UZASADNIENIE

Projektowana ustawa wprowadza zmiany w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22023 r. poz. 725), zwanej dalej ,,ustawa”.

Projektowane zmiany obejmuja wprowadzenie umowy najmu senioralnego lokalu
jako nowego rozwigzania majacego zapewni¢ osobom starszym, samodzielnie zamieszkujacym
w lokalach potozonych na wyzszych kondygnacjach budynkéw niewyposazonych w windy,
mozliwo$¢ przeniesienia si¢ do przestrzeni, ktora nie bedzie ogranicza¢ ich samodzielnosci.

Problemy zwigzane z tzw. ,,wi¢Zniami czwartego pigtra” sa coraz czg¢sciej spotykane, a ich skala
bedzie si¢ zwicksza¢ w przysztosci. Obecnie w Polsce blisko 9,9 mln oséb stanowig wiasnie
osoby starsze (czyli zgodnie z projektowanym art. 2 ust. 1 pkt 14 zmienianej ustawy — osoby
w wieku 60 lat 1 wigcej), co stanowi 26,3% ludno$ci Polski. Wedtug prognozy GUS udziat
takich os6b w ogodle ludnosci Polski w roku 2050 stanowi¢ ma okoto 40%.

Wprowadzane w projektowanym art. 21d zmienianej ustawy rozwigzanie oparto o instytucje
mieszkaniowego zasobu gminy. Umozliwi¢ ma ono gminom uruchomienie nowego rodzaju
wsparcia dla 0sob starszych w zakresie poprawy ich warunkéw mieszkaniowych. Zaktada ono,
7ze osoby starsze zamieszkujace we wlasnych mieszkaniach umiejscowionych
w budynkach bez windy na co najmniej czwartej kondygnacji naziemnej (czyli co najmniej
na 3. pigtrze) beda mogly zawrze¢ z gming umowe¢ najmu lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy pod warunkiem jednoczesnego wynajgcia gminie lokalu,
w ktorym dotychczas zamieszkiwaty. Z kolei gmina be¢dzie mogla wynajmowany lokal
podnajmowa¢ na zasadach obowigzujacych w mieszkaniowym zasobie gminy osobom
oczekujacym na najem lokalu komunalnego.

Lokal wchodzacy w sklad mieszkaniowego zasobu gminy wynajmowany w ramach umowy
najmu senioralnego bedzie musial umozliwia¢ osobom starszym swobodny dostep,
czyli bedzie musial znajdowac¢ si¢ na parterze albo na wyzszych pigtrach pod warunkiem,
1z budynek bedzie wyposazony w winde.

Seniorzy nie bedg musieli spelnia¢ kryterium dochodowego obowigzujacego w danej gminie
przy ,standardowej” umowie najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy — wynajecie seniorom takich lokali nie wynika wszakze z ich trudnej sytuacji
materialnej, a z ograniczen w codziennym zyciu spowodowanych utrudnionym dost¢gpem
do lokali potozonych na wyzszych pigtrach.

Wejscie w zycie umowy najmu senioralnego lokalu bedzie uwarunkowane podpisaniem
z gming umowy najmu lokalu stanowigcego wtasno$¢ seniora. Zasadniczo te dwie umowy
najmu lokalu majg obowigzywa¢ rownolegle. W okresie obowigzywania umowy najmu
senioralnego lokalu, wtascicielowi przystuguje prawo do wypowiedzenia umowy najmu lokalu
zawarte] z gming. W przypadku wypowiedzenia przez osobe¢ starszg albo rozwigzania bez
wypowiedzenia umowy najmu senioralnego lokalu, uptyw terminu wypowiedzenia umowy



najmu lokalu, o ktorym mowa w art. 21d ust. 2 pkt 2 ustawy, przypada na dzien uptywu terminu
wypowiedzenia umowy najmu senioralnego lokalu.

Do umowy najmu senioralnego lokalu nie bedzie mial zastosowania przepis art. 691 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, ustanawiajacy prawo wstgpienia w najem
w przypadku $mierci najemcy.

W zwigzku z dodaniem do ustawy przepisOw o najmie senioralnym opierajagcym
si¢ na podnajmie lokali, konieczne jest rozszerzenie regulacji okreslajacych zasady podnajmu
lokali przez gmin¢ okreslone aktualnie w art. 20 ust. 2a-2d wustawy. Proponuje
si¢ uregulowanie kwestii okresu obowigzywania podnajmu lokalu w zwiagzku z terminem
obowigzywania umowy najmu zawartej przez gming z wiascicielem lokalu jako najemca.
Wylaczone zostato stosowanie w odniesieniu do umoéw podnajmu przepisow nakazujacych
stosowanie przez gminy uméw najmu lokali komunalnych na czas nieoznaczony.
W konsekwencji umowa podnajmu moze by¢ zawierana, zar0wno na czas 0znaczony,
jak 1na czas nieoznaczony. Majac na uwadze fakt, iz umowa najmu lokalu na czas nieoznaczony
zawierana przez gming¢ moze by¢ wypowiedziana przez witasciciela, konieczne jest dodanie
podstawy prawnej pozwalajacej gminie wypowiedzie¢ umowe podnajmu tego lokalu
w odpowiednim czasie, co umozliwi zwrot mieszkania wtascicielowi.

Jednoczesénie, w projektowanym art. 2 rozstrzygnigto, ze dodawane przepisy regulujace zasady
wypowiadania uméw podnajmu lokalu, stosuje si¢ takze do uméw podnajmu zawartych przed
dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy. Taka regulacja pozwoli zastosowa¢ takze
do obowigzujacych umow podnajmu lokalu regulacje rozstrzygajaca tryb wypowiadania uméw
podnajmu.

W  projekcie przewidziano, ze projektowana ustawa wejdzie w zycie z dniem
1 stycznia 2026 .

Projekt ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskiej. Projekt nie wymaga zasiggnigcia
opinii, dokonania konsultacji lub uzgodnienia z wlasciwymi organami 1 instytucjami Unii
Europejskiej, w tym z Europejskim Bankiem Centralnym.

Projekt ustawy nie zawiera przepisoOw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm 1 aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597), w zwigzku
z tym nie podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Zawarte w projekcie regulacje nie bedg miaty wptywu na dziatalno$¢ mikroprzedsiebiorcow,
malych i $rednich przedsigbiorcéw, o ktérych mowa w ustawie z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo
przedsigbiorcow (Dz. U. z 2024 1. poz. 236, z pdzn. zm.).

Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677) oraz § 4 1 § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministrow
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2024 r. poz. 806
oraz z 2025 r. poz. 408), projekt ustawy zostal udostepniony w Biuletynie Informacji Publiczne;j



na stronie podmiotowe] Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces
Legislacyjny.
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