Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DM-VI1.054.3.2026
Warszawa, 31 sierpnia 2026 r.

Pan
Whtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 18712 w sprawie dostepnosci mieszkan oraz wptywu polityki
panstwa na ceny nieruchomosci i wysoko$¢ czynszow.

Szanowny Panie Marszatku,

w nawiazaniu do interpelacji nr 18712 Pani Poset Olgi Ewy Semeniuk-Patkowskiej i Pana
Posta Wiestawa Krajewskiego w sprawie dostepnosci mieszkan oraz wptywu polityki
panstwa na ceny nieruchomosci i wysokos$¢ czynszow, ponizej przesytam odpowiedzi na
zadane pytania.

Ad 1.

W polskim prawie nie ma jednoznacznej definicji pojecia ,dostepnosci mieszkaniowe;j”,
gdyz jest to kategoria pochodzaca gtéwnie z opracowan naukowych/analitycznych.
Najczesciej, w celu umozliwienia $ledzenia tego zjawiska w czasie oraz dokonywania
poréwnan np. miedzy miastami lub krajami, przyjmuje sie jako wskaznik obrazujacy
dostepnos¢ mieszkaniowg stosunek ceny transakcyjnej mieszkania do wynagrodzenia.
Najbardziej rozpowszechnione sg analizy, ktére porownuja srednig cene transakcyjng 1 m?
mieszkania z przecietnym wynagrodzeniem miesiecznym. Jezeli okreslony w ten sposéb
wskaznik rosnie, oznacza to wzrost dostepnosci mieszkan, gdyz za przecietne
wynagrodzenie mozna naby¢ coraz wiekszg powierzchnie mieszkania. Obliczenia te mozna
dodatkowo rozszerzaé, np. przyjmujac zamiast sredniego wynagrodzenia inne wskazniki,
takie jak wysoko$¢ minimalnego wynagrodzenia, mediane wynagrodzen, wynagrodzenie z
wytgczeniem czesci wydatkdéw, wynagrodzenie uzupetnione np. o S$wiadczenia spoteczne
itp. Uzaleznione jest to od szczegdtowego celu danej analizy.

Ad 2.

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze w ramach oficjalnej statystyki publicznej, bazujacej na
danych Rejestru Cen Nieruchomosci, obejmujacej wszystkie miasta bedace stolicami
wojewddztw Gtowny Urzad Statystyczny nie opublikowat jeszcze danych za 2025 r. Dane
te beda dostepne ok. listopada br. Z informacji biezacych, gromadzonych dla niektérych
lokalizacji np. przez Narodowy Bank Polski, wynika jednak, ze w 2025 r. nastgpit przetom
rynkowy i ceny zaczety rosngé¢ w wolniejszym tempie niz przecietne wynagrodzenia, a w
niektorych lokalizacjach zaczety nawet spadac.
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2023 2024
Wroctaw
Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 10151| 11913
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 507550 | 595650
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 8334,84 | 9425,25
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 100018 | 113103
Srednia liczba rocznych wynagrodzeri potrzebna do zakupu mieszkania o
pow. 50 m? 5,07 5,27
Bydgoszcz
Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 7088 7795
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 354400 | 389750
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7478 8448
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 89738 | 101379
Srednia liczba rocznych wynagrodzeri potrzebna do zakupu mieszkania o
pow. 50 m? 3,95 3,84
Torun
Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 7545 8446
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 377250 | 422300
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7 309 8324
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 87705| 99891
Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o
pow. 50 m? 4,30 4,23
Lublin
Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 8593 9607
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 429650 | 480350
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7444 8507
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 89323 | 102090
Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o
pow. 50 m? 4,81 4,71
Gorzow Wielkopolski
Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 6076 6578
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 303800 | 328900
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 6714 7643
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 80565 | 91721
Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o
pow. 50 m? 3,77 3,59
Zielona Goéra
Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 6708 7651
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 335400 | 382550
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7487 8680
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 89845 | 104159




Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 3,73 3,67
£6dz

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 7365 8255
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 368250 | 412750
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7548 8622
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 90577 | 103461
Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 4,07 3,99
Krakéw

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 11721| 13738
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 586050 | 686900
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 9224 | 10455
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 110685 | 125465
Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 5,29 5,47
Warszawa

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 13498 | 15850
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 674900 | 792500
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 9626 | 10715
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 115509 | 128580
Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 5,84 6,16
Opole

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 7140 8453
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 357000 | 422650
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7517 8564
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 90199 | 102769
Srednia liczba rocznych wynagrodzeri potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 3,96 4,11
Rzeszow

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 7612 8561
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 380600 | 428050
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7429 8680
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 89147 | 104166
Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 4,27 4,11
Biatystok

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 7899 9054
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 394950 | 452700
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7089 8282
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 85072 | 99383




Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 4,64 4,56
Gdansk

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 10711| 12301
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 535550 | 615050
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 8916 | 10107
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 106992 | 121288
Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 5,01 5,07
Katowice

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 7665 9326
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 383250 466300
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 9106 | 10052
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 109266 | 120618
Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 3,51 3,87
Kielce

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 7391 8558
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 369550 | 427900
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7062 8213
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 84749 | 98560
Srednia liczba rocznych wynagrodzeri potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 4,36| 4,34
Olsztyn

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 7569 8537
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 378450 | 426850
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7387 8613
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 88640 | 103360
Srednia liczba rocznych wynagrodzeri potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 4,27 4,13
Poznan

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 9283 | 10325
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 464150 | 516250
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 8303 9495
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 99641 | 113941
Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o

pow. 50 m? 4,66 4,53
Szczecin

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 8005 8750
Srednia cena za 50 m2w ramach transakcji rynkowych (w zt) 400250 | 437500
Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto (w zt) 7933 9045
Srednie roczne wynagrodzenie brutto (w zt) 95200 | 108536




Srednia liczba rocznych wynagrodzen potrzebna do zakupu mieszkania o
pow. 50 m?

4,20 ‘ 4,03 ‘

W 2024 roku na zakup mieszkania o powierzchni 50 m? potrzebne byto od 3,59 do 6,16
przecietnych rocznych wynagrodzen brutto, przy czym najkorzystniejsza relacja cen
mieszkan do wynagrodzen wystepuje w Gorzowie Wielkopolskim, a najmniej korzystna w
Warszawie. W wiekszo$ci miast wskaznik ksztattuje sie na poziomie okoto 4-5 rocznych
wynagrodzen. Warto przy tym zauwazy¢, ze w analizie oparto sie na danych dotyczacych
wynagrodzenia brutto, gdyz takie s3 oficjalnie publikowane i dostepne do analizy.
Wynagrodzenie netto uzaleznione jest od rodzaju umowy o prace, kosztéw uzyskania
przychodu, ewentualnych ulg podatkowych itp. Dlatego dla réznych sytuacji te same
wynagrodzenie brutto moze skutkowac innym wynagrodzeniem netto.

