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Pan

Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

Dotyczy: zgtaszanych przez obywateli probleméw zwigzanych z wynajmem mieszkan
z prywatnego rynku najmu

Szanowny Panie Rzeczniku,

odpowiadajac na wystapienie, ktore wptyneto 1 kwietnia 2026 r., znak: IV.7210.26.2025.1S
informuje, Ze rozwiazania przewidziane w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?, dalej:
u.0.p.l., sg efektem wywazenia intereséw wtascicieli lokali udostepniajacych swoje lokale
oraz interesow lokatorow. Stanowig one wyraz kompromisu miedzy konkurujgcymi
wartosciami gwarantowanymi konstytucyjnie, obejmujacymi z jednej strony-ochrone prawa
wiasnosci wtascicieli lokali, a z drugiej strony ciazacy na wtadzach publicznych obowiazek
przeciwdziatania bezdomnosci i ochrony godnosci, zdrowia, bezpieczenstwa i prywatnosci
najemcow.

Obowiagzek uchwalenia ustawy regulujacej ochrone praw lokatoréw wynika z przepiséw
Konstytucji RP. Art. 75 Konstytucji RP wprost wprowadza wymoég, aby ochrona praw
lokatorow unormowana zostata na poziomie ustawowym. Standard ochrony praw
lokatoréw okresla art. 76 ww. ustawy zasadniczej, naktadajgcy na ustawodawce obowiazek
uchwalenia ustawy regulujacej zakres ochrony uzytkownikéw inajemcéw ,przed

" dziataniami Tzagrazajacymi ich T zdrowit, prywatnosci i bezpieczenstwu oraz—przed— —- ~ - -

nieuczciwymi praktykami rynkowymi”. Przepis ten stanowi podstawe ustawowej regulacji
okreslajacej zasady ustalania optat za korzystanie z lokali, jak rowniez przyjecia rozwigzan
chronigcych prawa lokatorow jako stabszej strony stosunku najmu. Sposéb sformutowania
art. 75 i art. 76 Konstytucji RP wskazuje na to, ze gwarantowane w nim prawa dotyczace
szczegdlnej ochrony praw lokatorow zostaty uksztattowane jako tzw. normy programowe
(zasady polityki panstwa).

Pierwszym ze szczegétowych zadan panstwa podejmowanym w ramach prowadzenia
polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli jest przeciwdziatanie
bezdomnosci. Jest to sytuacja, w ktdrej potrzeby mieszkaniowe obywatela nie sa
zaspokojone, bowiem nie ma on mozliwosci korzystania z lokalu spetniajagcego wymagania

1{Dz . 22023 r, poz, 725)
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stawiane lokalom mieszkalnym. Bezdomno$¢ godzi bezposrednio w godno$é cztowieka,
stad eksmisja obywatela na bruk jest niekonstytucyjna, ale jego eksmisja do schroniska,
noclegowni lub innych pomieszczen socjalnych dla bezdomnych, ktére sa urzadzane
i prowadzone przez w’fadze publiczne wtasnie w celu zapobiegania bezdomnosci, spetnia
mlmmalny standard wynlkajacy z art. 75 ust. 1 (zob. TK - K 11/00). Drugim zadaniem
panstwa;! WSkazanym w komentowanym przepisie, jest wspieranie rozwoju budownictwa
socjalnego. Chodzi o wspartie polegajace zaréwno na budowie mieszkan na wynajem
o ograniczonym "czynszu, jak iadaptacji istniejacych lokali na cele socjaine. W obu
wypadkach jest to wsparcie przede wszystkim finansowe, tyle tylko, ze nie kierowane
bezposrednio do 0séb potrzebujacych, lecz majace bardziej ogolny charakter i zmierzajace
do stworzenia zasobu mieszkaniowego, z ktérego korzystaé beda osoby niebedace w stanie
samodzielnie zaspokoié swoich potrzeb mieszkaniowych?.

VV oizecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego przyjmuje sie, ze konieczno$¢ zachowania
porzadku publicznego uzasadnia ograniczenie prawa wtasnosci na rzecz najemcéw lokali
mieszkalnych3. Pozbawienie najemcéw ochrony prawnej i dopuszczenie nieskrepowanej
swobody wiascicieli w rozwigzywaniu stosunkéw najmu oraz ustalaniu wysokosci czynszu
grozityby ryzykiem pozostawienia znacznych grup spoteczefistwa bez zaspokojenia
najbardziej podstawowych potrzeb mieszkaniowych?.

