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Dotyczy: podjecia dziatan w sprawie wzmocnienia pozycji wtascicieli nieruchomosci
prywatnych w zwigzku z nieuczciwym zachowaniem lokatoréw na rynku najmu

Szanowny Panie Rzeczniku,

odpowiadajac na wystgpienie z dnia 6 stycznia 2023 r., znak: V.7210.24.2022.JS w sprawie
podjecia dziatan zmierzajacych do zmiany przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?,
dalej: u.o.p.l., w zakresie wzmocnienia pozycji witascicieli nieruchomosci prywatnych
w zwigzku z nieuczciwym zachowaniem lokatoréw na rynku najmu oraz ozywienia rynku
wynajmu mieszkan prywatnych, przedstawiam nastepujace informacje.

Na wstepie pragne podkresli¢, ze rozwigzania przewidziane w u.o.p.l. s3 konsekwencja
rozwigzan zawartych w Konstytucji RP oraz wynikiem ustalenia kompromisu pomiedzy
z jednej strony interesami wtascicieli lokali, a z drugiej - interesami oséb korzystajacych
z tych lokali. Obowigzek uchwalenia ustawy regulujgcej ochrone praw lokatorow wynika
z przepisow Konstytucji RP2 - art. 75 wprost wprowadza wymodg, aby ochrona praw
lokatoréw unormowana zostata na poziomie ustawowym. Jezeli chodzi o standard ochrony
praw lokatoréw to wskazuje go art. 76 Konstytucji RP nakfadajgcy na ustawodawce
obowigzek uchwalenia ustawy okreslajagcej zakres ochrony uzytkownikéw i najemcow
,przed dziataniami zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu oraz przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi". Przepis ten stanowi podstawe ustawowej regulacji
okreslajacej zasady ustalania optat za korzystanie z lokali, jak réwniez 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
szczegblnej ochrony praw lokatoréw zostaty uksztattowane jako tzw. normy programowe
(zasady polityki panstwa).

1(Dz. U.z2022r. poz. 172, z p6zn. zm.)

2 Zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP witadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwdj budownictwa
socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania. Stosownie do art. 75
ust. 2 Konstytucji RP ochrone praw lokatoréw okresla ustawa.
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Pomimo iz prawo wtasnosci jest jednym z najsilniej chronionych praw majatkowych,
to regulacje zawarte w u.o.p.l. ograniczajg je w celu ochrony innej wartosci o podstawowym
znaczeniu dla cztowieka, jaka jest konieczno$¢ zaspokojenia jego potrzeb mieszkaniowych.
Na takie ograniczenia prawa wtasnosci zezwala art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, o ile zostang
one wprowadzone w drodze ustawy i nie bedg naruszaty ,istoty prawa witasnosci”.
W przypadku najmu lokalu jest nig prawo wtasciciela do rozporzadzania swym lokalem oraz
czerpania korzysci z tego tytutu, z uwzglednieniem ograniczen wynikajgcych z potrzeby
ochrony praw lokatoréw jako stabszej ekonomicznie strony umowy. Dlatego tez u.o.p.l.
przedktada pewne interesy lokatoréw ponad uprawnienia wifasciciela, co widaé
przyktadowo w silniejszej ochronie trwatosci stosunku najmu (art. 11), a takze we
wzmochieniu ochrony okreslonych kategorii lokatorow przed eksmisja (art. 14 ust. 4) oraz
ochronie przed nadmiernym czynszem i optatami z tytutu korzystania z lokalu (art. 8ai 9).

Podkresli¢ nalezy, ze standardowe umowy najmu zawierane na zasadach ogdlnych (forma
zwykta) sa dedykowane dla zasobu publicznego (przede wszystkim gmin) i z zatozenia silnej
chronia lokatorow, w szczegdlnosci przed ,eksmisjg na tzw. bruk” oraz bezdomnoscia.
Natomiast prywatni wtasciciele mieszkari mogg korzysta¢ z umoéw najmu okazjonalnego
(w przypadku osob fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali)®* oraz najmu instytucjonalnego (w przypadku wiascicieli
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali)*. Zasadnicze
elementy przewidziane przez ustawodawce dla najmu instytucjonalnego w duzej mierze
oparte s3 o rozwigzania funkcjonujgce w ramach najmu okazjonalnego.