Ad 3.

W statystyce publicznej nie s dostepne szczegétowe dane dotyczace stawek czynszu
rynkowego za najem mieszkan. Obecnie biezace dane dotyczace wysokosci czynszéw s3
opracowywane i publikowane w cyklu kwartalnym w ramach raportéw AMRON-SARFiN
(publikowanych przez Zwiazek Bankéw Polskich), jednak obejmujg jedynie sze$¢ wybranych
miast.

2023 2024 2025
Warszawa
Srednia stawka czynszu najmu mieszkan (w zt) 2248 2311 2431
Przecietne wynagrodzenie brutto (w zt) 9626 10715 11688
Udziat czynszu w przecietnym wynagrodzeniu brutto 23,4% 21,6% 20,8%
Katowice
Srednia stawka czynszu najmu mieszkan (w zt) 1232 1286 1274
Przecietne wynagrodzenie brutto (w zt) 9106 10052 10802
Udziat czynszu w przecietnym wynagrodzeniu brutto 13,5% 12,8% 11,8%
Wroctaw
Srednia stawka czynszu najmu mieszkan (w zt) 1894 1888 1921
Przecietne wynagrodzenie brutto (w zt) 8335 9425 10156
Udziat czynszu w przecietnym wynagrodzeniu brutto 22,7% 20,0% 18,9%
Gdansk
Srednia stawka czynszu najmu mieszkan (w zt) 1964 1979 1995




Przecietne wynagrodzenie brutto (w z1) 8916 10107 10972
Udziat czynszu w przecietnym wynagrodzeniu brutto 22,0% 19,6% 18,2%
Krakéw

Srednia stawka czynszu najmu mieszkan (w z1) 1827 1841 1850
Przecietne wynagrodzenie brutto (w zt) 9224 10455 11419
Udziat czynszu w przecietnym wynagrodzeniu brutto 19,8% 17,6% 16,2%
Poznan

Srednia stawka czynszu najmu mieszkan (w zt) 1502 1551 1637
Przecietne wynagrodzenie brutto (w z1) 8303 9495 10295
Udziat czynszu w przecietnym wynagrodzeniu brutto 18,1% 16,3% 15,9%
£6dz

Srednia stawka czynszu najmu mieszkan (w zt) 1296 1369 1434
Przecietne wynagrodzenie brutto (w zt) 7548 8622 9375
Udziat czynszu w przecietnym wynagrodzeniu brutto 17,2% 15,9% 15,3%

W analizowanych miastach wojewddzkich udziat przecietnego miesiecznego czynszu
najmu w przecietnym wynagrodzeniu brutto wynosit w 2025 r. od 11,8% w Katowicach
do 20,8% w Warszawie. W poréwnaniu z 2023 r. wskaznik ten znacznie obnizyt sie we
wszystkich analizowanych miastach, co wskazuje na dalsze zmniejszenie relatywnego
obcigzenia wynagrodzen kosztami najmu. Oznacza to, ze wzrost przecietnych
wynagrodzen byt szybszy niz zmiany stawek czynszu, dzieki czemu procentowy udziat
wydatkéw na najem w przecietnym wynagrodzeniu zmniejszyt sie, mimo utrzymujacego
sie wzrostu nominalnych stawek czynszu w wiekszosci analizowanych miast. Najwiekszy
udziat czynszu w wynagrodzeniu odnotowano w Warszawie (20,8%), Wroctawiu (18,9%) i
Gdansku (18,2%), natomiast najnizszy w Katowicach (11,8%), todzi (15,3%) i Poznaniu
(15,9%).

Ad4i5.

Pojecie ,luki czynszowej”, podobnie jak pojecie ,dostepnosci mieszkaniowej” nie jest
zdefiniowane w aktach prawnych, lecz stanowi kategorie uzywana w dyskusjach
naukowych i eksperckich. Najczesciej dotyczy ono sytuacji, kiedy dana osoba/rodzina
uzyskuje dochody zbyt wysokie, aby uzyska¢ prawo do najmu lokalu gminnego i zbyt
niskie, zeby zaspokoic¢ uzasadnione potrzeby mieszkaniowe na rynku komercyjnym
(poprzez zakup mieszkania wtasnosciowego lub najem mieszkania na zasadach
rynkowych). O luce czynszowej mozna mowic, kiedy ww. wskazana grupa osob nie ma
innej alternatywy mieszkaniowej niz zanizanie swoich potrzeb mieszkaniowych (poprzez
np. zakup lub wynajem mieszkania o powierzchni lub lokalizacji nieodpowiadajacej sytuacji



zyciowej osoby/rodziny, co prowadzi np. do zaniechania rozwoju rodziny lub zmusza do
dtugich dojazdéw do pracy). O braku sytuacji wystepowania luki czynszowej mozemy
mowié, kiedy dla tej grupy wtadze publiczne oferujg najem dostosowany do ich sytuacji.
Powinny to by¢ mieszkania oferowane przez towarzystwa budownictwa
spotecznego/spoteczne inicjatywy mieszkaniowe lub uzupetniajaco, przez spoteczne
agencje najmu.

W zaleznosci od przyjetej przez danego eksperta definicji luki czynszowej i sposobu jej
parametryzacji, a takze w zaleznosci od lokalizacji, przyjmuje sie, ze w luce takiej znajduje
sie ok. 30-40% spoteczenstwa. Analizy te sg jednak obarczone niedoskonatoscia ze
wzgledu na brak wiarygodnych danych dot. np. statystyk demograficznych, ktére obecnie
W hiewystarczajacy sposob uwzgledniajg migrantow. Z tego wzgledu rzad nie postuguje sie
tym wskazZnikiem przy okreslaniu celéw polityki mieszkaniowej.

Dotyczy to zaréwno Narodowego Programu Mieszkaniowego formalnie obowigzujacego
w latach 2016-2025, jak i projektu Strategii Rozwoju Kraju do 2035 r. bedacego
przedmiotem prac obecnego rzadu.

Ad 6.