Zgodnie z art. 30 Konstytucji RP przyrodzona i niezbywalna godno$¢ cziowieka stanowi
Zrodto wolnosci i praw cztowieka i obywatela. Jest ona nienaruszalna, a jej poszanowanie
i ochrona jest obowigzkiem wtadz publicznych. Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego
wynika, ze godnos¢ cztowieka stanowi podstawe odniesienia dla systemu wartosci, wokot
ktérego zbudowano ustawe zasadnicza®. Art. 30 Konstytucji RP ma zatem charakter
wiodacy dla wyktadni i stosowania jej pozostatych przepisow dotyczacych praw, wolnosci
i obowiagzkow jednostkié.

Wymaga zauwazenia, ze niezmienne jest stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego, zgodnie
z ktérym eksmisja z mieszkania, bez zapewnienia rzeczywistej ochrony przed bezdomnoscia
narusza godnos$¢ cztowieka i nie moze by¢ akceptowana. Zakaz naruszania godnosci
cztowieka ma charakter bezwzgledny. Stad tez przepisy u.o.p.l. wprowadzajg rozwigzania,
ktore w sposéb szczegdlny chronig wybrane najstabsze grupy lokatoréw przed eksmisja na
tzw. ,bruk”, a tym samym chronig przed bezdomnoscia.

Z powyzszego wynika natoZzony na ustawodawce i rzad obowiazek, aby osobom
znajdujacym sie w szczegolnej sytuacji osobistej, materialnej lub rodzinnej, wobec ktérych
orzeczonc nakaz oprdZnienia 1oxalu zajmowanego na cele mieszkaniowe, udzieiono
przynajmniej minimalnych gwarancji stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.
Przymusowe oprdznienia lokali mieszkalnych nie moga bowiem prowadzi¢ do bezdomnosci.
Eksmisja osoby znajdujacej sie w trudnej sytuacji zyciowej, bez wskazania jakiegokolwiek
lokalu lub pomieszczenia, do ktérego ma ona nastgpié, nie moze byé bowiem uznana za
dopuszczalng w swietle obowiazku poszanowania godnosci cztowieka. Moze ona dotyczy¢

2 M. Florczak-Wator [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. II, red. P. Tuleja, Warszawa 2023,
art. 75

3(L. Garlicki, S. Jarosz-Zukowska, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Tom Il, red. L. Garlicki, M.
Zubik, LEX/el. 2016, kom. do art. 64, teza nr 40; wyrok TK z 19.04.2005 r., K 4/05).

4(Wyrok TK 2 12.01.2000 r., P 11/98, OTK-A 2005, nr 4, poz. 37; wyrok TK z 12.01.2000 r., P 11/98, OTK 2000,
nr 1, poz.3).

5 (Wyrok TK 2 18.10.2017 r,, K 27/15, OTK-A 2017, nr. 74).

¢ (Wyrok TK z 30.09.2008 r., K 44/07, OTK-A 2008, nr 7, poz. 126)
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tylko wyjatkowych sytuacji (np. sprawcéw przemocy domowej), co obowiazujace przepisy
prawa sankcjonuja.

Koniecznoé¢ badania z urzedu przez sad, czy osobom eksmitowanym nalezy przyznac prawo
do zawarcia umowy w ramach najmu socjalnego, jak i potrzeba zapewnienia oraz wskazania
przez gmine odpowiedniego lokalu w ramach najmu socjalnego, opdzniajg moment
doprowadzenia do przymusowego opréznienia mieszkania zajmowanego przez najemce,
ktory nie wywiazuje sie ze swoich obowiazkéw zwigzanych z zapfata czynszu Jub innych
optat za uzywanie lokalu. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 18 ust. 1 u.o.p.l. osoby
zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa obowigzane do dnia oproéznienia lokalu co miesiac
uiszczac wiaécicielowi odszkodowanie. Odszkodowanie to odpowiada wysokosci czynszy,
jaki wiasciciel mégtby otrzymac z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa
poniesionych strat, wiasciciel moze zadac od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania
uzupe%niajacegor@dszkedewanie-przewidzianeA.A.l--W\.A.l.Ap'r»zepisac_h-ma,na,celu_k,ompensac_ieﬁ I
pewnych uszczerbkéw majatkowych, ktérych wtiasciciel doznaje z powodu zajmowania
lokalu przez osobe niemajaca tytutu do lokalu. Zasadniczo chodzi przy tym o jeden rodzaj
tych uszczerbkéw - utracony zysk, jaki wiasciciel, przynajmniej potencjalnie, mogtby
czerpa¢ z oddania lokalu do uzywania (przede wszystkim z jego wynajmu), gdyby lokal nie
byt zajmowany przez osobe, ktéra utracita tytut do jego uzywania albo zysk, jaki czerpatby
nadal, gdyby nie doszto do wygasniecia stosunku prawnego taczacego go z lokatorem.