Najem okazjonalny, podobnie jak najem instytucjonalny, zostat wytgczony spod znacznej
czesci przepisow u.o.p.l. i przeznaczony dla wtascicieli wynajmujgcych swoje mieszkania na
rynku prywatnym. Instytucje te wzmacniajg pozycje wtasciciela wzgledem najemcy i s3
narzedziem, ktére stymuluja rozwdj rynku najmu prywatnego, pozbawiajgc parasola
ochronnego nad niesumiennymi najemcami oraz dajagc wynajmujgcemu mozliwosci
skorzystania z uproszczonej drogi do eksmisji najemcéw, ktérzy nie wywigzujg sie
z natozonych na nich obowigzkdéw (np. zalegaja z czynszem). Najem okazjonalny z zatozenia
jest najmem krétkotrwatym (w odréznieniu od najmu instytucjonalnego) - umowa najmu
okazjonalnego jest zawierana na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat, natomiast
wynajmujacym jest osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmu lokali mieszkalnych, dysponujgca czasowo wolnym lokalem.

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 (tzw. lokalu
zastepczego), w ktérym bedzie mdgt zamieszkaé w przypadku wyegzekwowania od niego
obowigzku oprdéznienia i wydania lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego. Ztozone w formie aktu notarialnego oswiadczenie najemcy o poddaniu sie
egzekucji obowigzku oprdéznienia lokalu stanowi tytut egzekucyjny na podstawie art. 777
§ 1 pkt 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego®. Konieczne
jest jedynie nadanie przez sad klauzuli wykonalnosci ww. tytutowi egzekucyjnemu. Oznacza
to wytaczenie sgdowego trybu orzekania o eksmisji, a co za tym idzie orzekania w wyroku

3 wprowadzonego do obrotu prawnego ustawa z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U.z2010r. Nr 3, poz. 13)

4 wprowadzonego na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1961, z pézi. zm.)

5(Dz. U. 72021 r. poz. 1805, z pézn. zm.)
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nakazujgcym opréznienie lokalu o uprawnieniu do otrzymania lokalu w ramach najmu
socjalnego czy pomieszczenia tymczasowego®.

Umowa najmu okazjonalnego lokalu uregulowana zostata przepisami art. 19a - 19e u.o.p.l.
W przypadku tej umowy wymagane jest zgtoszenie przez wtasciciela jej zawarcia
witasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie 14 dni od rozpoczecia najmu
(art. 19b ust. 1 u.o.p.l.). Niedopetnienie tego obowigzku skutkuje wytgczeniem stosowania
szczegblnych przepiséw w zakresie najmu okazjonalnego lokalu na rzecz petnej regulacji
zu.o.p.l. dotyczacej ochrony praw lokatorow (w tym m.in. orzekania przez sad
o uprawnieniu do otrzymania lokalu w ramach najmu socjalnego w przypadku eksmisji
najemcy z lokalu). Jest to warunek skorzystania z procedury egzekwowania wobec najemcy
obowigzku opréznienia zajmowanego lokalu na podstawie aktu notarialnego, w ktérym
najemca poddat sie egzekuciji.

WHhasciciel moze wypowiedzie¢ umowe najmu okazjonalnego z przyczyn wskazanych
w art. 11 ust. 2 pkt 1-3 w zw. z art. 19e u.o.p.l,, tj.: uzywanie lokalu w sposéb sprzeczny
zumowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem, zwtoka z zaptatg czynszu lub optat
niezaleznych od wifasciciela za trzy petne okresu ptatnosci pomimo wyznaczenia
dodatkowego miesiecznego terminu na sptate zalegtych i biezagcych naleznosci, wynajecie,
podnajecie albo oddanie do bezptatnego uzywania lokalu bez zgody wtasciciela, za
miesiecznym okresem wypowiedzenia.