W Zadnym z oficjalnych dokumentéw strategicznych poziom ten nie jest okreslony.
Wydaje sie tez, ze ew. okreslenie ww. poziomu jako celu polityki mieszkaniowej bytoby
btedem, z uwagi na réznice w definiowaniu dochodéw obywateli. Dochody te mogg by¢
bowiem uzyskiwane w réznej formie. Moga to by¢ zaréwno dochody ze stosunku pracy,
jak réwniez z umoéw cywilnoprawnych, dziatalnos$ci gospodarczej, najmu, dzierzawy,
kapitatéw pienieznych, dziatalnosci wykonywanej osobiscie, dziatalnosci rolniczej itp.
Dodatkowo, do dochodéw mozna doliczy¢ $wiadczenia spoteczne, w tym $wiadczenie
Rodzina 800+. Z kazda z ww. form uzyskiwania dochodéw wigz3 sie odrebne przepisy
dotyczace np. stawek podatkowych czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne. Dodatkowo
przepisy te podlegajg zmianom w czasie.

Generalnie, celem polityki mieszkaniowej powinno by¢ ogélne dazenie do tego, zeby w
ramach uzyskiwanych dochodéw obywatele mogli nabywaé lub wynajmowac jak
najwieksza powierzchnie mieszkania. Warto przy tym wskazaé, ze w stosunku do 2023 r.
w 2025 r. nastgpita poprawa wskaznika poréwnujacego przecietng cene transakcyjna
mieszkania z przecietnym wynagrodzeniem w gospodarce narodowej brutto. W 2023 r. za
przecietne wynagrodzenie mozna byto naby¢ 0,91 m2 mieszkania. W 2025 r. wskaznik ten
wzrost do 0,95 m2 i z biezacych informaciji rynkowych wynika, ze w 2026 r. mozna sie
spodziewacé dalszej poprawy do rekordowych w historii pomiaréw poziomow.

Ad7.

Na wstepie nalezy wskazac, ze w ramach oficjalnej statystyki publicznej, bazujacej na
danych Rejestru Cen Nieruchomosci, obejmujacej wszystkie miasta bedace stolicami
wojewddztw Gtéwny Urzad Statystyczny nie opublikowat jeszcze danych za 2025 r. Z
informacji biezacych wynika jednak, ze w 2025 r. nastagpit przetom rynkowy i ceny zaczety
rosngé¢ w wolniejszym tempie niz przecietne wynagrodzenia, a w niektérych lokalizacjach
zaczety nawet spadad.

Wzrost cen w 2024 r. zostat wywotany programem Bezpieczny Kredyt2%, ktéry znacznie i
w ramach krotkiego okresu zwiekszyt popyt czesci spoteczenstwa, przy okreslonej podazy.
Doprowadzito to do znacznych wzrostéw cen w wiekszosci analizowanych lokalizacji. Po
wygasnieciu tego impulsu, od 2025 r. ceny mieszkan zaczety sie stabilizowac.



2023

2024

Zmiana
23/24

Wroctaw

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

9983

11990

20,10%

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

10 368

11814

13,95%

Bydgoszcz

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

8 257

8490

2,82%

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

6 386

7216

13,00%

Torun

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

7722

8739

13,17%

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

7515

8329

10,83%

Lublin

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

8 586

9644

12,32%

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

8603

9555

11,07%

Gorzéw Wielkopolski

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

5916

6532

10,41%

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

6149

6616

7,59%

Zielona Gora

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

6274

7532

20,05%

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

7098

7779

9,59%

Lodz

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

8036

8721

8,52%

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

6 896

7831

13,56%

Krakow

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

11460

13478

17,61%

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

12062

14 150

17,31%

Warszawa

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku

12177

15301

25,65%




pierwotnym (w zt)

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

14 404

16178

12,32%

Opole

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

7098

8762

23,44%

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

7167

8170

13,99%

Rzeszow

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

7 358

8416

14,38%

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

7906

8724

10,35%

Biatystok

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

7663

8872

15,78%

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

8223

9322

13,36%

Gdansk

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

10662

11960

12,17%

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtornym (w zt)

10801

12 859

19,05%

Katowice

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

8314

10 207

22,77%

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

6994

7892

12,84%

Kielce

Srednia cena za 1m?w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

7455

8716

16,91%

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

7329

8357

14,03%

Olsztyn

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

7723

9102

17,86%

Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtérnym (w zt)

7 469

8150

9,12%

Poznan

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt)

9353

10 367

10,84%

Srednia cena za 1m2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtdrnym (w zt)

9190

10258

11,62%

Szczecin




Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
pierwotnym (w zt) 8371 9326| 11,41%
Srednia cena za 1m?2w ramach transakcji rynkowych na rynku
wtornym (w zt) 6897 | 8511| 23,40%

W 2024 r. w poréwnaniu z grudniem 2023 r. ceny mieszkan wzrosty we wszystkich
miastach wojewddzkich, zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Wyzsze wzrosty
odnotowano na rynku pierwotnym - od 8,5% w Warszawie do 25,7% w Rzeszowie. Na
rynku wtérnym dynamika wzrostu byta bardziej zréznicowana i wyniosta od 3,1% w
Olsztynie do 23,8% w Szczecinie. W wiekszosci miast tempo wzrostu cen nowych
mieszkan byto wyzsze niz mieszkan uzywanych, cho¢ w kilku przypadkach (m.in.
Warszawie, Szczecinie i Opolu) wiekszy wzrost odnotowano na rynku wtérnym.

Ad 8.
Dane dotyczace zmian stawek najmu zostaty przedstawione w odpowiedzi na pytanie

nr 3.

Ad 9.

Jednym z najwazniejszych instrumentéw oferowanych przez rzad wspierajacych dostep do
mieszkan dla oséb o dochodach zbyt wysokich by ubiega¢ sie o najem z mieszkaniowego
zasobu gminy, ale tez takich, ktére nie moga lub nie chca zaciggna¢ kredytu na zakup
mieszkania, jest rzadowy program popierania budownictwa mieszkaniowego (SBC),
obejmujacy preferencyjne kredyty dla spotecznych inicjatyw mieszkaniowych (SIM),
towarzystw budownictwa spotecznego (TBS), spétek gminnych na budowe lokali
mieszkalnych na wynajem (z ustawowo limitowang stawka czynszu) oraz dla spétdzielni
mieszkaniowych na budowe lokali mieszkalnych, dla ktérych ustanowione zostanie
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. 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 p6zn. zm.). Od poczatku istnienia programu
SBC, tj. od 2015 r. zakwalifikowano tacznie 570 wnioskéw obejmujgcych utworzenie 29
062 lokali mieszkalnych.

