
ochrony przed naduzywaniem swoich uprawnien przez nieuczciwych najemcéw.
Naptywajgce do Rzecznika skargi od bezradnych (w stosunku do nieuczciwych
najemcow) osob fizycznych, wynajmujgcych lokale mieszkalne, mogg wskazywac na to,
ze przewidziana w u.o.p.l ochrona praw lokatoréw, chronigc z zatozenia ,stabszg”
strone stosunku prawnego, wspiera niekiedy patologiczne sytuacje i zachowania
nieuczciwych najemcoéw. Obowigzujgcy system prawny (zaréwno na ptaszczyznie
prawa cywilnego, jak tez prawa karnego) nie zapewnia skutecznych mechanizméw
dziatania, ktore pozwolityby rozwigzac problem w rozsgdnym czasie. Majac te wiedze
korzystajg na tym nieuczciwi najemcy, ktérzy nie ponoszg konsekwencji swoich
uporczywych i celowych dziatan na szkode wiascicieli nieruchomosci.

Przyktady zachowan nieuczciwych najemcoéw, ktorzy niekiedy korzystajac z
przystugujgcej im ochrony stworzyli sobie sposéb na zycie, kosztem nieSwiadomego
sytuacji i nieprzygotowanego na takie zachowania wtasciciela lokalu opisujg m.in.
artykuty prasowe oraz reportaze telewizyjne, w tym m.in. Uwaga.TVN.'

Pragne poinformowac Pana Ministra, ze przedstawiony problem byt juz
przedmiotem korespondencji Rzecznika Praw Obywatelskich z Ministrem Rozwoju i
Technologii w 2023 r. W wystgpieniu z dnia 6 stycznia 2023 r. (znak: 1V.7210.24.2022.JS)
Rzecznik zasygnalizowat, ze w jego ocenie warto rozwazy¢, czy aktualne przepisy
ustawy o ochrorie praw tokatorow zapewniajg wystarczajgcg ochrone prawng
T Wynajat swoj dom, by miec na leki i zycie - zostat z niczym. , To juz kolejna akcja tych samych
najemcéw”

Reportaze

3 listopada 2025,
Autor: wg Reporter: Arleta Bolda-Gérna

5 czerwca 2025 — Czy odzyskajg dom? Reportaze. 50 pséw zamknietych w klatkach i totalna dewastacja
wynajetego domu. ,Czujemy sie bezradni”. 5 czerwca 2025,
REPORTAZE

Nie ptacg za wynajem, ale nie chcg sie wyprowadzi¢. "Ustawa lokatorska powinna sie zmieni¢"
Reportaze 3 kwietnia 2025



wiascicielom wynajmujgcym swoje mieszkania. W podsumowaniu odpowiedzi
skierowanej do Rzecznika (pismo z dnia 25 stycznia 2023 r. znak: DM-IV.054.1.2023)
Minister wskazat, ze" ksztatt rozwigzan przewidzianych w u.o.p.| jest rezultatem
poszukiwan sposobu wywazenia intereséw stron stosunku najmu oraz zapewnienia
stabilnosci najmu, t.j. zachowanie proporcji pomiedzy prawami lokatoréw, a prawami
wiascicieli”. Jednoczesnie Minister wskazat, ze wypracowanie optymalnych rozwigzan
w tym zakresie jest przedmiotem analiz Ministerstwa. Minister poinformowat
Rzecznika takze, ze segment rynku wynajmu mieszkan prywatnych w postulowanym
przez Rzecznika zakresie bedzie podlegat dalszej obserwacji w celu podjecia
ewentualnych dziatan w tej sferze.

Z posiadanych przez Rzecznika informacji wynika, ze w dniu 6 czerwca 2023 r. w
Ministerstwie Rozwoju i Technologii odbyto sie spotkanie inauguracyjne ,Debaty
mieszkaniowej”. Przedmiotem debaty byty zgtoszone przez przedstawicieli organizacji
(reprezentujgcych wtascicieli mieszkan i lokatorow z prywatnego rynku), podczas jej
trwania, postulaty wprowadzenia zmian w przepisach u.o.p.l. w zakresie problemoéw
na tle wynajmu mieszkan na rynku prywatnym w zwigzku z nieuczciwym
zachowaniem lokatoréw (np. zalegajacych z zaptatg czynszu, czy dopuszczajgcych do
powstania szkod w lokalu. Celem debaty miato by¢ przeprowadzenie dyskusji i
wspolne wypracowanie kierunku zmian. Uruchomiona zostata takze specjalna
platforma internetowa, na ktérej zainteresowane organizacje mogty przedstawiac
swoje opinie i postulaty. Rzecznikowi nie zostaty natomiast przekazane zadne
informacje o efektach podjetych dziatan.

