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1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Proces starzenia si¢ jest nierozerwalnie zwigzany z utratag sprawnosci fizycznej. Prowadzi to do sytuacji,
w ktorej wykonywanie codziennych czynnos$ci stanowi coraz wicksze wyzwanie. Jednym z elementow utraty sprawnosci
sg problemy w poruszaniu si¢, w szczegolnosci mozliwo$¢ pokonywania schodow.

W 2023 r. w Polsce, blisko 9,9 mln 0sob stanowity osoby w wieku 60 lat i wiecej (co stanowito 26,3% populacji Polski).
W 2013 r. populacja ta stanowita 8,3 mln oséb (tj. 21,5%)*. Proces starzenia si¢ ludno$ci w Polsce w najblizszych latach
bedzie nabieral tempa. Wedlug prognozy GUS liczba ludnosci w wieku 60 lat i wigcej w Polsce w roku 2050
ma stanowi¢ okolo 40% ogétu ludnosci Polski?. Wsrod najwazniejszych determinant wyznaczajgcych mozliwos¢
samodzielnego i niezaleznego zycia jest stan zdrowia oraz przestrzen, w ktorej funkcjonuja osoby starsze.

Problemy zwiazane z tzw. ,wi¢zniami czwartego pietra” sg coraz czgsciej spotykane, a ich skala bedzie
si¢ zwigksza¢ w przyszlosci. Obecnie w Polsce blisko 9,9 min o0s6b stanowig wlasnie osoby starsze
(czyli zgodnie z projektowanym art. 2 ust. 1 pkt 14 zmienianej ustawy - osoby w wieku 60 lat i wigcej),
co stanowi 26,3% ludnos$ci Polski. Wedtug prognozy GUS udziatl takich oséb w ogoéle ludnosci Polski w roku 2050
stanowi¢ ma okoto 40%.

Zgodnie z badaniem Survey of Health, Ageing and Retirement (SHARE) — runda 8 badania przeprowadzona w latach
2019-2020 oraz runda 9 przeprowadzona w latach 2021-2022, w Polsce
(https://share50plus.pl/sites/share50plus.pl/files/2024-04/157 X1 23 Pokolenie%2050%2B Chlon int%20low.pdf, s. 80
i 82 oraz obliczenia wlasne na podstawie wynikéw 9 rundy badania):

— 28,7% o0sob w wieku 50-64 oraz 55,5% o0sob w wieku 65 lat lub wiecej miato problem z wejsciem po schodach
na kilka pieter bez odpoczynku,

- 6,5% 0s6b w wieku 50-64 oraz 26,4% 0s6b w wieku 65 lat lub wigcej miato problem z wej$ciem po schodach na jedno
pietro bez odpoczynku.

Oznacza to, ze populacja osob, ktora potencjalnie bedzie mogla skorzysta¢é z rozwigzania, uwzgledniajgc
jedynie zamieszkiwanie na wyzszej kondygnacji nadziemnej bez dzwigu osobowego oraz problemy z wejsciem
po schodach na kilka pigter bez odpoczynku wynosi od ok. 590 tys. do 1 180 tys. osob. Liczba ta moze by¢ wigksza
w sytuacji, gdy z rozwiagzania tego beda korzystaly osoby starsze zamieszkujace rowniez na nizszych kondygnacjach
nadziemnych, ale stanowigcych dla nich bariery architektoniczne.

Osoby starsze, ktore mieszkaja w lokalach uniemozliwiajacych im samodzielne funkcjonowanie z powodu braku
mozliwosci ich opuszczenia z uwagi na bariery architektoniczne sg wykluczone z zycia spolecznego, co przektada
si¢ na pogorszenie ich stanu zdrowia. Dos$wiadczaja one trudno$ci w realizacji podstawowych czynnosci dnia
codziennego jakimi sa zakupy, spacer, czy tez po prostu wyjscie z lokalu. Sytuacja ta prowadzi czgsto
do ,uwiezienia” starszych o0sob, ktore moglyby wie$¢ niezalezne zycie. Brak mozliwo$ci opuszczenia miejsca

! GUS, Bank danych lokalnych, ludno$¢ wg grup wieku i plei.
2 GUS, Prognoza ludnosci na lata 2023—-2060, Warszawa 2023.



https://share50plus.pl/sites/share50plus.pl/files/2024-04/157_XI_23_Pokolenie%2050%2B_Chlon_int%20low.pdf

zamieszkania zwigzany jest z narastajgca izolacjg, zmniejszeniem aktywnosci, a w konsekwencji szybszym pojawieniem
si¢ niesprawnosci i potrzeby wsparcia z zewnatrz.

