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Dotyczy: interpelacji nr 16328 w sprawie funkcjonowania programu
"Mieszkanie+" oraz realnych mozliwosci dojscia do wtasnosci lokali

Szanowny Panie Marszatku,

przedktadam odpowiedz na interpelacje nr 16328, Pani Katarzyny
Matusik-Lipiec Poset na Sejm RP z dnia 7 kwietnia 2026 r. w sprawie funkcjonowania
programu "Mieszkanie+" oraz realnych mozliwosci dojscia do wtasnosci lokali.

,Mieszkanie+" stanowit element dokumentu strategiczno-programowego okreslajgcego
polityke mieszkaniowa panstwa pn. Narodowy Program Mieszkaniowy. Dziatania

w ramach programu koncentrowaty sie na tworzeniu nowego zasobu mieszkaniowego
m.in. poprzez budowe mieszkah na wynajem, w tym mieszkan z mozliwoécig dojscia do
wiasnosci przez najemce (cze$c¢ rynkowa programu).

Za ww. dziatania odpowiadata spétka PFR Nieruchomosci S.A. (PFRN) - spétka zalezna
Polskiego Funduszu Rozwoju S.A., ktéra samodzielnie organizowata proces inwestycyjny
oraz poszukiwata partneréw do prowadzenia poszczegdlnych projektéw mieszkaniowych.
Zadania prowadzone przez spétke s3 finansowane z aktywoéw wtasnych, bez
wykorzystania Srodkéw budzetu panstwa.

Spotka PFRN nie byta podmiotem podlegtym ministrowi wtasciwemu do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa lub
przez niego nadzorowanym. Zadania Ministerstwa Rozwoju i Technologii obejmowaty
wspotprace ze spotkg PFRN w zakresie analiz i monitoringu stanu realizacji projektéw
mieszkaniowych w ramach czesci rynkowej programu ,Mieszkanie+”.

W potowie 2023 r. podjeto decyzje o zakonczeniu dziatann PFRN w ramach rynkowej
czesci programu ,Mieszkanie+”, a inwestycje mieszkaniowe bedace w trakcie budowy lub
planowania do realizacji nie s3 obecnie komunikowane jako rynkowa czes$¢ programu.

Odnoszac sie do kwestii bezpieczenstwa i stabilnosci uméw najmu z dojsciem do
wtasnosci, na podstawie informacji uzyskanych z PFRN wskazujemy, ze sg one oparte na
obowigzujacych przepisach prawa i okreslajg w sposéb jednoznaczny prawa oraz
obowiazki stron. Najemcy otrzymujg harmonogram ptatnosci na caty okres umowy, co
umozliwia dtugoterminowe planowanie. W odpowiedzi na zmieniajgce sie warunki
makroekonomiczne wprowadzono dodatkowe rozwigzania wzmacniajace stabilnos¢, w
tym mechanizmy ograniczajgce poziom waloryzacji czynszu do maksymalnie 8 procent.
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Przewidziano rowniez mozliwo$¢ rozwigzania umowy i odzyskania zwaloryzowanych
srodkoéw w przypadku wzrostu inflacji powyzej 3,5 procent, przy jednoczesnym
zachowaniu mozliwosci dalszego korzystania z lokalu w oparciu o umowe najmu
instytucjonalnego.

Jednoczesnie - jak wskazuje PFRN - ceny sprzedazy mieszkan ustalane sg kazdorazowo na
podstawie aktualnej wyceny niezaleznego rzeczoznawcy, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, co zapewnia ich rynkowy i obiektywny charakter.

Majac na uwadze powyzsze, oferta najmu oraz najmu z dojsciem do wtasnosci zostata
zaprojektowana jako rozwigzanie elastyczne, uwzgledniajgce rézne potrzeby najemcow
oraz zapewniajace odpowiedni poziom bezpieczenstwa i przewidywalnosci.

Osoby znajdujace sie w tzw. luce dochodowej mogg skorzystac z rzadowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego (SBC), obejmujacego preferencyjne
finansowanie zwrotne budowy mieszkan na wynajem o limitowanym czynszu,
przeznaczonych dla oséb o umiarkowanych dochodach.