Przy tym nalezy zauwazy¢, ze wiaééiciel ma prawo dochodzenia na drodze sagdowej zaptaty
nieuiszczonych zalegtosci z tytutu czynszu oraz odszkodowania, wraz z odsetkami
przystugujacymi mu na zasadach ogoélnych.

Ponadto, jezeli gmina nie zaoferowata uprawnionemu dtuznikowi lokalu w ramach najmu
socjalnego w odpowiednim terminie, wiascicielowi lokalu zgodnie art. 18 ust. 5 u.o.p.l,
przystuguje prawo do otrzymania od gminy stosownego odszkodowania, na podstawie
art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny’, dalej: K.c. Roszczenie
odszkodowawcze wiasciciela lokalu przeciwko gminie przewidziane w art. 18 ust. 5 u.o.p.l.
w zwiazku zart.417 Kc. obejmuje wynagrodzenie szkody w petnej wysokosci.
Odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza gminy za niedostarczenie lokalu wramach najmu
socjalnego stuzy ochronie wtasciciela.

Poza tym sady co do zasady s3 zobligowane do przeciwdziatania przewlektosci
postepowania i dazenia do tego, aby rozstrzygniecie sprawy nastapito na pierwszym
posiedzeniu, jezeli jest to mozliwe bez szkody dla jej wyjasnienia (art. 6 § 1 ustawy z dnia 17

listopada-1964-r.— Kodeks.postepowania.cywilnego8, dalej: K.p.c). Ponadto nalezy wskazad,
7e w razie stwierdzenia przewlekiosci postepowania, strona moze na zasadach ogéinych
domaga¢ sie przyznania przez sad stosownej sumy pienieznej z tytutu naruszenia prawa do
przeprowadzenia postepowania bez zbednej zwtoki, tj. na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 17 czerwca 2004 r. o skardze na naruszenie prawa strony do rozpoznania sprawy
w postepowaniu przygotowawczym prowadzonym lub nadzorowanym przez prokuratora
i postepowaniu sgdowym bez nieuzasadnionej zwtoki®.

Wynajmujacy w celu ochrony swoich intereséw, moze skorzystac z réznych rozwiazan
prawnych. Przede wszystkim wynajmujacy moze wnies¢ pozew do sadu o opréznienie
lokalu lub zasadzenie wczeéniej wspomnianego odszkodowania za bezumowne korzystanie

7(Dz.U. z 2025 r. poz. 1071 z p6Zn. zm.)
8 (Dz. U. z 2026 . poz. 468, z pézn. zm.)
?(Dz. U, 22023 poz, 1725)
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z przedmiotu najmu. Ponadto moze on wytoczy¢ réwniez powddztwo o odszkodowanie
w przypadku zniszczenia lokalu mieszkalnego. W tym ostatnim przypadku nie mozna
réwniez wykluczy¢ odpowiedzialnosci karnej najemcy na podstawie stosownych przepisow
ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny®. Dodatkowo stosownie do treéci art. 13
ust. 1 u.o.p.l, jezeli lokator wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc uciazliwym korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator fub
wiasciciel innego lokalu w tym budynku moze wytoczy¢ powddztwo o rozwiazanie przez
sad stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu i nakazanie jego oproznienia.