W razie nieopuszczenia dobrowolnego lokalu przez lokatora po wygasnieciu lub rozwigzaniu
umowy najmu okazjonalnego lokalu (takze umowy najmu instytucjonalnego), wtasciciel
sktada do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci tytutowi egzekucyjnemu,
tj. ztozonemu przy podpisywaniu umowy najmu w formie aktu notarialnego oswiadczeniu
najemcy o poddaniu sie egzekucji obowigzku opréznienia lokalu. Ten element wzmacnia
ochrone wtasciciela przed nieuczciwym najemcy poprzez utatwienie wykonania eksmisji
Z zajmowanego przez najemce mieszkania w oparciu o umowe najmu okazjonalnego (lub
umowe najmu instytucjonalnego).

Trzeba podkresli¢, ze najem okazjonalny jest rozwigzaniem alternatywnym, ktéry stanowi
Swiadomy i swobodny wybér obu stron umowy; korzystanie z tej formuty to kwestia
wyboru dokonanego przez wiasciciela mieszkania i kandydata na najemce. Rezygnujac z tej
szczegblnej formy ze wzgledu na formalno$ci z nig zwigzane (wieksze niz przy
standardowych umowach zawieranych na zasadach ogdlnych - forma zwykta), strony moga
zawrze¢ ,zwykta” umowe najmu. Jednak zawarcie umowy najmu na zasadach ogdlnych
(w formie zwyktej) skutkuje wytaczeniem stosowania szczegdlnych przepisow w zakresie
najmu okazjonalnego lokalu na rzecz petnej regulacji z u.o.p.l. dotyczacej ochrony praw
lokatoréw (w tym m.in. orzekania przez sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu w ramach
najmu socjalnego w przypadku eksmisji lokatora z lokalu). Nalezy podkresli¢, iz celem
wprowadzenia instytucji najmu okazjonalnego (oraz instytucjonalnego) byto wzmocnienie
pozycji wtasciciela wobec nierzetelnego najemcy, a nie za$ zastgpienie najmu zawieranego
na ogolnych zasadach, w przypadku ktérego obowigzuje petny zestaw zasad ochrony praw
lokatoréw.

6 Zgodnie z art. 19e u.o.p.l. do najmu okazjonalnego nie stosuje sie m.in. przepisu art. 14 u.o.p.l. przewidujacego
ochrone przed eksmisja w postaci przyznania lokalu w ramach najmu socjalnego. W mysl art. 25d pkt 2 u.o.p.l.
prawo do pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje dtuznikowi, jezeli dtuznik zostat zobowigzany do
oproznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego, ktérego zawarcie zostato zgtoszone
do urzedu skarbowego
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Warto doda¢, ze regulacje dotyczace najmu instytucjonalnego nie odbiegaja zasadniczo od
przepisdw okreslajagcych najem okazjonalny z zastrzezeniem, iz w przypadku najmu
instytucjonalnego - ze wzgledu na dtugotrwaty charakter uméw najmu instytucjonalnego -
nie ma obowigzku wskazania przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie mégt
zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu.

Niezaleznie od powyzszego informuje, ze analiza dostepnych danych wskazuje, ze z roku na
rok roénie liczba podatnikow, ktérzy zawierajg umowy najmu okazjonalnego, pomimo
towarzyszacych im formalnosci. Wedtug danych Ministerstwa Finanséw zawartych
w publikowanej corocznie ,Informacji dotyczacej ryczattu od  przychodéw
ewidencjonowanych za 2021 rok” w 2021 r. liczba podatnikéw, ktérzy rozliczyli dochody
z tytutu najmu okazjonalnego opodatkowanych wg ryczattu wynosita 46 126 podatnikow
(o 9 809 wiecej niz w 2020 roku). Natomiast wedtug danych MF zawartych w publikowanej
corocznie ,Informacji dotyczacej rozliczania podatku dochodowego od oséb fizycznych za
2020 rok” w 2020 r. liczba podatnikéw, ktorzy rozliczyli dochody z tytutu najmu
okazjonalnego opodatkowanych wg skali podatkowej wynosita 3224 podatnikéw.