Lokale mieszkalne utworzone w ramach programu SBC s3 adresowane do oséb, ktérych
dochody sa zbyt wysokie, aby mogty ubiegac sie o lokal komunalny, a jednoczes$nie
niewystarczajgce do samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na rynku
prywatnym. Osoby mtode czy tez rodziny takze s3 jego adresatami, cho¢ nie wytacznie.
Aby wynaja¢ mieszkanie znajdujace sie w zasobie SIM/TBS, najemca takiego mieszkania
nie moze posiadaé tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej
miejscowosci. Drugim warunkiem jest, aby suma przecietnych miesiecznych dochodéw,
uzyskiwanych przez osoby wspadlnie wynajmujace lokal mieszkalny w SIM (czyli cztonkdow
tzw. gospodarstwa domowego), nie przekraczata ustawowo okreslonego maksimum.
Nalezy pamietaé, ze kwoty te mogg sie rézni¢ w zaleznosci od tego, w jakim
wojewddztwie i miejscowosci (miescie wojewddzkim czy w innym) potozone jest
mieszkanie.

Kazda spétka dziatajgc w ramach obowigzujgcych przepiséw prawa ma mozliwosé
opracowania i stosowania dodatkowych kryteriéw kwalifikacji najemcéw (np. w
regulaminie naboru najemcow), oprocz ww. kryteriéw ustawowych. Kryteria te moga by¢
ustalane przez SIM w sposdb odpowiadajacy lokalnym potrzebom czy tez polityce
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mieszkaniowej gminy, pod warunkiem, ze pozostajg one zgodne z prawem i nie maja
charakteru wykraczajacego poza gtéwny cel ustawy.

W celu zapoznania sie z ofertg dostepnych na wynajem lokali mieszkalnych, doktadnymi
informacjami o progach dochodowych, jakie musi spetni¢ najemca takiego lokalu, jakie
dokumenty nalezy ztozy¢, aby wynaja¢ takie mieszkanie, wszelkich optatach oraz
procedurach zwigzanych z przydziatem mieszkania, nalezy kontaktowa¢ sie bezposrednio
ze spotkami dziatajagcymi w wybranej lokalizacji lub z wiasciwym miejscowo urzedem

miasta/gminy/dzielnicy.

Ad 10.

Ostatnie dane poréwnawcze obejmujace kraje nalezace do Unii Europejskiej mozna podac
za 2021 r., kiedy w krajach tych przeprowadzano narodowe spisy powszechne.

Aoz . Liczba mieszkan na 1000
Kraj UE zamieszkatych Liczba ludnosci (2021) . . .
(2021) mieszkancow (2021)
Unia Europejska 189314360 445767723 4247
Belgia 4949991 11554767 428,4
Butgaria 2600911 6532117 398,2
Czechy 4480139 10494836 426,9
Dania 2666250 5840045 456,5
Niemcy 39802798 83155031 478,7
Estonia 557146 1330068 418,9
Irlandia 1832472 5066893 361,7
Grecja 4319144 10555344 409,2
Hiszpania 18536615 47400798 391,1
Francja 30342391 67728568 448,0
Chorwacja 1433445 3893026 368,2
Wtochy 25690057 59236213 433,7
Cypr 353434 914476 386,5
totwa 810992 1893223 428,4
Litwa 1213397 2810761 431,7
Luksemburg 248310 634730 391,2
Wegry 4001857 9651461 414,6
Malta 215691 516125 417,9
Holandia 7509787 17475415 429,7
Austria 4015886 8932664 449,6
Polska 12482585 37073357 336,7
Portugalia 4142581 10394297 398,5
Rumunia 7396059 19201662 385,2
Stowenia 698747 2108977 331,3
Stowacja 1719430 5459781 314,9
Finlandia 2766680 5533793 500,0
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Szwecja 4527565 10379295 436,2

Zgodnie z danymi Eurostatu za 2021 r. Polska dysponowata 336,7 mieszkaniami na 1000
mieszkancow, co byto jednym z najnizszych wskaznikéw w Unii Europejskiej. Dla
porownania Srednia dla UE wynosita 424,7 mieszkan na 1000 mieszkancow, natomiast
najwyzszy wskaznik odnotowano w Finlandii (500,0), a najnizszy na Stowacji (314,9).

Ad 11.

Eurostat ani GUS nie publikujg danych dotyczacych przyczyn pozostawania oséb w wieku
25-34 lata we wspolnym gospodarstwie domowym z rodzicami - dostepne s3 jedynie
informacje o skali tego zjawiska. Zgodnie z danymi Eurostatu, w 2025 r. 51% oséb w
wieku 25-34 lata w Polsce mieszkato z rodzicami, co oznacza spadek o 3,6 pkt proc. w
poréwnaniu z 2023 r.

Korzystajac z natomiast z badania CBOS przeprowadzonego w 2025 r. mozna
whnioskowac, ze wsréd mtodych oséb stanu wolnego najczesciej wskazywanymi
przyczynami wspdlnego zamieszkiwania z rodzicami sg brak wtasnego mieszkania (51%),
dobre warunki mieszkaniowe w domu rodzinnym (48%), nizsze koszty utrzymania (42%)
oraz brak wystarczajacych dochodéw (39%).

Przyczyny, dla ktérych osoby w wieku 25-34 lata
stanu wolnego mieszkaja z rodzicami

Brak wtasnego mieszkania 51%

Dobre warunki mieszkaniowe
w domu rodzicow

48%
Nizsze koszty utrzymania 42%

Brak wystarczajgcych dochodow 9%

wI

Brak wiasnej rodziny 32%

Wsparcie w codziennych

obowigzkach ze strony rodzicow 21%

Przywigzanie emocjonalne

do rodzicow 21%

Rodzicom potrzebna jest pomoc

14%
Kontynuowanie edukacji - 1%

Brak pracy . 4%

To rodzice mieszkajg u mnie I 1%

Sprzeciw rodzicéw wobec mojej

wyprowadzki I 1%

Inne przyczyny 15%

* Pominieto odpowiedzi ,trudno powiedzie¢”. Procenty nie sumuja sie do 100,
poniewaz respondent mégt wymienic kilka powodéw, dla ktérych mieszka z rodzicami



Zrédto: CBOSNews 24/2025, https://www.cbos.pl/PL/publikacje/news_tekst.php?nr=24/2025 (dostep: 07.08.2026).