W tym miejscu dodatkowo podkresli¢ nalezy, iz u.o.p.l. reguluje kilka umoéw nazwanych
przeznaczonych do zastosowania w stosunkach najmu. Kazda z tych uméw jest skierowana
do innej grupy podmiotéw wynajmujacych mieszkania. Standardowe umowy najmu
zawierane na zasadach ogéinych (forma zwykta) sa dedykowane dla zasobu publicznego
(preede wszysikim gmin) i z zajozenia siiniej chronia iokatoréw, w szczegolnosci przed
»eksmisja na tzw. bruk” oraz bezdomnoscia, a takze przewiduja sadowy tryb orzekania
o eksmisji. Konieczno$¢ zapewnienia takiej ochrony wynika z art. 75 Konstytucji RP
w zakresie prowadzenia polityki sprzyjajacej przeciwdziataniu bezdomnosci.

Natomiast prywatnym wtascicielom mieszkan dedykowane sg umowy najmu okazjonalnego
{(w przypadku oséb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali) oraz najmu instytucjonalnego (w przypadku wtascicieli prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali). Instytucje te wzmacniaja pozycje
wtascicieli nieruchomosdci prywatnych wzgledem nierzetelnych najemcéw (np. zalegajacych
z zaptata czynszu, dopuszczajacych do powstania szkéd w lokalu). Jednym z przejawow
wzmocnienia pozycji wlasdciciela jest mozliwos¢ skorzystania z szybszej $ciezki egzekucji
i eksmisji najemcow, ktérzy nie wywiazuja sie z natozonych na nich obowiazkéw. Najem
okazjonalny, podobnie jak najem instytucjonalny, zostat bowiem wytaczony spod znacznej
czesci przepisow u.o.p.l. (do tych rodzajow najmu nie stosuje sie m.in. przepiséw u.o.p.l.
dotyczacych sadowego trybu orzekania o eksmisji). Umowy te pozwalaja na skuteczniejsze
zabezpieczenie intereséw wiascicieli lokali przed nieuczciwymi najemcami, poniewaz
w razie niewywiazywania si¢ przez najemcow ze swoich obowiazkéw, skracaja i utatwiaja
proces odzyskania lokalu. Takie rozwigzanie jest mozliwe w zwiazku z tym, ze podpisujac
umowe najmu najemca sktada oswiadczenie w formie aktu notarialnego, w ktdrym
dobrowolnie poddaje sie egzekucji i zobowiazuje sie do opréznienia i wydania lokalu po
rozwiazaniu umowy najmu okazjonalnego lokalu lub umowy najmu instytucjonainego lokalu.
Nie jest zatem konieczne wytoczenie przez wynajmujacego powoddztwa o eksmisje,
oczekiwanie na wyrok, jego uprawomocnienie, a nastepnie zaopatrzenie go w klauzule
wykonalnosci, lec7 wystarczy wystapié do sadu  zwnipskiem ¢ nadanie Klauzuli
wykonalnoéci aktowi notarialnemu, w ktérym najemca ztozyt oéwiadczenie o poddaniu sie
egzekucji (art. 777 § 1 pkt 4 Kp.c). Tytut egzekucyjny w postaci aktu notarialnego
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci stanowi podstawe egzekucji.

Stosownie do art. 25d pkt 2 u.o.p.l. dtuznikowi, ktéry zostat zobowiazany do opréznienia
lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu zgtoszonej
naczelnikowi urzedu skarbowego wtasciwemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania
wtasciciela, nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia. Zgodnie z art. 19e
u.0.p.l. do najmu okazjonalnego nie stosuje sie m.in. przepisu art. 14 u.o.p.l. przewidujacego
ochrone przed eksmisjg w postaci przyznania lokalu w ramach najmu socjalnego. Przepisy
prawa nie przewiduja jednak tzw. eksmisji na bruk. Zgodnie z art. 1046 § 5! K.p.c.,
wykonujac obowiazek opréznienia lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych

10(Dz.U. 2 2025 r, poz. 383. z pézn. zm.)
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_ wedtug stawki czynszu obowiazujacej w dniu zawarcia umowy najmu.

diuznika, ktéremu nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia, komornik
usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajacej miejsca
noclegowe, wskazanej na wniosek komornika przez gmine wiasciwa ze wzgledu na miejsce
potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu.