Kwestie zwigzane ze zwiekszeniem ochrony praw oséb wynajmujgcych lokale
mieszkalne na rynku prywatnym byty takze przedmiotem licznych petycji kierowanych
do organdéw odpowiedzialnych za polityke mieszkaniowg panstwa. Problematyka ta
byta takze przedmiotem rozwazan Komisji do Spraw Petycji Sejmu RP, ktéra na
posiedzeniu w dniu 24 czerwca 2025 r. uchwalita skierowany do Prezesa Rady
Ministréw dezyderat nr 113 w sprawie zwiekszenia ochrony praw wtascicieli lokali
mieszkalnych. W dezyderacie tym Komisja do Spraw Petycji zwrdcita sie o
kompleksowg i systemowg analize problemu i informacje czy strona rzgdowa
dostrzega potrzebe poprawy jakosci i skutecznosci ochrony praw witascicieli lokali
mieszkalnych, z jednoczesnym uwzglednieniem praw lokatordw, a takze czy planuje w
tym zakresie skorzystanie z inicjatywy legislacyjnej Rady Ministréw?

W odpowiedzi na dezyderat Minister Finansow i Gospodarki w piSmie znak: DM-
IV.730.185.2025 z dnia 4 sierpnia 2025 r. poinformowat Marszatka Sejmu RP, ze nie



zachodzi potrzeba interwencji legislacyjnej w przedmiotowym zakresie i zadne prace
obejmujgce poruszone w dezyderacie zagadnienia nie sg prowadzone. Uzasadniajgc
swoje stanowisko Minister powotat sie przede wszystkim na regulacje wynikajgce z art.
75 i art. 76 Konstytucji, ktore to przepisy naktadajg na wtadze publiczne okreslone w
nich obowigzki m.in. prowadzenia polityki sprzyjajgcej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w tym przeciwdziatania bezdomnosci. Takze wtadze
publiczne majg chroni¢ najemcéw przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi.
Analiza tej odpowiedzi, w ocenie Rzecznika moze wskazywac na to, ze ustawodawca
zdaje sie nie dostrzegac braku nalezytej ochrony prawnej wtascicieli lokali prywatnych,
w tym w szczegdlnosci lokali nalezgcych do 0s6b fizycznych nieprowadzacych
dziatalnos$ci w zakresie wynajmowania lokali, przed nieuczciwymi najemcami, ktérzy
majgc Swiadomos¢ przystugujgcej im ochrony prawnej, nie wypetniajg swoich
obowigzkdéw, pomimo tego, ze posiadajg takie mozliwosci. W ocenie Rzecznika trudno
zaakceptowac takze to, ze to wiasciciel prywatnego mieszkania ma ponosic koszty
zajmowania lokalu przez nieuczciwego najemce izaspokajac jego potrzeby
mieszkaniowe wyreczajgc w tym zakresie wtadze publiczne. Faktycznie prowadzi to do
sytuacji, ze jeden obywatel - wiasciciel lokalu zmuszony jest zabezpieczac potrzeby
mieszkaniowe drugiego obywatela - nieuczciwego najemcy, nawet wtedy, gdy
sytuacja materialna tego najemcy nie jest gorsza od sytuacji wiasciciela.

Pragne wyraznie podkresli¢, ze Rzecznik co do zasady nie kwestionuje potrzeby
ochrony praw lokatoréw i obowigzujgcych w tym zakresie regulacji. Zastrzezenia
Rzecznika wzbudza natomiast wykorzystywanie w praktyce tych prolokatorskich
regulacji w sposdb sSwiadomy i instrumentalny oraz godzacy w prawo wtasnosci
mieszkania. Rysujacy sie na gruncie aktualnych uregulowan brak nalezytej rownowagi
w ochronie praw wtascicieli lokali i najemcoéw, moze by¢ oceniany jako naruszajgcy
zasade proporcjonalnosci wynikajacg z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Pragne takze poinformowac Pana Ministra, ze problematyka dotyczaca
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym w szczegdlnosci potrzeb
mieszkaniowych oséb o najnizszych dochodach i prowadzona w tym zakresie polityka
panstwa od wielu lat pozostaje w sferze szczegdlnego zainteresowania kolejnych
Rzecznikdéw. Rzecznik z duzym zainteresowaniem Sledzi wszystkie dostepne
informacje o podejmowanym w przedmiotowym zakresie dziataniach, w tym takze
zapowiadanych inicjatywach legislacyjnych. Z dostepnych omdéwien dotyczacych
zatozen do zmiany projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy o



dodatkach mieszkaniowych z dnia 19.09.2025 r.? nie wynika, aby projekt ten zawierat
zmiany w zakresie ochrony praw lokatorow w omawianym zakresie.