Taka sytuacja powoduje konieczno$¢ zapewnienia im okreslonych ustug swiadczonych nieformalnie lub w formie ustug
w ramach systemu pomocy spotecznej. Zgodnie z art. 50 ust. 3 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1214, z pdézn. zm.), osobom starszym przystuguje pomoc w formie ustug opickunczych lub
specjalistycznych ustug opiekunczych. Jednym z zakresow wskazanych w ustawie jest m.in. zapewnienie kontaktéw z
otoczeniem, ktérego nie mozna realizowac, jezeli ww. ograniczenia wystepuja w miejscu zamieszkania. Z kolei, jezeli
osoba starsza z powodu wieku, choroby nie moze samodzielnie funkcjonowaé¢ w codziennym zyciu i nie mozna
zapewni¢ jej ustawowej pomocy w formie ustug opiekunczych (np. z uwagi na ww. ograniczenia), WOWCZzas
ograniczenie to moze by¢ gtdéwnym powodem do wnioskowania 0 umieszczenie 0sob starszych w placowce opieki
instytucjonalnej tzn. domu pomocy spoteczne;j.

Obecnie gminy moga wynajmowa¢ lokal komunalny osobom starszym, ale tylko tym, ktére nie posiadajg prawa
wilasnosci do swojego lokalu i te osoby juz dzi§ otrzymujga z zasobéw komunalnych gminy lokale bez barier.
Takiej mozliwo$ci nie majg jednak osoby posiadajace lokal na wtasno$¢ przez co czesto pozostaja ,,wigzniami” swoich
lokali. Tymczasem najwicksza skala problemu dotyczy 0séb starszych tj. posiadajacych lokale wtasnosciowe.

Dostosowania w budynkach mieszkalnych, zwickszajace ich dostepnos¢ architektoniczna, w tym montaz dzwigéw
osobowych sa elementem szerszych dziatan prowadzonych w ramach polityki zapewniania dostgpnosci,
koordynowanych przez ministra do spraw rozwoju regionalnego. Bazg dla tych dziatan jest gtéwnie ustawa z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411, z pdzn.
zm.). Na podstawie jej przepiséw ustanowiono m.in. Fundusz Dostepnosci jako instrument pozyczkowy bedacy w
zarzadzie Banku Gospodarstwa Krajowego.

Z tego Funduszu mozna finansowac inwestycje poprawiajace dostgpno$s¢ w budynkach wielorodzinnych np. montaz
wind, wideofonéw, podjazdéw, poreczy, ramp itp. O $rodki z tego Funduszu, dostepne w postaci cze$ciowo umarzalnej
pozyczki, mogg ubiegac si¢, zarowno spotdzielnie mieszkaniowe, jak i wspolnoty mieszkaniowe.

Od poczatku funkcjonowania Funduszu do konca pazdziernika 2024 r. z jego Srodkow udzielono 398 pozyczek na kwotg
337,7 min zt. W ramach ww. pozyczek 96,2 min zl przeznaczono na budowg¢ nowych dzwigéw osobowych
w budynkach, ktore ich nie posiadaty oraz 191,1 min zt na modernizacje istniejacych dzwigéw osobowych tak,
aby spelnialy wymagania dostgpnosci (np. pozwalaly na skorzystanie z nich przez osobe¢ poruszajaca si¢ na wozku).
Udzielone dotychczas pozyczki przetozyly si¢ na 266 zakonczonych tego typu inwestycji.