W $wietle powyzszego egzekucja obowiazku opréznienia lokalu zajmowanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego nastepuje do lokalu wskazanego przez najemce jako lokal,
w ktorym bedzie mégt zamieszka¢ (tzw. lokal zastepczy), a w razie braku mozliwosci
zamieszkania przez najemce w takim lokalu - do noclegowni, schroniska lub innej placowki
zapewniajacej miejsce noclegowe.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze zasada, w mysl ktorej najemca zawierajac umowe najmu
okazjonalnego obowiazany jest wskaza¢ inny lokal (tzw. lokal zastepczy), w ktérym bedzie

" mogf zamieszKa¢ w przypadku wyegzekwowania od niego obowiazku opréznieniaiwydania

lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego, ma na celu ochrone
najemcy przed bezdomnoscia. Natomiast utrata mozliwosci zamieszkania we wskazanym
lokalu, do ktérego najemca i osoby z nim zamieszkujace mialy sie przeprowadzic
w przypadku wykonania obowigzku opréznienia lokalu nie powoduje, ze komornik nie
bedzie mogt przeprowadzi¢ eksmisji z lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego. W takim przypadku komornik wykonuje obowiazek opréznienia i wydania
fokalu na podstawie tytutu wykonawczego i eksmituje najemce do noclegowni, schroniska
lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe. Nalezy podkresli¢, ze tzw. lokal
zastepczy stuzy wylacznie ochronie najemcy przez bezdomnoscia, ale nie chroni najemcy
przed eksmisja z lokalu. Ustawodawca przewidziat mozliwos¢ utraty mozliwosci
zamieszkania przez najemce w lokalu (tzw. lokalu zastepczym) wskazanym w oswiadczeniu
i przepisy sa w tym zakresie skonstruowane tak, aby nie uniemozliwiato to przeprowadzenia
eksmisiji.

Ponadto warto wskazaé, ze jednym ze sposobdw na zabezpieczenie interesu wiasciciela
przed nieuczciwym najemca nieptacacym czynszu oraz powodujacym szkody w lokalu jest
pobieranie wyzszej kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu
okazjonalnego lokalu lub najmu instytucjonalnego przystugujacych wiascicielowi w dniu
opréznienia lokalu (obejmuje takze ewentualne koszty egzekucji obowiazku oproznienia
lokalu, tj. koszty postepowania sadowego o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi
notarialnemu, w ktérym najemca poddat sie egzekucji obowiazku opréznienia i wydania
lokalu oraz koszty przeprowadzenia postepowania egzekucyjnego przez komornika). Kaucja
ta nie moze przekraczac¢ sze$ciokrotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego

Podsumowujac informuje, Ze rozwiazania wprowadzone w formule najmu okazjonalnego
i instytucjonalnego wywazaja interesy stron stosunku najmu oraz zapewniaja stabiinosé
najmu. Nalezy zatem zauwazyC, Ze powyisze uregulowania prawne moga skutecznie
chroni¢ wiaécicieli lokali przed nierzetelnymi najemcami. Jednoczesnie informuje,
7e Ministerstwo Rozwoju i Technologii monitoruje sytuacje na rynku najmu lokali
mieszkalnych, ze szczegdinym uwzglednieniem lokali nalezacych do oséb prywatnych
i analizuje zasadnos$¢ wprowadzenia zmian w u.o.p.l. Rynek wynajmu mieszkan prywatnych
pozostaje w polu zainteresowania Ministerstwa w celu podjecia ewentualnych dziatan
w tym zakresie.

Tym niemniej wymaga zauwazenia, ze wiekszo$¢ zgtaszanych przez wiascicieli problemow
dotyczacych nadmiernej ochrony lokatorow wynika z niewydolnego wymiaru
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sprawiedliwosci, czego skutkiem sa dtugotrwate postepowania sadowe. Zarzuty wiascicieli
dotycza w duzej mierze trudnosci zwigzanych ze sprawnym przeprowadzeniem eksmisji
oraz wyegzekwowaniem na drodze sadowej naleznosci z tytutu czynszu, odszkodowania od
gminy za zajmowany przez bytego lokatora lokal w zwiazku z niezapewnieniem przez gmine
najmu socjalnego. Gdyby wyroki sadowe byly wydawane odpowiednio szybko, a egzekucja
komornicza byta przeprowadzona sprawnie, to nie bytoby wéréd wynajmujacych poczucia
krzywdy i zachwiania réwnowagi stron w stosunkach najmu. W mojej opinii problemy
systemowe wymiaru sprawiedliwosci nie moga jednak byé argumentem za pozbawieniem
lokatorow podstawowych praw. Za dziatalno$é wymiaru sprawiedliwosci, w tym sadéw
i komornikéw, odpowiada Ministerstwo Sprawiedliwosci.