Celem programu SBC jest zwiekszenie zasobu mieszkan o czynszu regulowanym,
adresowanych do 0sob, ktérych dochody s3 zbyt wysokie, aby mogty ubiegac sie o lokal
komunalny, a jednoczesnie niewystarczajgce do samodzielnego zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na rynku prywatnym. Program realizowany jest na podstawie ustawy

z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

(Dz.U.z 2025 r. poz. 1273, z pdzn. zm.).

W tym kontekscie istotnym pojeciem jest wspomniana juz tzw. luka czynszowa (czesto
utozsamiana z luka dochodowa), oznaczajaca sytuacje, w ktorej gospodarstwa domowe
osiggajg dochody zbyt wysokie, by kwalifikowac sie do najmu lokalu komunalnego, lecz
jednoczesnie zbyt niskie, aby ponosic¢ koszty najmu lub zakupu mieszkania na warunkach
rynkowych. To wtasnie do tej grupy kierowana jest oferta mieszkan budowanych w
ramach programu SBC.

Z punktu widzenia najemcoéw program oznacza przede wszystkim dostep do mieszkan

o umiarkowanym, ustawowo ograniczonym czynszu, ktéry nie moze przekraczac
okreslonego poziomu (maksymalnie do 4% i 5% wartosci odtworzeniowej lokalu rocznie).
Przektada sie to na nizsze koszty najmu w poréwnaniu z rynkiem prywatnym oraz wieksza
przewidywalno$¢ optat. Obecnie czynsze! w mieszkaniach spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych (SIM) i towarzystw budownictwa spotecznego (TBS) wynosza ok. 25-32
zt/m? (ok. 32 zt/m* w Krakowie, 29 zt/m?* w Szczecinie i ok. 25 zt/m* w Biatymstoku),
podczas gdy na rynku komercyjnym sa wyzsze i wynosza odpowiednio ok. 61 zt/m* w
Krakowie, ok. 59 zt/m* w Szczecinie oraz ok. 47 zt/m?* w Biatymstoku, co oznacza, ze
najem rynkowy jest zazwyczaj o potowe drozszy niz w spotecznym zasobie
mieszkaniowym. Istotng korzyscig jest rowniez wieksza stabilno$¢ najmu - umowy sa
mniej podatne na nagte zmiany warunkéw czy znaczace podwyzki czynszu.

Najemcy nie muszg posiadac zdolnosci kredytowej ani wktadu wtasnego, jak w przypadku
zakupu mieszkania na rynku komercyjnym, cho¢ w przypadku niektérych inwestycji
realizowanych przez SIM/TBS moze by¢ wymagany udziat partycypacji - do 30% kosztow
odtworzeniowych lokalu mieszkalnego. Planowane zmiany legislacyjne zaktadajg jednak

" Dane za IV kw. 2025 r. i | kw. 2026 r.
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obnizenie poziomu tej partycypacji oraz zwiekszenie dostepnosci programu poprzez
podwyzszenie limitéw dochodowych.

W ramach programu udzielane s3 preferencyjne kredyty, obejmujgce do 80% kosztéw
przedsiewziecia, skierowane sg do SIM/TBS, spétek gminnych oraz spoétdzielni
mieszkaniowych. Finansowanie to przeznaczone jest na budowe lokali mieszkalnych na
wynajem, jak juz wspomniano powyzej z ustawowo limitowang stawka czynszu lub na
budowe lokali mieszkalnych, dla ktérych ustanowione zostanie spétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu.

Program SBC realizowany jest przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze srodkéw wtasnych
Banku, z doptatg do preferencyjnego oprocentowania finansowania ze srodkéw Fundusz
Doptat. W ramach jednej inwestycji mieszkaniowej mozliwe jest taczenie preferencyjnego
kredytu z programu SBC ze Srodkami uzyskanymi przez gmine w ramach programu BSK, w
formie grantéw pokrywajacych do 45% kosztow kwalifikowanych przedsiewziecia.