Sredniorocznie w dyspozycji Funduszu pozostaja $rodki ok. 80-90 min zt, co pozwala na pokrycie ok. 60% zglaszanego
przez pozyczkobiorcoéw do BGK zapotrzebowania.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Projektowane zmiany obejmujg wprowadzenie umowy najmu senioralnego lokalu jako nowego rozwigzania majacego
zapewni¢ osobom starszym prowadzacym jednoosobowe albo dwuosobowe gospodarstwo domowe wspolnie
z matzonkiem albo rodzenstwem albo zstgpnym, bedacym osobg starsza, zamieszkujagcym w lokalach potozonych na
wyzszych kondygnacjach budynkéw bez dostgpu do dzwigu osobowego, mozliwo$¢ przeniesienia si¢ do przestrzeni,
ktora nie bedzie ogranicza¢ ich samodzielnosci.

Proponowane rozwigzanie w formie najmu senioralnego jest odpowiedzig na wyzwania dotyczace lokalnej polityki
mieszkaniowej na rzecz 0s6b starszych. Skierowane jest ono do osob starszych, do$wiadczajgcych trudnosci
z opuszczeniem lokalu i zwiazanej z tym utraty samodzielno$ci. Sytuacja ta w wielu przypadkach utrudnia codzienne
funkcjonowanie, a w skrajnych przypadkach prowadzi do izolacji spolecznej. Zapewnienie im dostgpu
do lokali pozbawionych tej bariery, pozwoli na poprawe jakoSci ich zycia i umozliwi im dluzsze zachowanie
niezalezno$ci w miejscu zamieszkania bez konieczno$ci pobytu w odpowiednich placéwkach opieki instytucjonalnej,
np. domu pomocy spoteczne;j.

Projektowana ustawa jest skierowana do osob starszych zamieszkujacych czwarta lub wyzsza kondygnacje nadziemng
w budynku bez dostgpu do dzwigu osobowego, majacych trudnosci z opuszczeniem lokalu zwigzane z ograniczeniem
ruchowym, ktorego doswiadczajg, a wynikajacych z utraty sprawnos$ci fizycznej zwigzanej z wiekiem, z choroby




lub niepelnosprawnosci. Sytuacja ta w wielu przypadkach utrudnia codzienne funkcjonowanie, a w skrajnych
przypadkach prowadzi do izolacji spotecznej. W zwiazku z tym celem projektowanych zmian jest zapewnienie
tym osobom starszym dostgpu do lokali pozbawionych tej bariery, co pozwoli na poprawe jakosci ich zycia i umozliwi
im dluzsze zachowanie niezaleznosci w miejscu zamieszkania bez koniecznosci pobytu w odpowiednich placéwkach
opieki instytucjonalnej, np. domach pomocy spolecznej.

Zamiana lokalu na bardziej funkcjonalne i pozbawione barier architektonicznych, bezposrednio wptynie na poprawe
sytuacji osob starszych. Mniejsze ryzyko upadkow, wygodniejszy dostep do infrastruktury gminnej oraz mozliwos¢
swobodnego opuszczania lokalu zwigksza ich aktywno$¢ fizyczna i psychiczng. Dzieki temu osoby starsze beda mniej
narazone na problemy zdrowotne wynikajace z braku ruchu oraz izolacji spotecznej, co przetozy si¢ na ich lepszy
dobrostan psychofizyczny.

Rozwiazanie zmniejszy takze zapotrzebowanie na ustugi opieki dtugoterminowej (szczegdlnie opieki instytucjonalnej
w domach pomocy spotecznej) poprzez umozliwienie samodzielnego i niezaleznego zycia osobom starszym. Mozliwos¢
zamiany lokalu na bardziej dostosowane do potrzeb os6b starszych pozwoli na dtuzsze funkcjonowanie w znanym
otoczeniu, bez koniecznosci rezygnowania z dotychczasowego stylu zycia. Tym samym rozwigzanie wpisuje si¢ w idee
godnego starzenia si¢ i wspierania 0sob starszych w ich naturalnym srodowisku. Pozwoli ono na obnizenie kosztow
gminy zwigzanych z zapewnieniem opieki niesamodzielnej osobie starszej.

Rozwigzanie pozwoli takze gminom na mozliwos$¢ lepszego zarzadzania zasobami mieszkaniowymi. Osoby starsze,
ktore zdecydujg sie na najem senioralny, wynajmg swoj lokal do uzywania gminie, a w zamian otrzymajg lokal
dostosowany do ich potrzeb. Pozwoli to na efektywniejsze wykorzystanie istniejacych lokali, ktére moga trafi¢ do osob
znajdujacych sie¢ w trudnej sytuacji mieszkaniowej, np. miodych rodzin, czy 0séb z niskimi dochodami.
Pozwoli to na bardziej réwnomierne rozmieszczenie zasobow mieszkaniowych, co pozytywnie wplynie na dynamike
spoteczng i stworzy warunki do lepszego wspoétistnienia roznych grup wiekowych w danej spotecznosci.