Pragne jednoczesnie potwierdzi¢, ze w dniu 6 czerwca 2023 r. celem rozwigzania
probleméw zwigzanych z wynajmem mieszkarn na prywatnym rynku najmu odbyto sie
spotkanie inauguracyjne ,Debaty mieszkaniowej’. Z przeprowadzonej przez Ministerstwo
Rozwoju i Technologii analizy przedstawionych na dedykowanej platformie postulatow
i opinii wynika, Zze strony reprezentujace wynajmujacych oraz lokatoréw nie osiagnety
porozumienia w kwestii kierunku i propozycji zmian w u.o.p.l. Prawie wszystkie postulaty
i opinie przedstawione przez strone reprezentujaca wynajmujacych dotycza wprowadzenia
zmian w u.o.pl. w zakresie wzmocnienia pozycji wzgledem lokatoréw. Natomiast
organizacje reprezentujace lokatoréw wyrazity opinie o koniecznosci wzmocnienia ochrony
praw lokatoréw. Tylko jedna organizacja reprezentujaca wynajmujacych przedstawita
postulaty w zakresie wzmocnienia interesoéw drugiej strony - ochrony praw lokatoréw na
rynku prywatnym.

Debata pokazata, jak trudne jest wywazenie intereséw wiascicieli, ktorzy sie obawiaja
oswoja wiasnos¢, oraz najemcéw, ktorzy zaspokajaja swoja podstawowa potrzebe
schronienia korzystajac z cudzej wtasnosci. Propozycje zmian legislacyjnych powinny
uwzgledniac ztozonos$¢ tej materii i stworzy¢ dla tych relacji najwtasciwsze rozwiazania
uwzgledniajace interesy obydwu stron stosunku najmu.

Jednoczednie chciatbym wskazac, iz instrumentem polityki mieszkaniowej, ktéry moze
postuzy¢ do uruchomienia zasobow niewykorzystanych mieszkan nalezacych do réznych
podmiotow, w tym prywatnych, sa spoteczne agencje najmu (SAN). Podstawe prawng dla
tego rozwiazania okresla rozdziat 3a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa'l. Sa to podmioty wspotpracujace z gminami (np. spétki
gminne lub organizacje pozarzadowe), ktére dzierzawia lokale mieszkalne od wtascicieli -
wtym z rynku prywatnego - a nastepnie wynajmuja je osobom znajdujacym sie
w trudniejszej sytuacii zyciowej lub finansowej.

Z perspektywy wiascicieli lokali prywatnych SAN petnig istotna funkcje ograniczania ryzyka
zwiazanego z najmem. W tradycyjnym modelu wynajmu wtasciciele narazeni s3 m.in. na
problemy z nierzetelnymi najemcami, takie jak brak terminowych ptatnosci czynszu czy
degradacja stanu technicznego mieszkania. Wspétpraca z SAN pozwala te ryzyka
w znacznym stopniu zniwelowaé, poniewaz to SAN - jako podmiot posredniczacy -
przejmuje odpowiedzialnos¢ za relacje z najemca.

W praktyce oznacza to, ze wtasciciel zawiera umowe z SAN, a nie bezposrednio z najemca.
Dzieki temu:

1(Dz, U, 72025 r, poz. 1273, z p6zn. zm.)
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wiasciciel otrzymuje gwarancje regularnych ptatnosci czynszu,
czynsz wyptacany jest terminowo przez caty okres obowiazywania umowy,
umowy maja charakter dtugoterminowy (najczesciej okoto 5 lat), co zapewnia
stabilnos¢ dochoduy,

e lokal pozostaje pod nadzorem instytucjonalnym, co ogranicza ryzyko jego
zniszczenia.