Ad 12.

Z dostepnych analiz wynika, ze warunki mieszkaniowe sa szczegdlnie istotne nie tyle przy
podejmowaniu decyzji o zatozeniu rodziny, co przy rozwazaniu powiekszenia rodziny o
kolejne dziecko. Z cytowanych w projekcie Strategii Rozwoju Polski do 2035 r. wynikéw
raportu z 2021 powstatego na zlecenie Ministerstwa Rodziny, Pracy i Polityki Spoteczne;j r.
pt. ,Zbadanie i okreslenie warunkéw do poprawy kondycji demograficznej Polski” wynika,
ze okreslajac bariery dotyczace decyzji o kolejnym dziecku w przypadku rodzicéw jednego
dziecka tylko 10% respondentdéw wskazato jako bariere brak odpowiednich warunkéw
mieszkaniowych. W tej grupie az 30% wskazato odpowiedz, ze kolejne dziecko to zbyt
duza odpowiedzialno$¢. Na cheé pozostania wolnym/niezaleznym wskazato 30%
ankietowanych. Natomiast w przypadku rodzicéw z co najmniej 2 dzieci, brak
odpowiednich warunkéw mieszkaniowych stanowit najwazniejsza bariere decyzji o
kolejnym dziecku (odpowiedz takg wskazato 39% ankietowanych).

Kwestia powigzania warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa z kwestiami
demograficznymi jest wiec dos¢ skomplikowana. Z badan i analiz wynika, ze mtode osoby
maja szczegdlnie trudna sytuacje na rynku mieszkaniowym ze wzgledu na przecietnie
nizsze zarobki, mniejsza stabilno$¢ na rynku pracy i brak oszczednosci. Dlatego powinni
by¢ gtéwna grupa docelowa polityki mieszkaniowej prowadzonej przez wtadze publiczne
na réznych szczeblach. Natomiast sama mozliwos¢ poprawy warunkéw mieszkaniowych
nie powoduje automatycznie checi usamodzielnienia sie mtodych ludzi. Nie jest takze
podstawowym problemem w zatozeniu rodziny i posiadaniu dzieci. Dopiero w przypadku
rodzin z wieksza liczba dzieci, warunki mieszkaniowe zaczynaja powaznie wptywac na
ewentualne plany dotyczace powiekszenia rodziny.

Ad 13.

Wskazane w zapytaniu wzrosty kosztéw energii, materiatéw budowlanych, gruntéw,
wykonawstwa oraz finansowania niewatpliwie wptywaja na rynkowa cene mieszkania.
Konkretny wptyw poszczegdlnych wymienionych czynnikéw jest trudny do
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bezposredniego statystycznego uchwycenia, ze wzgledu na fakt, ze na rynku
mieszkaniowym cena jest ustalana na zasadach dobrowolnych decyzji strony podazowe;j
(sprzedajacy) i popytowej (nabywecy). Strona podazowa dazy do tego, zeby cena sprzedazy
pokrywata poniesione koszty budowy, tak wiec wzrost tych kosztéw przyczynia sie do
zwiekszenia cen ofertowych. O cenie transakcyjnej jednak ostatecznie decyduje sktonnosé
nabywcow do zaptaty okreslonej ceny, zas sktonno$¢ te determinuje zdolnos¢ kredytowa
lub posiadane oszczednosci. Na zdolno$¢ kredytowa wptywa natomiast wysoko$¢
rynkowych stép procentowych kredytéw hipotecznych oraz wysokos$¢ dochodéw
nabywecy. Dane historyczne i analizy naukowe wskazuja, ze wiekszy wptyw na
ksztattowanie sie cen mieszkan w Polsce maja czynniki popytowe. Okresy wyzszego
wzrostu cen notuje sie w warunkach spadajacych stép procentowych, wzrostu
wynagrodzen lub funkcjonowania programéw mieszkaniowych wptywajgcych na popyt
(np. program Bezpieczny Kredyt 2%). Warto rowniez zauwazy¢, ze w przypadku rynku
pierwotnego, kiedy cena zakupu ustalana jest na etapie umowy deweloperskiej (przed
oddaniem budynku do uzytkowania), strona sprzedajaca nie zna jeszcze doktadnych
kosztéw budowy, bo te mogg sie zmieni¢ w trakcie realizacji inwestycji. Dlatego wzrost
tych kosztéw w trakcie budowy nie przektada sie automatycznie na cene danego
mieszkania.

Ad 14.

Kluczowsa role w polityce mieszkaniowej odgrywa wspoétpraca rzadu jako gtéwnego
kreatora polityki mieszkaniowej z jednostkami samorzadu terytorialnego, szczegélnie
gminami, ktérym powierzono obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
mieszkancéw. Gmina jest zobowigzana do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, co obejmuje tworzenie warunkéw do uzyskania
mieszkan, w tym poprzez realizacje programéw mieszkaniowych i wspieranie rozwoju
budownictwa komunalnego. Gminy majg zagwarantowang samodzielnos¢ w ksztattowaniu
lokalnej polityki mieszkaniowej oraz charakteru posiadanych zasobéw, a rolg rzadu jest
natomiast wspieranie ich w realizacji tej polityki. Wéréd najwazniejszych oferowanych
przez rzad instrumentéw wspierajagcych dostep do mieszkan nalezy wymienié¢ wspomniany
w odpowiedzi na pytanie 9 program SBC, a takze program finansowego wsparcia
budownictwa socjalnego i komunalnego (dalej: BSK), ktéry dziata od 2007 r., a jego
podstawe stanowi ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2026 r. poz. 511), dalej: ustawa o finansowym
wsparciu.

Bezposrednimi beneficjentami programu BSK nie sg osoby fizyczne, lecz m.in. gminy,
zwiazki miedzygminne czy jednoosobowe spétki gminne. Program ten stanowi zatem
systemowe wsparcie, umozliwiajgce pozyskanie bezzwrotnych grantéw na tworzenie i
modernizacje lokali mieszkalnych. Wysokos$¢ oferowanego wsparcia waha sie, w
zaleznosci od rodzaju przedsiewziecia, co do zasady od 45 do 80% kosztéw
przedsiewziecia. Przy czym program ten stanowi jedynie zachete dla ww. beneficjentéw,
natomiast od ich woli zalezy, czy z programu tego skorzystaja, czy tez nie.

