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Pani Marzena Okta-Drewnowicz
Sekretarz Stanu

w Kancelarii Prezesa Rady Ministréow

Minister do spraw Polityki Senioralnej

Szanowna Pani Minister

W odpowiedzi na pismo z dnia 12 wrze$nia 2025 r., przy ktérym przekazany
zostat projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (nr UD239) w ramach opiniowania,
zgtaszam nastepujgce uwagi Rzecznika Praw Obywatelskich do wymienionego
projektu.

Na wstepie Rzecznik pragnie zasygnalizowa(, ze projektowana regulacja -
wprowadzajgca do obrotu nowg regulacje tzw. najmu senioralnego - w obecnym
ksztatcie wzbudza watpliwosci, a w dtuzszej perspektywie czasowej moze ujawnic
wiele problemow, z ktérymi bedzie musiat mierzyc sie zaréwno senior, jak tez
podnajemca lokalu. Problemy te wynikajg z faktu powigzania ze sobg trzech
stosunkow prawnych (dwdoch uméw najmu lokalu i jednej umowy podnajmu), w
ramach ktorych powstaje konflikt intereséw i praw seniora oraz podnajemcy lokalu.
Zdaniem Rzecznika aktualna tres¢ analizowanego projektu ustawy nie zapewnia petnej
ochrony praw i intereséw seniora, ale tez nie uwzglednia praw i intereséw
podnajemcy lokalu.
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Na wstepie trzeba odniesc sie do definicji adresata projektowanej regulacji,
gdyz jej zakres wzbudza watpliwosci. Projektodawca wprowadza do ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego’

(dalej: u.o.p.l) definicje osoby starszej (dalej: seniora) odsytajgc do pojecia
funkcjonujgcego w ustawie z dnia 11 wrze$nia 2015 r. o0 osobach starszych?. W
rezultacie z mozliwosci przewidzianych w projektowanej regulacji mogg skorzystac
osoby starsze, a wiec osoby, ktére ukonczyty 60 rok zycia. Z dalszych projektowanych
przepisdw wynika, ze chodzi o osoby zamieszkujgce samodzielnie w lokalu, potozonym
w budynku niewyposazonym w winde, na 4 kondygnacji nadziemnej lub wyzsze;.

Z jednej strony projektodawca zbyt szeroko okresla krag beneficjentow
projektowanej regulacji (co moze wzbudzac zastrzezenia z uwagi na staty deficyt lokali
gminnych), a z drugiej strony pomija osoby, w tym osoby z niepetnosprawnoscig,
niebedgce osobami starszymi, ktére z uwagi na stan zdrowia i choroby narzadu ruchu,
uniemozliwiajgce swobodne poruszanie sie, czy tez choroby uktadu krgzenia
wykluczajgce wysitek fizyczny itp., powinny zostac tg regulacjg objete. Warto zauwazyg,
ze poza regulacjg pozostang osoby (takze te, ktére konczyty 60 roku zycia)
zamieszkujgce na nizszych kondygnacjach (od parteru do 3 pietra wigcznie), ktére z
powodu stanu zdrowia (w tym szczegdlnie niepetnosprawnosci) nie moga
samodzielnie opuszcza¢ mieszkania i budynku z uwagi na bariery architektoniczne
(schody i brak podjazdow, pochylni, windy itp.). Zawezenie kregu beneficjentow
regulacji poprzez odniesienie sie do cezury wieku, bez powigzania z faktycznymi
potrzebami wynikajgcymi ze stanu zdrowia, wzbudza zastrzezenia.

Zwrocic trzeba rowniez uwage na kwestie zasad i trybu rozpatrzenia wniosku
seniora skierowanego do gminy w sprawie najmu senioralnego. Brak regulacji w tym
zakresie oznacza, ze wniosek seniora powinien zostac rozpatrzony jako wniosek o
pomoc mieszkaniowg na zasadach przewidzianych w uchwale okreslajgcej zasady
wynajmowania lokali gminnych. Przy czym gminy nie zostaty upowaznione ustawowo
do uregulowania w uchwatach kwestii zwigzanych z najmem senioralnym (brak
upowaznienia ustawowego w u.o.p.l). Nie zostat tez okreslony w zaden szczegdlny
Sposob tryb procedowania wniosku o najem senioralny, a wiec przyjg¢ nalezy, ze
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bedzie on podlegat kwalifikacji jak kazdy wniosek o pomoc mieszkaniowg gminy ze
wszelkimi wynikajgcymi z tego konsekwencjami (kontrola spoteczna, czas oczekiwania
na lokal itd.). Przy czym uzycie w projektowanym art. 21d ust. 3 (dodawanym do
u.o.p.l) zwrotu: ,umowa najmu senioralnego moze zostac¢ zawarta” wskazuje, ze
projektodawca nie natozyt na gminy obowigzku zawarcia umowy najmu senioralnego,
nawet jezeli spetnione zostang warunki okreslone w tym przepisie. Kwestia weryfikacji
dziatann gminy i oceny prawidtowosci sposobu rozpoznania wniosku o najem
senioralny wydaje sie zatem istotna. Wobec braku innej regulacji w tym zakresie - na
zasadach ogdlnych przewidzianych dla kontroli prawidtowosci kwalifikacji do najmu
lokali komunalnych - kontrola ta naleze¢ bedzie do sagdu administracyjnego3.