Z komunikatu umieszczonego na stronie internetowej Ministerstwa Rozwoju i
Technologii z dnia 24.10.2025 r. wynika, ze ,,Rzad zwieksza wsparcie dla budownictwa
spotecznego. Dodatkowe miliony ztotych w programie BSK” wynika, ze w tym roku
dodatkowo zwiekszono budzet programu Budownictwa Spotecznego i Komunalnego
(BSK) o nowe srodki finansowe. W komunikacie tym wskazano takze, ze przyjety przez
Rzad projekt ustawy budzetowej na rok 2026 r. zaktada przeznaczenie rekordowego
wsparcia dla budownictwa spotecznego. Rekordowe wsparcie finansowe przewidziano
rowniez dla programu Spotecznego Budownictwa Czynszowego.

Rzecznik pozytywnie ocenia podjete proby pobudzenia rozwoju mieszkalnictwa
spotecznie dostepnego. Jednakze w jego ocenie podjete oraz planowane w tym
zakresie dziatania rzgdu przyniosg efekt w perspektywie co najmniej kilku lat, a nie
natychmiast. Przyjmujgc nawet optymistyczne zatozenia przedstawicieli resortu o
budowie i remoncie od 10 do 20 tys. mieszkan rocznie z tych programow (informacje
z wywiadow i doniesien prasowych) zauwazy¢ nalezy, ze sytuacja w zakresie
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb o najnizszych dochodach nie ulegnie
znaczniej poprawie w najblizszym czasie. Jak wynika bowiem z informacji zawartej na
stronie internetowej Ministerstwa Rozwoju i Technologii ,Podstawowe informacje o
mieszkalnictwie w Polsce” na koniec 2024 r. liczba gospodarstw domowych
oczekujgcych na najem mieszkania gminnego wynosita 119.338. Oprdocz 0osob
oczekujgcych na najem lokalu komunalnego istnieje znaczna grupa osdb, ktére nie
posiadajg wtasnego mieszkania i zmuszone sg zaspokoic swoje potrzeby
mieszkaniowe poprzez najem lokalu na rynku prywatnym. Wydaje sie zatem, ze z
pomocg w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych mégtby przyjs¢ najem lokali od
prywatnych wiascicieli - oséb fizycznych, ktére obecnie nie sg udostepnione do najmu
z obawy o zbyt szerokg ochrone prawng potencjalnych najemcow. Wydaje sie takze, ze
obecny publiczny zaséb mieszkaniowy nie jest wystarczajgcy do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych oséb zainteresowanych najmem lokalu i zmiana sytuacji w tym
zakresie nie nastgpi w szybkim czasie. Tymczasem juz teraz istniejg realne, wyzej
opisane problemy znacznej grupy obywateli, bedgcych witascicielami mieszkan, ktérzy

2 https://www.gov.pl/web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-ustawy-o-ochronie-praw-
lokatorow-mieszkaniowym-zasobie-gminy-i-o-zmianie-kodeksu-cywilnego-oraz-ustawy-o-
dodatkach-mieszkaniowych
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chcieliby méc je bezpiecznie wynajmowac innym, bez ryzyka, ze doprowadzi ich to do
utraty mozliwosci dysponowania swojg wtasnoscig i czerpania z niej zyskow, a nawet
narazi na konkretne straty materialne. Dlatego niezaleznie od podejmowanych przez
rzad dziatan, zdaniem Rzecznika konieczne jest takze wnikliwe przeanalizowanie
opisanego w niniejszym wystgpieniu problemu i podjecie rzetelnej dyskusji na temat
zasadnosci wypracowania zmian w prawie takze i w tym zakresie.

Biorgc pod uwage powyzsze, dziatajgc na podstawie 16 ust. 1 i ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2024 r., poz.
1264 ze zm.) zwracam sie do Pana Ministra z uprzejmg prosbg o poinformowanie
Rzecznika o efektach podjetych przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii dziatan,
zwigzanych ze wskazanymi problemami wystepujgcymi w wynajmie mieszkan na
rynku prywatnym (podjetych w zwigzku z poprzednim wystgpieniem RPO z 2023 r.).
Prosze takze Pana Ministra o przedstawienie aktualnego stanowiska w poruszonych
kwestiach, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ochrony praw wiascicieli lokali
prywatnych w stosunku do uporczywych zachowan nieuczciwych najemcow oraz o
ustosunkowanie sie do uwag przedstawionych w niniejszym pismie.

Z wyrazami powazania
Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

/-wydano i podpisano elektronicznie/
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