W ramach programu BSK gminy moga pozyskaé wsparcie na tworzenie i modernizacje
lokali mieszkalnych na wynajem, tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy (art. 3 ustawy o
finansowym wsparciu), tzw. zaséb quasi komunalny - lokale mieszkalne s3 wynajmowane
przez gmine albo zwigzek miedzygminny z prawem do podnajmowania osobom fizycznym
bez zgody spotecznej inicjatywy mieszkaniowej albo spdtki gminnej, (art. 5a ustawy o
finansowym wsparciu) oraz zaséb tworzony przy jej udziale przez prywatnego inwestora
(art. 5 ustawy o finansowym wsparciu). Wybér najemcéw odbywa sie zgodnie z kryteriami
ustalonymi przez gmine albo oraz kryteriami wskazanymi w ustawie o finansowym
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wsparciu w przypadku zasobu pozostajacego we wtasnosci prywatnego inwestora.
Punktem wspdlnym tych kryteriéw jest status majatkowy przysztego najemcy oraz
ustalenia rad gmin (kryteria ustalone w uchwatach).

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskaza¢, ze kazdy kto, osigga niskie dochody oraz ma
trudna sytuacje mieszkaniowga, moze zwrécié¢ sie do gminy miejsca swojego zamieszkania i
starac sie o najem lokalu mieszkalnego w ramach zasobu, ktéorym dana gmina dysponuje.

Programy SBC i BSK majg charakter powszechnie dostepnych instrumentéw wsparcia -
kazda gmina moze ubiegac sie o srodki w ich ramach, o ile spetnia warunki okreslone
odpowiednio w ustawie o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz ustawie o
finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

O przystapieniu do programu i skorzystaniu z dostepnych instrumentéw decyduje
samodzielnie gmina, realizujac swojg lokalng polityke mieszkaniowa.

Ad 15i16.

Obecnie dostepne dane statystyczne nie pozwalajg na wyciagganie wnioskéw dotyczacych
skali zakupu mieszkan w duzych pakietach oraz realnej skali najmu krétkoterminowego.
Trwaja jednak prace majace na celu pozyskanie takich danych w przysztosci. Z jednej
strony w 2027 r. rozpocznie funkcjonowanie Portal DOM, zbierajacy i upowszechniajacy
dane dotyczace cen transakcyjnych mieszkan. Jedng z funkcjonalno$ci portalu bedzie
zbieranie danych nie tylko o osobach fizycznych nabywajgcych mieszkania, ale takze o
osobach prawnych. Pozwoli to na ocene, jaka jest np. skala zakupéw mieszkan przez dany
podmiot w okreslonym czasie czy na okre$lonym rynku.

W przypadku najmu krétkoterminowego rzad pracuje nad projektem przedstawionym
przez Ministra Sportu i Turystyki (ustawa o zmianie ustawy o ustugach hotelarskich oraz
ustugach pilotéw wycieczek i przewodnikéw turystycznych oraz niektdrych innych ustaw),
ktéra ma na celu uregulowanie kwestii najmu krétkoterminowego. Powyzszy projekt
wprowadza m.in. obowiagzek dla wynajmujacych dotyczacy zgtoszenia dziatalnosci do
Centralnego Wykazu Turystycznych Obiektéw Noclegowych. Ponadto jeden ogélnopolski
system, w ktorym beda gromadzone informacje o wszystkich obiektach noclegowych,
takze o prywatnych mieszkaniach na wynajem.

Powyzsze dziatania pozwolg na realne oszacowanie skali wymienionych zjawisk na rynku
mieszkaniowym, co z kolei pozwoli na dobranie odpowiedniego narzedzia ewentualnej
interwencji w sytuacji, kiedy np. zbyt duza skala takiej dziatalnosci na danym rynku
lokalnym zagraza stabilnosci rynku mieszkaniowego.

Ad 17.

Najem zostat uregulowany w Kodeksie cywilnym (przepisy ogdlne) oraz w ustawie z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, dalej jako: u.o.p.l. (przepisy szczegdlne). Rozwigzania przewidziane w
u.o.p.l. s3 wynikiem kompromisu pomiedzy z jednej strony interesami wtascicieli lokali, a z
drugiej - interesami oséb korzystajgcych z tych lokali. Obowigzek uchwalenia ustawy
regulujacej ochrone praw lokatoréw wynika z przepiséw Konstytucji RP. Art. 75
Konstytucji RP wprost wprowadza wymog, aby ochrona praw lokatoréw unormowana
zostata na poziomie ustawowym. Standard ochrony praw lokatoréw okresla art. 76 ww.
ustawy zasadniczej, naktadajgcy na ustawodawce obowigzek uchwalenia ustawy
regulujacej zakres ochrony uzytkownikéw i najemcoéw ,przed dziataniami zagrazajacymi ich
zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi”.
Przepis ten stanowi podstawe ustawowej regulacji okreslajgcej zasady ustalania optat za
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korzystanie z lokali, jak réwniez przyjecia rozwigzan chronigcych prawa lokatoréw 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).
Nalezy zaliczy¢ do nich m.in. nakaz odpowiedniego uregulowania stosunkéw miedzy
wynajmujacymi lokale a osobami uzywajacymi ich w celu zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych, jak réwniez nakaz zabezpieczenia oséb uzywajgcych mieszkan przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Kwestie te nalezy rozpatrywac w kontekscie
priorytetowego traktowania potrzeb mieszkaniowych obywateli jako jednej z najbardziej
fundamentalnych potrzeb egzystencjalnych.

Wymaga zauwazenia, iz niezmienne jest stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego, zgodnie
z ktérym eksmisja z mieszkania, bez zapewnienia rzeczywistej ochrony przed
bezdomnoscig narusza godnosc cztowieka i nie moze by¢ akceptowana. Zakaz naruszania
godnosci cztowieka ma charakter bezwzgledny. Stad tez przepisy u.o.p.l. wprowadzaja
rozwiazania, ktére w sposéb szczegdlny chronig wybrane najstabsze kategorie lokatoréw
przed eksmisjg na tzw. ,bruk”, a tym samym chronig przed bezdomnoscig. Koniecznos¢
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, opdZniaja moment
doprowadzenia do przymusowego oprdznienia mieszkania zajmowanego przez najemce,
ktéry nie wywiazuje sie ze swoich obowigzkéw zwigzanych z zaptatg czynszu lub innych
optat za uzywanie lokalu.