W ocenie Rzecznika szczegbdlng uwage nalezy takze zwrdcic na jeden z istotnych
i praktycznych problemow, jakie mogg wystapic¢ w przysztosci na tle realizacji w/w
umaow, a mianowicie problem z odzyskaniem lokalu przez seniora, po rozwigzaniu
umowy najmu senioralnego oraz dwoéch pozostatych umdéw (umowy najmu i
podnajmu). Seniorowi jako najemcy lokalu gminnego przystuguje prawo
wypowiedzenia najmu senioralnego badz jego rozwigzania bez wypowiedzenia. Z
zatozenia senior realizujgc to prawo powinien miec realng mozliwos¢ zamieszkania w
lokalu, do ktérego przystuguje mu tytut prawny (wtasnosc¢ albo spétdzielcze
wiasnosciowe prawo). Ustawodawca zadbat o to, aby termin rozwigzania umowy
najmu senioralnego zbiezny byt z terminem rozwigzania umowy najmu lokalu
wynajetego gminie, ktéra ma obwigzek podjg¢ dziatania w celu rozwigzania umowy
podnajmu w odpowiednim czasie. Wprawdzie na ptaszczyznie prawnej umowy najmu
i podnajmu ulegng rozwigzaniu w jednym czasie, jednak faktyczne objecie lokalu przez
seniora bedzie mozliwe dopiero po opuszczeniu i opréznieniu lokalu przez
podnajemce lokalu.

Wymaga w tym miejscu podkreslenia, ze na gruncie projektowanej regulacji cate
ryzyko zwigzane z opréznieniem lokalu, w przypadku odmowy dobrowolnego
opuszczenia lokalu przez podnajemce, poniesie senior. Nie ulega zas watpliwosci, ze
przeniesienie na seniora ciezaru odzyskania lokalu w stanie wolnym od oséb i mienia
jest perspektywg niekorzystng dla senioréw, ktérzy w wiekszosci przypadkdw nie bede
w stanie podjg¢ samodzielnie odpowiednich dziatann prawnych. W konsekwencji senior
nie bedzie moégt powrdcic do lokalu po rozwigzaniu umowy najmu senioralnego.

3 Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 lipca 2008 r., | OPS
4/08, LEX nr 400065.



Zatozyc trzeba, ze nadal zmuszony bedzie do zajmowania lokalu gminnego, ale juz
bez tytutu prawnego.

Projektowana regulacja nie odnosi sie w zaden sposéb do tego problemu i nie
reguluje tej sytuacji, a wiec nie zapewnia seniorowi gwarancji odzyskania w niedtugim
czasie realnego wtadztwa nad lokalem, do ktérego chciatby powrdcic.

Brak jest tez regulacji, ktore okreslatyby sytuacje seniora i przewidywaty
ochrone jego praw, gdy utraci prawo do zamieszkiwania w lokalu gminnym (wskutek
rozwigzania przez niego bgdz gmine umowy najmu senioralnego), a nie bedzie mogt
powroci¢ do swojego lokalu, z powodu dalszego zajmowania go przez bytych
podnajemcéw. Zaznaczy¢ nalezy, ze w powyzszych rozwazaniach nie chodzi o
ochrone przewidziang w art. 14 u.o.p.l, ktéra - co do zasady - bedzie miata
zastosowanie do seniora po rozwigzaniu najmu senioralnego, jezeli bedzie nalezat do
jednej z grup osoéb szczegdlnie chronionych, wymienionych w art. 14 ust. 4 u.o.p.l.
Zgodnie bowiem z utrwalonym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego ochrona ta rozcigga
sie rowniez na osoby, ktore byty lokatorami, ale utracity ten status®. Nie sposéb jednak
obecnie przewidzie¢ jak uksztattowatoby sie orzecznictwo w tego typu sprawach
(wobec oséb, ktore sg wtascicielami lokali bgdz stuzy im spoétdzielcze prawo do lokalu),
biorgc pod uwage przestanki wykluczajgce przyznanie uprawnienia do najmu
socjalnego lokalu>.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze z chwilg rozwigzania umowy najmu tgczgcej seniora
z gming (umowy najmu lokalu stanowigcego wtasnos¢ seniora ) gmina traci prawo do
dysponowania lokalem, a w konsekwencji rowniez legitymacje czynng do domagania
sie oprdznienia lokalu przez podnajemce na drodze sgdowej. Gmina nie bedzie zatem
uprawniona do podejmowania dziatan w kierunku oprdéznienia lokalu seniora,
zajmowanego przez bytych podnajemcéw. Natomiast bedzie uprawniona, od chwili
rozwigzania umowy najmu senioralnego, do domagania sie od seniora opuszczenia
lokalu gminnego i zgdania odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego.