Dodatkowo witasciciele wspétpracujacy z SAN mogga korzystac z okresionych preferencji
podatkowych, co zwieksza atrakcyjnos¢ tego rozwiazania.

Z ekonomicznego punktu widzenia oznacza to obnizenie efektywnego obciazenia fiskalnego
z tytutu najmu, co w potaczeniu z gwarantowanym i stabilnym strumieniem dochodéw
Znaczaco poprawia relacje ryzyka do stopy zwrotu. W efekcie model wspotpracy z SAN

“moze by szczegolnie atrakcyjny dia wiascicieli preferujacych bezpieczne i przewidywaine

formy lokowania kapitatu na rynku mieszkaniowym.

Kolejne gminy nawiazuja wspétprace z podmiotami prowadzacymi SAN, a liczba lokali w ich
zasobie systematycznie rosnie. Dotychczas 15 gmin poinformowato Ministra Finansow
i Gospodarki o zawarciu 16 uméw o wspotpracy z podmiotami prowadzacymi dziatalnosé
SAN: Bedzino, Bielawa, Dabrowa Goérnicza, Goniadz, Jasionéwka, Jaswity, Krakéw, Monki,
Poznan, Puck, Swiebodzin, Tarnéw, Wroctaw oraz Zyrardéw. Wedtug stanu na dzien 31
grudnia 2025 r. z zasobéw SAN wynajmowanych bylo 268 Iokali mieszkalnych,
zamieszkiwanych przez 589 oséb. Moina zatozy¢, ze liczba mieszkan w dyspozycji oraz os6b
z nich korzystajacych bedzie wzrasta¢. Oznacza to réwniez, ze rola spotecznych agencji
najmu w Polsce bedzie sie zwigksza¢, zarowno w kontekscie poprawy dostepnosci
mieszkan, jak i wzmacniania ochrony interesow wtascicieli lokali prywatnych.

Ponadto informuje, Ze zadaniem Ministerstwa jest stworzenie rozwigzan stuzacych
zaspokojeniu witasnych potrzeb mieszkaniowych Polek i Polakéw, w tym poprawa
dostepnoéci oferty mieszkan na wynajem. Co do zasady, zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych obywateli zamieszkujacych na danym terenie jest zadaniem gminy. Jednak
pafistwo wspiera samorzady i inwestoréw spotecznego budownictwa czynszowego
w realizacji ich zadah, majac na uwadze wsparcie oséb, ktére zarabiaja zbyt duzo, aby
skorzysta¢ z zasobu mieszkan komunalnych, ale jednoczesnie za mato, aby skorzystaé
Z mieszkan na wynajem na wolnym rynku.

Dzieje sie to w ramach dwach rzadowych programéw mieszkaniowych:
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e programu wsparcia budownictwa spotecznego i komunalnego (tzw. program BSK),
realizowany na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych??,

e programu popierania spotecznego budownictwa czynszowego (tzw. program SBC),
realizowany na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa?s,

Program BSK

12 (Dz.U. 2 2024 r. poz. 304, z pézn. zm.)
13 (Dz.U, 2 2025 1, poz, 1273 z péZn. zm.).
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W ramach programu BSK udzielane jest bezzwrotne finansowe wsparcie z budzetu paistwa
na rozwoj budownictwa zaspokajajgcego potrzeby mieszkaniowe o0séb o najnizszych
dochodach, ktére moga skorzysta¢ z lokali komunainych. Jego operatorem jest Bank
Gospodarstwa Krajowego, a wsparcie udzielane jest ze $rodkéw budzetu paristwa w formie
bezzwrotnych grantéw z Funduszu Dopfat.

Gtéwnymi beneficjentami programu sa gminy, a takze ich jednoosobowe spotki gminne,
zwiazki miedzygminne, powiaty oraz organizacje pozarzadowe.

Program obejmuje dofinansowanie szerokiego spektrum przedsiewzie¢:

budowe nowych budynkow,
¢ adaptacje i remonty (w tym pustostandw oraz budynkdéw zaimowanvech - pod
warunkiem termomodernizacji),
zakup lokali z remontem,
tworzenie zasobu interwencyjnego (noclegownie, schroniska, ogrzewalnie).

Dofinansowanie siega do 85% kosztow przedsiewziecia.