Podkreslenia wymaga fakt, ze przepisy u.o.p.l. dotyczace ochrony lokatoréw przed eksmisjg
muszg wypetnia¢ dyspozycje art. 75 Konstytucji RP w zakresie prowadzenia polityki
sprzyjajacej przeciwdziataniu bezdomnosci. Regulacje chronigce prawa lokatoréw istniejg
w wiekszosci panstw demokratycznej Europy (wyr. TK z 12 stycznia 2000 r., P 11/98, OTK
Nr 1/2003 poz. 3). Ustawodawca konstytucyjny, nakazujac ustawodawcy zwyktemu
ochrone lokatorow, podnidst obowigzek zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych do rangi
dobra chronionego konstytucyjnie, co z drugiej strony oznacza pozwolenie na ingerencje
winne prawa konstytucyjne, w tym m.in. prawo wtasnos$ci oraz zasady swobody
gospodarczej. Wprowadzenie ochrony praw lokatorow powoduje zawsze konieczno$é
wywazenia sprzecznych intereséw obu stron stosunku prawnego, tj. zachowanie proporcji
pomiedzy prawami lokatoréw a prawami witascicieli. Ustawodawca uznat, ze wzgledy
powszechne, a wiec powszechnie akceptowane zasady etyczne i moralne, jak i konieczno$é
ochrony godnosci cztowieka oraz niedoprowadzania do wyrzucenia poza margines
spoteczenstwa (bezdomno$¢) znacznej grupy spotecznej, uzasadniajg koniecznosé
ograniczenia prawa wtasnosci poprzez koniecznosé znoszenia przez wiasciciela zajmowania
lokalu przez osobe, ktéra utracita prawo do zajmowania lokalu. Dlatego tez ustawodawca
przewidziat, Ze niezaleznie od rodzaju umowy najmu wtasciciel moze dochodzi¢ od osoby,
ktéra utracita tytut prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego na skutek wypowiedzenia
umowy najmu, np. z powodu zalegtos$ci czynszowych, tzw. odszkodowania za zajmowanie
lokalu bez tytutu prawnego. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 1 u.o.p.l. osoby zajmujace lokal
bez tytutu prawnego s3 obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co miesigc uiszczaé
odszkodowanie. Stosownie do art. 18 ust. 2 u.o.p.l. odszkodowanie odpowiada wysokosci
czynszu, jaki wiasciciel mégtby otrzymac z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wtasciciel moze zadaé¢ od osoby, o ktérej mowa w ust. 1,
odszkodowania uzupetniajacego. Przy czym odszkodowanie uzupetniajgce ograniczone jest
do rzeczywistej straty zwigzanej, np. z dewastacja pomieszczenia czy zalegtosciami
w optatach niezaleznych od wtasciciela (tj. za media). Nalezy doda¢, ze w przypadku umowy
najmu okazjonalnego oraz umowy najmu instytucjonalnego odszkodowanie za zajmowanie
lokalu bez tytutu prawnego zostato okres$lone w art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l. W przypadku
pozostatych umoéw najmu zawieranych na zasadach ogélnych, obowigzek odszkodowawczy
bytego lokatora zostat okreslony w art. 18 ust. 1 - 5 u.o.p.l.
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Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze ustawodawca postarat sie tez zréwnowazy¢ pozycje
wiasciciela w przypadku przystugiwania bytemu najemcy prawa do najmu socjalnego, jezeli
lokal nie zostanie dostarczony osobie eksmitowanej w rozsagdnym czasie, a problem
dtugotrwatosci braku takiego lokalu dla osoby eksmitowanej moze stanowi¢ nadmierny
ciezar dla wtasciciela. Art. 18 u.o.p.l. przyznaje bowiem mozliwo$é ubiegania sie o roszczenie
odszkodowawcze od gminy odpowiedzialnej za niedostarczenie lokalu w ramach najmu
socjalnego. Zgodnie z art. 18 ust. 5 u.o.p.l. jezeli gmina nie dostarczyta lokalu w ramach
najmu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wtascicielowi przystuguje
roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Kodeks cywilny’. Fakt niedostarczenia lokalu w ramach najmu socjalnego oraz fakt
zamieszkiwania przez osobe, wobec ktorej orzeczono nakaz oprdéznienia lokalu,
sg wystarczajacymi przestankami do zaistnienia obowigzku uiszczania odszkodowania.
Obowigzek odszkodowawczy trwa tak dtugo, jak dtugo istnieje obowigzek gminy
dostarczenia lokalu w ramach najmu socjalnego. Gdy odpadnie przyczyna, dla ktérej
orzeczono uprawnienie do lokalu w ramach najmu socjalnego, ustaje réwniez
odszkodowawczy obowigzek gminy. Obowigzek ten konczy sie réwniez z chwilg ztozenia
przez gmine lokatorowi oferty zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub z chwilg
uzyskania przez lokatora mozliwosci zamieszkania w innym lokalu.