Istotnym krokiem sg takze prace nad projektem ustawy o spotecznych zasobach
mieszkaniowych oraz o wsparciu inwestycji mieszkaniowych, ktérej celem jest stworzenie
nowoczesnego systemu finansowania budownictwa spotecznego oraz budowa i remont co
najmniej 25 tysiecy mieszkan rocznie. Projektowana ustawa ma wzmacniac¢ oferte
mieszkan na wynajem dla rodzin z tzw. luki czynszowej, wprowadza preferencyjne kredyty
i granty na budowe mieszkan spotecznych, komunalnych i spétdzielczych oraz zwieksza
dostepnosc¢ systemu SIM/TBS poprzez wyzsze limity dochodowe, nizsza partycypacje
najemcow i stabilniejsze warunki najmu.

Ministerstwo na biezgco analizuje zasadno$¢ wprowadzenia zmian w przepisach
dotyczacych najmu instytucjonalnego. Aktualnie nie jest przewidywane podjecie prac
legislacyjnych nad wprowadzeniem modyfikacji jego zasad.

Podkresli¢ nalezy, ze prawa i obowigzki wtasciciela (wynajmujacego) oraz najemcy

w zakresie korzystania z wynajmowanego mieszkania na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego okreslajg postanowienia zawarte w tej umowie. Strony tej umowy mogg
we wtasnym zakresie okresli¢ prawa i obowiazki wiasciciela oraz najemcy, kierujac sie
zasada wolnosci kontraktowania.

Podkresli¢ nalezy, ze stosownie do art. 19j ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2023 r. poz. 725), dalej: u.o.p.l., do najmu instytucjonalnego lokalu stosuje sie jedynie
przepisy art. 2, art. 6 ust. 3, art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art. 13, art. 18 ust. 1i 2
oraz art. 25d pkt 4. Najem instytucjonalny podlega przepisom ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, z p6zn. zm.), dalej K.c., o najmie, a
sposrod przepisdw u.o.p.l. stosuje sie do niego tylko przepisy wymienione enumeratywnie
w art. 19j u.o.p.l. Tym samym do umowy najmu instytucjonalnego nie stosuje sie
przepiséw art. 6a - 6e u.o.p.l. dotyczacych praw i obowigzkédw stron umowy najmu.

Najem instytucjonalny (podobnie jak najem okazjonalny) daje wtascicielowi lokalu
mozliwos$¢ zawarcia umowy, ktéra nie jest zwigzana z ograniczeniami przewidzianymi w
u.o.p.l. Wskaza¢ nalezy, ze najem instytucjonalny jest szczegélnym rodzajem najmu, ktéry
w poréwnaniu do najmu lokali mieszkalnych na zasadach ustawowych (forma zwykta)
pozwala stronom ustali¢ swobodnie zakres praw i obowigzkéw najemcy oraz wtasciciela.
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Przepisy u.o.p.l. w sposéb szczegdtowy regulujg kwestie rozwigzania umowy najmu w
drodze wypowiedzenia przez wtasciciela. Zgodnie z art. 19j do najmu instytucjonalnego
lokalu stosuje sie m.in. art. 11 ust. 2 pkt 1-3 u.o.p.l., ktéry wskazuje w sposéb
jednoznaczny w jakich przypadkach wtasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ umowe najmu
instytucjonalnego. Zgodnie z przywotanym przepisem, nie pdZniej niz na miesigc naprzdd,
na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny,
jezeli lokator uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem, jest w zwtoce z zaptatg czynszu, przez co najmniej trzy petne okresy
ptatnosci, badz wynajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal (lub jego czesc) bez
wymaganej pisemnej zgody wtasciciela. W wymienionym przepisie zostaty szczegétowo
okreslone przestanki rozwigzania stosunku najmu lokalu mieszkalnego, a tym samym
mozliwosci domagania sie przez wtasciciela opuszczenia lokalu przez zajmujace go osoby.
Wypowiedzenie w kazdym przypadku powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane
na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

Przy tym wskazaé nalezy, ze przestanki wypowiedzenia umowy najmu s3 rygorystycznie
okreslone, co chroni najemcow przed uzaleznieniem ich sytuacji od uznaniowej decyzji
wynajmujacego i zapewnia stabilno$¢ najmu. Najemca wypetniajgcy sumiennie wszystkie
swoje obowiazki nie powinien obawiac sie wypowiedzenia stosunku prawnego przez
wiasciciela i nie bedzie zagrozony eksmisja.