4 uchwata Sadu Najwyzszego z 15 listopada 2001 r., lll CZP 66/01, OSNC 2002, Nr 91, poz. 109;
uchwata Sadu Najwyzszego z 4 pazdziernika 2002 r., [l CZP 60/02, OSNC 2003, Nr 9, poz. 118;
uchwata Sgdu Najwyzszego z 20 maja 2005 r., Il CZP 6/05, OSNC 2006, Nr 1, poz. 1.

>, - chyba ze osoby te mogg zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich
sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie”



Nalezy takze zauwazy¢, ze stosunek najmu nawigzany przez gmine z
podnajemcg lokalu regulowany jest przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw...,
zas$ podnajemca po zawarciu umowy z gming uzyskuje status lokatora. Ta okolicznos$¢
rodzi okreslone konsekwencje w sferze praw seniora. Bedzie on zmuszony do
znoszenia faktu dalszego korzystania z lokalu przez podnajemce, ktéry odmowi
dobrowolnego opréznienia i wydania lokalu po rozwigzaniu umowy podnajmu, a
bedzie spetniat przestanki warunkujgce przyznanie w wyroku eksmisyjnym
uprawnienia do najmu socjalnego lokalu.

Nie ulega bowiem watpliwosci, ze w mysl art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l., podnajemca
jest lokatorem. Przepis ten uznaje bowiem za lokatora nie tylko najemce lokalu ale
takze kazdg osobe uzywajgcg lokal dla zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych
na podstawie innego tytutu prawnego niz wtasnos¢. Tak sformutowany przepis nie
pozostawia wiec zadnych watpliwosci, ze ochrone przewidziang w ustawie dla
lokatoréw, nalezy odnosi¢ réwniez do podnajemcéwe.

Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze senior moze znalez¢ sie w
niekorzystanej sytuacji prawnej i finansowej po rozwigzaniu umowy najmu
senioralnego. Nie bedzie miat bowiem mozliwosci powrotu do swojego lokalu przez
blizej nieokreslony czas (okres toczgcego sie procesu o eksmisje podnajemcy, jak tez
czas oczekiwania podnajemcy na lokal socjalny, jezeli uprawienie do takiego lokalu
zostanie podnajemcy przyznane).

Zaznaczy¢ jedynie mozna, ze problemy z odzyskaniem lokalu w stanie wolnym
mogg dotkng¢ po Smierci seniora, takze jego spadkobiercow. Spadkobiercy wstepujg
bowiem w prawa i obowigzki zmartego seniora (wynajmujgcego), w tym wszystkie
wynikajgce z umowy najmu prawa majgtkowe.

W projektowanej regulacji skupiajg sie i aktualizujg wszystkie problemy i obawy
wiascicieli lokali zwigzane z zakresem ochrony praw lokatoréw, sygnalizowane przez

6 vide uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 2004 r. sygn. lll CZP 31/04, opubl.: OSNC
2005/7-8/123)



Rzecznika w wystgpieniu generalnym z dnia 6 stycznia 2023 r. skierowanym do
Ministra Rozwoju i Technologii’., ktore nie zostaty dotgd rozwigzane.

Kolejng kwestig, ktorg warto zaakcentowac jest brak regulacji okreslajgcych
jednoznacznie obowigzki finansowe gminy i seniora w trakcie trwania umow najmu. O
ile na gruncie obowigzujgcego prawa wysokos¢ czynszu za najem senioralny
ksztattowana bedzie w oparciu o stawki obowigzujgce w zasobie gminy, to nie zostato
w projekcie okreslone, na jakich warunkach finansowych gmina bedzie korzystac z
lokalu seniora. Oczywiste jest, ze umowa najmu lokalu wigze sie z obowigzkiem
zaptaty czynszu przez kazdego najemce. Brak regulacji w tym zakresie oznacza, ze
projektodawca pozostawit te kwestie do ustalenia miedzy stronami (seniorem i
gming). Nie wydaje sie to jednak rozwigzaniem korzystnym dla seniora. Powstaje takze
watpliwosé, na kim spoczywat bedzie obowigzek wnoszenia optat do wspolnoty
mieszkaniowej/spotdzielni mieszkaniowej za lokal udostepniony gminie przez seniora.
Brak regulacji we wskazanym zakresie moze prowadzi¢ do wniosku, ze senior bedzie
obowigzany do zaptaty czynszu za najem senioralny, a jednocze$nie nadal bedzie
obowigzany wnosi¢ optaty do wspdlnoty mieszkaniowej/spétdzielni mieszkaniowe;.
Wydaje sie, ze zakres odpowiedzialnosci finansowej gminy i seniora odnoszacy sie do
lokalu udostepnionego gminie powinien zostac jednoznacznie okreslony w ustawie.