Podsumowujac, ksztatt rozwigzan przewidzianych w u.o.p.l. jest rezultatem poszukiwan
sposobu wywazenia intereséw stron stosunku najmu oraz zapewnienia stabilnos$ci najmu, tj.
zachowanie proporcji pomiedzy prawami lokatoréw a prawami wtascicieli.
Wypracowywanie optymalnych rozwigzan w tym zakresie jest przedmiotem analiz
Ministerstwa.

Odnoszac sie do podniesionego w wystgpieniu Pana Rzecznika problemu tzw. pustostanéow
pragne zapewnié, iz Ministerstwo na biezaco analizuje aktualng sytuacje na rynku wynajmu
lokali mieszkalnych. Do resortu docierajg réwniez sygnaty o trudnos$ciach w najmie lokali
mieszkalnych na rynku prywatnym. Niemniej jednak, aby poznaé rzeczywistg skale
problemu konieczne jest odwotanie sie do danych na temat mieszkan niezamieszkanych
(pustostanow) wynikajacych z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan
2021. Na tej podstawie ustalono, ze liczba mieszkan niezamieszkanych (tzw. pustostanow)
w 2021 r. w Polsce wyniosta 1,8 mIn mieszkan, tj. 11,7% catego zasobu mieszkaniowego
kraju. Najwiekszy udziat pustostanéw wsrdéd miast na prawach powiatu odnotowano
w Sopocie (22,1%), Swinoujéciu (21,7%) oraz Warszawie (20,0%). Najmniejszy natomiast
zaobserwowano w Jastrzebie-Zdroju (5,0%), Tychach (5,6%) i Tarnobrzegu (6,1%). Wsrod
miast wojewddzkich najwyzszy odsetek mieszkan niezamieszkanych odnotowano
w Warszawie (20,0%), Gdansku (16,4%) i Toruniu (15,9%), najnizszy natomiast w Szczecinie
(8,6%), Gorzowie Wielkopolskim (8,7%) oraz Opolu (8,8%). Podkresli¢ jednak nalezy,
ze udostepnione przez Gtéwny Urzad Statystyczny dane obejmujg swym zakresem jedynie
liczbe mieszkan zamieszkanych i niezamieszkanych w réznych przekrojach terytorialnych.
Brak jest informacji na temat struktury wtasnosciowej naliczonych pustostanéw, co
uniemozliwia okreslenie ile z nich to wtasno$¢ gmin, a ile z nich nalezy do oséb prywatnych
lub funduszy inwestycyjnych czy innych podmiotéw. Przy tym nalezy zwrécié¢ uwage, ze
watpliwosci  wzbudza przyjeta na potrzeby NSP 2021 definicja mieszkania
niezamieszkanego. Mieszkanie uznawano za niezamieszkane, jezeli w dniu 31.03.2021 r. nie
byto zamieszkane przez co najmniej 1 osobe (na podstawie Zrédet administracyjnych oraz
wywiaddw spisowych) oraz mieszkania, w ktorych zuzycie energii elektrycznej w okresie, na