Zanim jednak dojdzie do wypowiedzenia stosunku prawnego na podstawie art. 11 ust. 2
pkt 2 u.o.p.l,, tj. z powodu zwtoki z zaptatg czynszu lub optat niezaleznych od wtasciciela,
co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci, wynajmujacy zobowigzany jest do
powiadomienia najemcy na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego z
powodu wystapienia tej zalegtosci i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do
zaptaty zalegtych i biezacych naleznosci. Jest to dodatkowy instrument chronigcy najemce
przed wypowiedzeniem stosunku prawnego, a w konsekwencji - przed eksmisjg z lokalu.

Zgodnie z art. 19i ust. 1 u.o.p.l. umowa najmu instytucjonalnego lokalu wygasa po uptywie
czasu, na jaki byta zawarta lub ulega rozwigzaniu po uptywie okresu wypowiedzenia tej
umowy.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze najemca ma mozliwos$é wypowiedzenia umowy najmu bez
zachowania okresu wypowiedzenia. Zgodnie z art. 682 K.c., jezeli wady najetego lokalu s3
tego rodzaju, ze zagrazajg zdrowiu najemcy lub jego domownikéw albo oséb u niego
zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw
wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach.

Powyzszy przepis uprawnia najemce do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania
terminéw wypowiedzenia, jezeli wady lokalu zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego
domownikéw albo 0séb u niego zatrudnionych, i to nawet wtedy, gdy najemca w chwili
zawarcia umowy wiedziat o wadach. Wystarczajacy jest tu stan zagrozenia zdrowia, a nie
wystgpienie choroby bedacej nastepstwem istnienia wady lokalu. Wadami, o ktérych
mowa w art. 682 K.c. sg w szczegdélnosci: zawilgocenie, zagrzybienie, niebezpieczeristwo
zawalenia sie Sciany, sufitu lub catego budynku oraz zagrazajgce zdrowiu odziatywanie
sasiednich lokali lub nieruchomosci. Zatozeniem art. 682 K.c. jest ochrona zycia i zdrowia
ludzi, ktory ma charakter kluczowy i nadrzedny, natomiast interes majatkowy
wynajmujacego, w ktory godzi wypowiedzenie umowy najmu (utrata dochodoéw z tytutu
czynszu), musi ustapi¢ pierwszenstwa tej ochronie.
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Ponadto najemca moze na podstawie art. 664 § 2 K.c.2 wypowiedzieé najem bez
zachowania terminédw wypowiedzenia w nastepujacych wypadkach:

1. jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady uniemozliwiajace jej uzywanie
przewidziane w umowie;

2. jezeli wady uniemozliwiajace uzywanie rzeczy powstaty pdzniej, a wiec w czasie trwania
najmu, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunat ich;

3. jezeli wady s3 nieusuwalne.

Jednakze nalezy podkresli¢, iz uprawnienia najemcy do zadania obnizenia czynszu oraz do
wypowiedzenia najmu bez zachowania termindw wypowiedzenia nie przystuguja, jezeli
najemca w chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach (art. 664 § 3 K.c.).

Wypowiedzenie najmu stanowi jednostronng czynnos$¢ prawng najemcy skierowang do
wynajmujacego. Stosunek najmu ustaje z chwilg, kiedy oswiadczenie najemcy o
wypowiedzeniu umowy dotarto do wynajmujgcego w taki sposéb, ze mdgt sie zapoznac
Z jego trescia (art. 61 K.c.).

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Michat Jaros

Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

2 Zgodnie z art. 664 § 2 K.c. jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady, ktére uniemozliwiajg przewidziane
W umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaty pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego
zawiadomienia nie usunat ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia.
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