Wskazane gwarancje wynikajg z nadrzednej potrzeby ochrony praw cztowieka i
podstawowych wolnosci. Art. 30 Konstytucji RP stwierdza bowiem, iz przyrodzona i
niezbywalna godnos$¢ cztowieka stanowi Zrédto wolnosci oraz praw cztowieka i obywatela.
Jest ona nienaruszalna, a jej poszanowanie i ochrona jest obowigzkiem wtadz publicznych.
Zgodnie zas z art. 75 ust. 1 i art. 76 Konstytucji RP wtadze publiczne prowadza polityke
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, przeciwdziataja
bezdomnosci, a nadto - co nalezy tu podkresli¢ - chronig najemcéw przed dziataniami
zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi.

Regulacje zawarte w u.o.p.l. ograniczajg prawo wtasnosci w celu ochrony innej wartosci o
podstawowym znaczeniu dla egzystencji cztowieka, jaka jest potrzeba zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych lokatora. Dzieje sie tak pomimo faktu, iz prawo wtasnosci
stanowi jedno z najsilniej chronionych praw majatkowych, gwarantowanych bezposrednio
przez art. 64 Konstytucji RP. Na ograniczenie prawa wtasnosci zezwala bowiem art. 64 ust.
3 Konstytucji RP, o ile ograniczenia te zostang wprowadzone w drodze ustawy i nie beda
naruszaty ,istoty prawa wtasnosci”. W przypadku najmu lokalu jest nig prawo wtasciciela
do rozporzadzania swym lokalem oraz czerpania korzysci z tego tytutu, z uwzglednieniem
ograniczen wynikajacych z potrzeby ochrony praw lokatoréw jako stabszej ekonomicznie
strony umowy. Dlatego tez u.o.p.l. przedktada pewne interesy lokatoréw ponad
uprawnienia wtasciciela, co wida¢ przyktadowo w silniejszej ochronie trwatosci stosunku
najmu (art. 11) oraz we wzmocnieniu ochrony okreslonych kategorii lokatoréow przed
eksmisja (art. 14), a takze ochronie przed nadmiernym czynszem i optatami z tytutu
korzystania z lokalu (art. 8a i 9). W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego przyjmuje
sie, ze konieczno$¢ zachowania porzadku publicznego uzasadnia ograniczenie prawa
witasnosci na rzecz najemcoéw lokali mieszkalnych. Pozbawienie najemcéw ochrony
prawnej i dopuszczenie nieskrepowanej swobody wtascicieli w rozwigzywaniu stosunkéw
najmu oraz ustalaniu wysokosci czynszu grozityby ryzykiem pozostawienia znacznych grup
spoteczenstwa bez zaspokojenia najbardziej podstawowych potrzeb mieszkaniowych.
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Silniejsza ochrona trwatosci stosunku najmu z art. 11 ust. 1 u.o.p.l. zawiera sie w
ograniczeniu dopuszczalnos$ci wypowiedzenie stosunku prawnego bedacego Zrédtem
tytutu do odptatnego uzywania lokalu w poréwnaniu z zasadami ogélnymi. Taka funkcja
odpowiada ratio legis catej ustawy i poszczegdélnych rozwigzan u.o.p.l. jako narzedzi
ochrony lokatora - w tym ochrony przed niezasadnym czy przedwczesnym zakoriczeniem
stosunku prawnego bedacego Zrédtem jego uprawnienia do uzywania lokalu. Zgodnie z
tym przepisem wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego uprawniajacego do
odptatnego uzywania lokalu moze nastgpic tylko z przyczyn okreslonych w art. 11 ust. 2-5
iart. 21 ust. 4-4b i 5 oraz art. 21a u.o.p.l. Ponadto, sam art. 11 u.o.p.l. wprowadza w ust. 7
dodatkowg przestanke wypowiedzenia, a w ust. 11 odsyta do art. 30 ust. 5 ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ktéry reguluje
wypowiedzenie najmu w zasobach spotecznej inicjatywy mieszkaniowej (dawniej zwanej
towarzystwem budownictwa spotecznego). Ograniczenia wynikajace z art. 11 u.o.p.l. nie
dotycza rozwigzania za porozumieniem stron umowy o odptatne uzywanie lokalu ani
wypowiedzenia takiej umowy przez lokatora.

Wzmocnienie ochrony okreslonych kategorii lokatoréw przed eksmisjg, ktéra zawiera art.
14 u.0.p.l., polega na enumeratywnym wskazaniu kategorii lokatoréw (bytych lokatoréw)
szczegolnie chronionych przez ustawe, w odniesieniu do ktérych sad nie moze orzec o
braku uprawnienia do najmu socjalnego lokalu (tj. musi przyznaé im takie uprawnienie). W
razie stwierdzenia w postepowaniu o opréznienie lokalu, ze nakaz jego opréznienia miatby
zostac orzeczony wobec osoby nalezacej do kategorii wymienionych taksatywnie w art. 14
ust. 4 u.o.p.l., sad ma obowigzek orzec o uprawnieniu takiej osoby do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu. Osobami, ktérym sad obligatoryjnie przyznaje w wyroku
eksmisyjnym uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego, sa:

1) kobieta w ciazy;

2) matoletni, osoba niepetnosprawna w rozumieniu przepiséw o rehabilitacji zawodowej i
spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych lub ubezwtasnowolniony oraz
sprawujacy nad nim opieke i wspdlnie z nim zamieszkaty;

3) obtoznie chory;

4) emeryt lub rencista spetniajacy kryteria do otrzymania swiadczenia z pomocy
spotecznej;

5) osoba posiadajaca status bezrobotnego;

6) osoba spetniajgca przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty, a
dotyczace kryteridw, ktére musi spetnia¢ osoba uprawniajaca do ubiegania sie o zawarcie
Z gming umowy najmu lokalu socjalnego.

Ograniczenie swobody ustalania wysokosci czynszu oraz swobody odno$nie do
czestotliwosci podwyzszania czynszu za uzywanie lokalu zawierajg przepisy art. 8ai art. 9
u.o.p.l., stanowiac jedng z podstawowych form ochrony praw lokatoréw, do
wprowadzenia ktérych ustawodawce zobowigzata Konstytucja RP. Ograniczenia te
krepujg wtasciciela, ale jednocze$nie mieszcza sie w ramach zasady proporcjonalnej
ochrony praw lokatoréw i praw wtascicieli. W Swietle art. 8a i 9 wtasciciel, po pierwsze,
moze podwyzszy¢ czynsz za uzywanie jego lokalu, a po drugie, moze to czyni¢ raz na 6
miesiecy. Zgodnie z tym przepisem wtasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za
uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$é, najpdzniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin
wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynosi 3
miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dtuzszy. Wypowiedzenie wysokosci
czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewaznosci

17



dokonane na pismie. Jak stanowi art. 8a ust. 4 u.o.p.l., podwyzka, w wyniku ktérej
wysokos$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastgpi¢ w
uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo 4e. Na pisemne zadanie
lokatora wtasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem
niewaznosci podwyzki, przedstawi na pismie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje.