7(Dz.U. z 2022 r. poz. 1360, z p6Zn. zm.)
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ktéry przypadat dzien referencyjny spisu, nie wskazywato na zamieszkanie przez co najmniej
1 osobe. Oznaczaé¢ to moze, ze w przypadku miast popularnych wsréd turystéw
(np. Warszawa, Trdjmiasto, Krakow, Torun) w duzej mierze jako pustostany zostaty
zaliczone mieszkania przeznaczone na najem krétkoterminowy (w tym tzw. domy
wakacyjne). Drugg kwestiag pozostaja mieszkania zajmowane przez obywateli Ukrainy,
ktérzy mieszkali i pracowali w Polsce na dzien spisu powszechnego. Istnieje duze
prawdopodobienstwo, ze osoby te nie spisaty sie w ramach NSP 2021, a zajmowane przez
nich mieszkania sklasyfikowano jako niezamieszkane. Przemawia za tym fakt, ze wedtug
danych spisowych na dzier 31 marca 2021 r. w Polsce zamieszkiwato jedynie 53,0 tys. oséb
z obywatelstwem ukrainskim, podczas gdy sama liczba pozwolen na prace dla obywateli
Ukrainy wydanych w 2021 roku wyniosta blisko 325,2 tys., zas inne szacunki (zwigzane np.
zZ liczbg 0sdb, ktére u operatoréw telefonii komdrkowej ustawiaty jako jezyk ukrainski lub
rosyjski) podawaty, ze w Polsce w roku spisowym przebywato ok. 1,5 mln oséb narodowosci
ukrainskiej.

W sSwietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze w zwigzku z faktem, iz dane GUS wynikajace
z NSP 2021 nie zawierajg m.in. informacji na temat struktury wtasnosciowej mieszkan
niezamieszkanych (pustostandw), trudno jest okresli¢ jaki procent tych mieszkan nalezy do
prywatnych wiascicieli, a tym samym okresli¢ skale problemu w tym zakresie. Przy tym
nalezy wskazad¢, iz duza liczba pustostanéw stanowi wtasno$¢ gmin. Niemniej jednak majac
na uwadze przedstawiony w wystgpieniu problem informuje, ze segment rynku wynajmu
mieszkan prywatnych w postulowanym zakresie bedzie podlegat dalszej obserwacji w celu
podjecia ewentualnych dziatan w tym zakresie. Przy tym podkredli¢ nalezy, ze aktualnie
problem z dostepnoscig mieszkan na rynku prywatnym w duzej mierze spowodowany jest
naptywem uchodzcéow z Ukrainy z powodu konfliktu zbrojnego na terytorium tego panstwa
i zwigzang z tym koniecznoscig zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli Ukrainy.

Warto takze dodaéd, ze Ministerstwo podejmuje dziatania majace na celu zwiekszenie
naktadéw na remonty istniejgcego zasobu budynkéw komunalnych, ktére ze wzgledu na
stan techniczny nie sg uzytkowane. Obok nowych inwestycji w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych istotng role moze odegra¢ modernizacja istniejgcego zasobu
mieszkaniowego gmin, ktéry z uwagi na zty stan techniczny nie jest wykorzystywany.
Zwiekszenie mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdinie
trudna sytuacje zyciowa wynika z zatozen Narodowego Programu Mieszkaniowego. Jest to
takze wyzwanie dla gmin, ktérych budzety nie pozwalajg na podejmowanie nowych
inwestycji mieszkaniowych.

Narzedziem, ktére wspiera gminy w realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej jest program
budownictwa socjalnego i komunalnego (BSK), realizowany na podstawie ustawy z dnia 8
grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzieé¢ mieszkaniowychs8, dalej:
ustawa o finansowym wsparciu..., oferujagcy gminom bezzwrotne granty na tworzenie
mieszkaniowego zasobu gminy, lokali mieszkalnych na wynajem oraz zasobu
interwencyjnego. Wspomniany powyzej rzadowy program wspierajacy m.in. tworzenie (lub
modernizacje) mieszkan majacych zasili¢ mieszkaniowy zaséb gminy realizowany jest od
wielu lat. Do ostatnich zmian programu majacych istotny wptyw na pomoc samorzadom
w wypetnianiu cigzacych na nich zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

8 (Dz. U. 722022 r. poz. 377. 7 p6Zn. zm.)
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spotecznosci lokalnych nalezy m.in. podwyzszenie bezzwrotnego finansowego wsparcia
udzielanego gminom na realizacje przedsiewzie¢ majacych na celu zwiekszenie
mieszkaniowego zasobu gminy z 35% do 80% kosztéw przedsiewziecia.