Wsparcie w ramach programu BSK mozna uzyska¢ réwniez na tworzenie mieszkan
wspomaganych i treningowych, a takze elementéw towarzyszacych: dodatkowych
powierzchni wspélnych przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb senioréw (np.
pomieszczenia rekreacyjne czy ambulatoryjne) oraz tzw. grant na infrastrukture powiazany
z inwestycjami mieszkaniowymi, wyliczany jako iloczyn 10% kosztéw infrastruktury oraz
liczby przedsiewzie¢ mieszkaniowych z nig powigzanych.

Od stycznia 2026 r. program BSK zostat uzupetniony o nowy instrument, tj. mozliwos$¢
dofinansowania pomieszczen stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych studentéw
i doktorantéw (instrument ten wprowadzono ustawa z 25 lipca 2025 r. o zmianie ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw!4). W ramach
tego instrumentu uczelnie publiczne moga ubiegac sie o finansowe wsparcie na remont badz
budowe pomieszczen stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow
i doktorantow. Jak wynika z informacji posiadanych przez MRIT, uczelnie publiczne
wyrazajg duze zainteresowanie aplikowaniem o srodki w ramach instrumentu. Z uwagi
jednak na to, ze instrument ten dopiero wszedt w Zycie, jest za wczesnie na formutowanie
konkretnych wnioskow w zakresie statystyk.

Na przestrzeni ostatnich lat aplikowanie o srodki w ramach programu BSK zostato znaczaco
utatwione: beneficjenci nie musza przedstawia¢ obszernej i skomplikowanej dokumentacii,
a jedynie informacje o najwazniejszych dokumentach, a nabér wnioskéw prowadzony jest
elektronicznie.

W ramach programu BSK w 2025 r. do udzielenia finansowego wsparcia zakwalifikowano
393 wnioski, obejmujace utworzenie 10 341 lokali mieszkainych oraz 100 miejsc
w noclegowniach.

Program SBC

“{Dz, U. 22025 r, poz. 1077)
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W ramach programu SBC udzielane jest preferencyjne finansowanie zwrotne na budowe
mieszkari na wynajem o limitowanym czynszu, adresowanych do oséb o umiarkowanych
dochodach. Kredytobiorcy, tj. spoteczne inicjatywy mieszkaniowe/towarzystwa
budownictwa mieszkaniowego (dalej: SIM/TBS), spotdzielnie mieszkaniowe oraz spétki
gminne, moga ubiega¢ sie o preferencyjne finansowanie zwrotne na realizacje
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych polegajacych na budowie mieszkar na wynajem
lub lokali mieszkalnych, do ktérych ustanowione zostanie spoétdzielcze lokatorskie prawo do
fokalu.

Finansowanie zwrotne udzielane jest przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK) ze
érodkéw wiasnych. Z budzetu pafnstwa pokrywana jest natomiast doptata dla BGK do
preferencyjnego oprocentowania pokrywanego przez kredytobiorcow.

o~

preferencyjriy “Kredyt SBC ~udzeiany jest ~na ~kwote -obejmujaca -do—80%—kosztdw—

przedsiewziecia, z okresem sptaty wynoszacym maksymainie 30 lat oraz
z oprocentowaniem réwnym wskaznikowi WIBOR 3M; inwestycja musi zakoriczyC sig
w ciagu 3 lat od zawarcia umowy kredytowej. Nabory wnioskéw o finansowanie zwrotne
prowadzi BGK dwa razy w roku (wiosna, jesien).

W 2025 r. w ramach programu SBC zakwalifikowano 72 wnioski o finansowanie zwrotne,
obejmujace utworzenie 3 380 lokali mieszkalnych.

W ramach realizacji jednej inwestycji mieszkaniowej mozna taczy¢ preferencyjny kredyt
SBC z grantem na budowe mieszkah na wynajem uzyskanym przez gming w ramach
programu BSK. Dzieki temu beneficjenci (przede wszystkim samorzady) moga uzyskac
wysokie dofinansowanie na tworzenie lokali mieszkalnych. Przekfada si¢ to na wysokie
zainteresowanie samorzadéw skorzystaniem z programow, ktére przekroczyto mozliwosci
zapewnienia finansowania wszystkim ztozonym wnioskom.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski
Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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