Instrumentem ochrony praw lokatordw jest réwniez obowigzek zawierania umowy o
odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy wytacznie
na czas nieoznaczony (art. 5 ust. 1 u.o.p.l.), chyba ze dotyczy to umowy najmu socjalnego
lokalu, ktéra jest zawierana na czas oznaczony. Natomiast zgodnie z art. 16 u.o.p.|
wyrokéw sadowych nakazujgcych opréznienie lokalu nie wykonuje sie w okresie od 1
listopada do 31 marca roku nastepnego wtacznie, jezeli osobie eksmitowanej nie
wskazano lokalu, do ktérego ma nastgpi¢ przekwaterowanie. Celem przepisu art. 16
u.o.p.l. jest ochrona eksmitowanego przed tzw. eksmisjg "na bruk", jesli ta miataby nastgpic
w okresie jesiennozimowym, tj. od 1 listopada do 31 marca roku nastepnego.
Komentowany przepis zakazuje wykonywania w tym okresie wyrokéw eksmisyjnych w
odniesieniu do oséb, ktére komornik, zgodnie z art. 1046 § 51 ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego, dalej k.p.c., miatby usunaé¢ do noclegowni,
schroniska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe, wskazanej na wniosek
komornika przez gmine wtasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego
opréznieniu. Obecne rozwigzania w zakresie zakazu eksmisji w okresie jesienno-zimowym
sg optymalne. Warto podkresli¢, ze sg to rozwigzania o charakterze szczegdlnym i
wyjatkowym.

Nastepnym instrumentem jest program SBC, ktérego istotng cechg jest mozliwosé
dtugoterminowego uzytkowania lokali mieszkalnych. Program nie wprowadza
ustawowego limitu czasu trwania najmu. W konsekwencji najemca, ktéry spetnia warunki
wynikajace z ustawy oraz postanowienia zawartej umowy najmu, w szczegdélnosci
terminowo reguluje naleznosci z tytutu czynszu i optat zwigzanych z uzywaniem lokalu,
moze zamieszkiwac w lokalu przez czas nieoznaczony. Rozwigzanie umowy najmu moze
nastapi¢ wytacznie w przypadkach przewidzianych przepisami prawa lub postanowieniami
umowy. Takie rozwigzanie zapewnia najemcom stabilnos¢ zamieszkania i odréznia
program SBC od instrumentéw o charakterze przejsciowym lub czasowo ograniczonym.

Kolejnym dziataniem podjetym w celu zwiekszenia stabilnosci i bezpieczenstwa najmu
dtugoterminowego sg Spoteczne Agencje Najmu (dalej: SAN). Stanowig instrument polityki
mieszkaniowej, ktérego podstawe prawng okreéla rozdziat 3a ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Sg to podmioty
wspotpracujace z gminami (np. spotki gminne lub organizacje pozarzadowe), ktore
dzierzawig lokale mieszkalne od wtascicieli - w tym z rynku prywatnego - a nastepnie
wynajmuja je osobom znajdujacym sie w trudniejszej sytuacji zyciowej lub finansowej. Z
perspektywy wtascicieli lokali prywatnych SAN petnig istotng funkcje ograniczania ryzyka
zwigzanego z najmem. W tradycyjnym modelu wynajmu wtasciciele narazeni sg m.in. na
problemy z nierzetelnymi najemcami, takie jak brak terminowych ptatnosci czynszu czy
degradacja stanu technicznego mieszkania. Wspotpraca z SAN pozwala te ryzyka w
znacznym stopniu zniwelowaé, poniewaz to SAN - jako podmiot pos$redniczacy -
przejmuje odpowiedzialno$¢ za relacje z najemca.

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

o wiasciciel otrzymuje gwarancje regularnych ptatnosci czynszu,
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e czynsz wyptacany jest terminowo przez caty okres obowigzywania umowy,

e umowy maja charakter dtugoterminowy (najczesciej okoto 5 lat), co zapewnia stabilnosé
dochodu,

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

Dodatkowo wiasciciele wspétpracujacy z SAN mogg korzystaé z okreslonych preferencji
podatkowych, co zwieksza atrakcyjnos¢ tego rozwigzania i pozwala na zmniejszenie
czynszoéw najmu w stosunku do pozioméw rynkowych.

Ad 18.

Przytoczone informacje o realizowanych programach wsparcia oraz dane statystyczne
dotyczace rynku mieszkaniowego wskazuja, ze w 2025 r. nastgpit pozytywny przetom
rynkowy. W 2024 r. rynek zostat negatywnie zdeformowany przez skutki programu
Bezpieczny Kredyt 2%, ktéry wprawdzie poprawit sytuacje jego beneficjentéw, ale
jednoczesénie spowodowat gwattowny wzrost cen transakcyjnych na rynku. Od 2025 r.
ceny mieszkan oraz poziom czynszéw rosng wolniej niz wynagrodzenia. Dodatkowo,
rekordowe wsparcie budzetu panstwa na dziatania pro mieszkaniowe w 2026 r.
spowodowato, ze tworzy sie coraz wiecej mieszkan na wynajem dla oséb o niskich lub
srednich dochodach. Mieszkania takie z finansowym wsparciem budzetu panstwa oraz
srodkoéw Krajowego Planu Odbudowy i Zwiekszania Odpornosci realizujg samorzady
gminne oraz towarzystwa budownictwa spotecznego/spoteczne inicjatywy mieszkaniowe.
Jednoczesnie w latach 2024-2026 poprawita sie sytuacja na rynku najmu. Udziat
czynszéw w wynagrodzeniach znacznie sie zmniejszyt na wszystkich badanych rynkach.
Mozna wiec podsumowaé, ze tendencje w mieszkalnictwie sg pozytywne, zas biezace
dane pokazujg na dalsza poprawe sytuacji mieszkaniowej réwniez w 2026 r.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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