Podkresli¢ nalezy, ze na przestrzeni lat zasady programu BSK ulegty modyfikaciji.
Obserwacja funkcjonowania programu BSK wykazata, ze gminy posiadajg lokale, ktére ze
wzgledu na zty stan techniczny nie moga by¢ wykorzystywane na cele mieszkaniowe.
W tym zakresie Ministerstwo podjeto stosowng inicjatywe legislacyjna. Ustawa z dnia 22
marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych
innych ustaw? wprowadzona zostata mozliwo$é ubiegania sie o finansowe wsparcie na
realizacje przedsiewziecia polegajacego na remoncie lub przebudowie lokali, ktore ze
wzgledu na zty stan techniczny zostaty wytgczone z uzytkowania albo zakazano ich
uzytkowania na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlanel©,
dalej: ustawa - Prawo budowlane.

Dalsze wnioski ptynace z realizacji programu BSK wskazywaty, ze barierg w korzystaniu
z programu jest konieczno$¢ pozyskiwania decyzji powiatowego inspektora nadzoru
budowlanego w trybie art. 66 albo art. 68 ustawy - Prawo budowlane o wytaczeniu zasobu
z uzytkowania albo zakazie uzytkowania, w przypadku planéw przeprowadzenia remontu
lub przebudowy budynku mieszkalnego bedacego w ztym stanie technicznym. Wystgpita
zatem koniecznos$c¢ rozszerzenia zakresu przedmiotowego ustawy o finansowym wsparciu...
tak, by umozliwi¢ udzielanie finansowego wsparcia z Funduszu Doptat na modernizacje
niezamieszkanych lokali mieszkalnych. Resort prowadzit dalsze prace legislacyjne nad
kolejnymi rozwigzaniami w tym zakresie.

Ustawg z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwdj
mieszkalnictwall wprowadzono mozliwos$¢ udzielenia finansowego wsparcia w ramach
programu BSK na realizacje przedsiewzieé polegajacych na remoncie takich lokali, ktére nie
sg zajmowane przez lokatora na podstawie obowigzujgcej umowy najmu. Tym samym
umozliwiono dofinansowanie remontu istniejgcych budynkéw mieszkalnych, ktére nie moga
by¢ zasiedlone ze wzgledu na zty stan techniczny (pustostany), ale dla ktérych nie zostata
wydana decyzja powiatowego inspektora nadzoru budowlanego o wytgczeniu zasobu
z uzytkowania albo zakazie uzytkowania. Transfer czesci wydatkéw budzetowych,
zaplanowanych na realizacje programu BSK, na remonty istniejacego zasobu budynkow
komunalnych, wypetnit tzw. ,luke remontowsg” w zasobach komunalnych iwptynie
na rozwigzanie sytuacji pustostanéw znajdujacych sie w tych zasobach.

Dofinansowanie na remont istniejacego, ale niezamieszkanego lokalu mieszkalnego moze
wynies¢ nawet 80% kosztéw przedsiewziecia. Tym samym istnieje mozliwosé
wyremontowania i zasiedlenia gminnych pustostanéw.

Jednoczesnie warto wskaza¢ na instrument, ktéry moze postuzy¢ do uruchomienia zasobéw
niewykorzystanych mieszkan nalezacych do réznych podmiotéw, w tym prywatnych.