Warto rowniez zwrdci¢ uwage, ze nie zostata uregulowana kwestia zasad
odpowiedzialnosci za ewentualne szkody wyrzagdzone w lokalu seniora przez
podnajemcéw. Oznacza to, ze seniora obcigzy dochodzenie od bytych podnajemcéw
roszczen z tego tytutu na zasadach ogdlnych prawa cywilnego (art. 415 k.c.).

Analizujgc za$ projektowang materie pod kagtem ochrony praw i intereséw
podnajemcéw, ktorzy zajmujg lokal seniora, na podstawie umowy zawartej z gming,
wskazac trzeba, ze sytuacja mieszkaniowa podnajemcéw nie bedzie stabilna,
zwazywszy, ze senior moze wypowiedzie¢ umowe gminie w kazdej chwili za
odpowiednim wypowiedzeniem. Biorgc pod uwage tres¢ projektowanego ustepu 2e
art. 20, ktéry ma zosta¢ dodany do ustawy o ochronie praw lokatoréw..., termin
wypowiedzenia najmu podnajemcy wynosi zasadniczo 6 miesiecy, przy czym jego
dtugos¢ w konkretnym przypadku zalezec bedzie od treSci umowy najmu zawartej w
podnajemcg albo od uptywu terminu wypowiedzenia najmu lokalu gminie przez

7 https://bip.brpo.gov.pl/pl/content/rpo-mieszkania-wlasciciele-niechec-wynajmowania-mrit-
odpowiedz



seniora. Podnajemca pozostanie zatem w zasadzie do korica trwania stosunku najmu
w niepewnosci co do okresu wypowiedzenia najmu, ktory bedzie miat w jego sytuacji
zastosowanie. Po rozwigzaniu podnajmu podnajemca bedzie musiat w krétkim czasie
opuscic¢ lokal, ktory otrzymat z gminy w ramach zaspokojenia jego potrzeb
mieszkaniowych, na ktory oczekiwat niekiedy kilka lat. Powszechnie zas wiadomo, ze
gminy majg problemy z odzyskiwaniem lokali, co nastepuje czesto w postepowaniu
egzekucyjnym, dopiero po uzyskaniu prawomocnych orzeczen eksmisyjnych. Nalezy
zatem spodziewac sie, ze odzyskanie przez seniora wtadztwa nad lokalem, réwniez
bedzie wymagato przeprowadzenia diugotrwatych postepowan sgdowych, w sytuacji,
gdy podnajemca nie bedzie dysponowat innym mieszkaniem, a projektowana
regulacja nie naktada na gmine obowigzku dostarczenia podnajemcy innego lokalu, po
rozwigzaniu umowy podnajmu.

Sytuacja mieszkaniowa podnajemcy bedzie zatem niestabilna, mimo, ze umowa
podnajmu moze zostac zawarta na czas nieoznaczony. W praktyce podnajem moze
trwad bardzo krétko, co przemawia raczej za wykorzystaniem wynajmowanych przez
gmine lokali jako lokali socjalnych, badZ pomieszczen tymczasowych.

W ocenie Rzecznika zachodzi obawa, ze z uwagi na szereg przedstawionych
problemdw, jakie mogg wynikngc na tle realizacji projektowanej regulacji,
przewidziane w niej rozwigzania mogg nie by¢ wykorzystywane. Zaznaczyc tez trzeba,
ze z oczywistych wzgleddw opinia ta pomija aspekty socjologiczne i psychologiczne,
ktore zdajg sie wskazywad, ze osoby starsze nie sg zainteresowane zmiang miejsca
zamieszkania. Jezeli jednak projekt bedzie procedowany, wydaje sie, ze wymaga
dalszej pogtebionej analizy w celu usuniecia watpliwosci i wypracowania optymalnych
rozwigzan, zapewniajgcych petng ochrone praw i wolnosci obywatelskich.

Z powazaniem
Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich
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