? (Dz. U. poz. 756, z pdzn. zm.)
10(Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z pdzn. zm.)
1 (Dz. U.z2021 r. poz. 11)
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Jednym z narzedzi polityki mieszkaniowej, jakie moze wykorzysta¢ gmina by zwiekszy¢
dostep do mieszkan, sg spoteczne agencje najmu. Jest to narzedzie regulowane przepisami
rozdziatu 3a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwal2,

Dziatalno$¢ spotecznej agencji najmu (SAN), po zawarciu umowy o wspotpracy z gming,
moze by¢ prowadzona przez stowarzyszenie, fundacje, spétdzielnie socjalng lub spétke
gminng. Podmiot prowadzacy dziatalnos¢ SAN dzierzawi mieszkania od wtascicieli
i wynajmuje je wskazanym przez gmine osobom spetniajagcym odpowiednie kryteria
ekonomiczne lub spoteczne. Kryteria te sg okreslane w uchwale gminy. Warto zaznaczyé¢,
ze wiasciciel mieszkania, ktéry wydzierzawi je na potrzeby SAN ma gwarancje
otrzymywania czynszu dzierzawy w okresie objetym umowg - niezaleznie od tego, czy ktos
mieszka w jego lokalu czy tez nie, oraz czy optacany jest czynsz najmu. Gwarancja ta jest
jednym z argumentéw, dla ktérych witasciciele mieszkari mogg zgodzi¢ sie na dzierzawe
lokalu w cenie nizszej niz obowigzuje w najmie rynkowym.

Rozwigzania przyjete w ustawie pozwalajg gminie na elastyczne ksztattowanie profilu SAN
zaleznie od potrzeb o0séb potrzebujgcych wsparcia w zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych. Uruchomienie SAN pozwala takze zwiekszy¢ zasdb mieszkan dostepnych,
bez koniecznosci budowania nowych obiektow. Dodatkowo, regulacje pozwalaja na
prowadzenie remontéw dzierzawionych lokali w zamian za czasowe obnizenie lub
zaniechanie ptacenia czynszu dzierzawy. Moze to przyczyni¢ sie do poprawy stanu
technicznego lokali, ktére byty pustostanami ze wzgledu na swoj niski standard.

Niezaleznie od powyzszego informuje, ze Ministerstwo prowadzi zrownowazong polityke
mieszkaniowg w ramach instrumentéw stuzacych rozwigzywaniu probleméw
mieszkaniowych w Polsce. Jednym z takich instrumentéw, skierowanych m.in. do rodzin
wielodzietnych, jest pakiet rozwigzan prawno-finansowych ,Mieszkanie bez wktadu
wtasnego”, w skiad ktoérego wchodzi gwarantowany kredyt mieszkaniowy. W dniu 26 maja
2022 r. weszta w zycie ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym?13 przygotowana z mysla o osobach posiadajacych zdolnos¢ kredytows, ale
jednoczesénie nieposiadajgcych $rodkéw na wymagany przez banki wktad wtasny. Bank
Gospodarstwa Krajowego udziela gwarancji od 10% do 20% wartosci finansowanej
nieruchomosci, maksymalnie do 100 tys. zt wktadu wtasnego osobom, ktére wezma kredyt
hipoteczny na okres nie krétszy niz 15 lat w PLN. Wiecej informacji nt. programu mozna
znalezé na stronie internetowej pod adresem: https://www.gov.pl/web/rozwoj-
technologia/mieszkanie-bez-wkladu-wlasnego.

Ponadto informuje, ze Minister Rozwoju i Technologii 16 grudnia 2023 r. ogtosit
wprowadzenie kolejnego programu wsparcia rozwoju mieszkalnictwa pn. ,Pierwsze
Mieszkanie”, sktadajgcego sie z dwdch instrumentéw, tj. Bezpieczny Kredyt 2% oraz Konto
Mieszkaniowe. Oba instrumenty to kompleksowe rozwigzania skierowane do oséb, ktére
planujg naby¢ pierwszy lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny. Pierwszy jest dla oséb,
ktére w chwili obecnej sg gotowe kupié pierwsze mieszkanie, a drugi dla tych, ktérzy planuja

12(Dz. U. 22021 r. poz. 2224, z pdzn. zm.)
13 (Dz. U. 2 2022 r. poz. 2008)
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https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/mieszkanie-bez-wkladu-wlasnego

zakup w perspektywie nastepnych lat. Szczegoéty nt. programu ,Pierwsze Mieszkanie”,
w tym przyktadowe kwoty wsparcia i najczesciej wystepujace pytania, zostaty wskazane na
stronie internetowej: https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/pierwsze-mieszkanie.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Piotr Uscinski
Sekretarz Stanu
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