Lokal wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu gminy wynajmowany w ramach umowy najmu senioralnego bedzie
musial by¢ dostepny dla 0s6b starszych.

Umowa najmu senioralnego bedzie mogta by¢ zawarta po spetnieniu tgcznie przestanek wymienionych enumeratywnie
w art. 21d ust. 2 projektu ustawy. Do tych przestanek naleza:

1) prowadzenie przez najemce¢ jednoosobowego albo dwuosobowego gospodarstwa domowego wspolnie z matzonkiem
albo rodzenstwem albo zstepnym, bedacym osoba starsza, oraz

2) nieposiadanie przez najemce¢ prawa wilasnosci lub prawa wspotwlasnosci do innego lokalu lub domu
jednorodzinnego, spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, ani spotdzielczego wiasno$ciowego
prawa do lokalu dotyczacego domu jednorodzinnego, ani spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
innego niz lokal, do ktérego wynajecia gminie si¢ zobowigzuje oraz

3) bedacy przedmiotem umowy najmu senioralnego:

a) lokal wchodzi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, znajduje si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej
lub ma dostep do dzwigu osobowego oraz

b) lokal, do ktérego wynajgcia gminie zobowiazuje si¢ najemca nadaje si¢ do zamieszkania ze wzgledu
na wyposazenie i stan techniczny oraz znajduje sie na czwartej lub wyzszej kondygnacji nadziemnej
i nie ma dostepu do dzwigu osobowego oraz jest wolny od hipotek i roszczen ujawnionych w prowadzonej
dla niego ksiedze wieczyste;.

Ponadto w przypadku prowadzenia przez najemce dwuosobowego gospodarstwa domowego wspolnie z matzonkiem
albo rodzenstwem albo zstgpnym, bedacym osobg starszag, umowa najmu senioralnego bedzie zawierana z obojgiem
matzonkow albo rodzenstwem albo osobg starszg i zstgpnym jako wspdtnajemcami.

Przy zawieraniu umowy najmu senioralnego, najemca bgdzie posiadal obowiazek ztozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu
prawa wiasno$ci lub prawa wspotwlasnosci do innego lokalu lub domu jednorodzinnego, spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, ani spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu dotyczgcego domu
jednorodzinnego, ani spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu innego niz lokal, do ktérego wynajecia gminie si¢
zobowigzuje. O$wiadczenie bedzie sktadane si¢ pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywego
oswiadczenia, poprzez zamieszczenie w nim klauzuli w brzmieniu: ,,Jestem $wiadomy/Swiadoma odpowiedzialnosci




karnej za ztozenie falszywego o$wiadczenia”, ktéra bedzie zastgpowaé pouczenie organu o odpowiedzialno$ci karnej za
ztozenie fatszywego oswiadczenia. Poza oSwiadczeniem, najemca bedzie posiadat obowigzek ztozenia pisemnej zgody,
na wynajecie lokalu gminie, wszystkich wspotwlascicieli lokalu, jezeli osoba lub osoby starsze zawierajagcy umowe
najmu senioralnego nie jest lub nie sg jedynym jego wilascicielem.

Osoby starsze nie bgda musiaty spetnia¢ kryterium dochodowego obowigzujacego w danej gminie przy ,,standardowe;j”
umowie najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy - wynajecie osobom starszym takich lokali
nie bedzie wynika¢ wszakze z ich trudnej sytuacji materialnej, a z ograniczen w codziennym zyciu spowodowanych
utrudnionym dostgpem do lokali polozonych na wyzszych pietrach. Wynajecie lokalu w ramach umowy najmu
senioralnego bedzie wigzaé si¢ wzajemnie z wynajgciem gminie przez osobg starszg lokalu do podnajmowania, zatem
kryterium dochodowe nie bedzie tu adekwatne z uwagi na odmienno$¢ funkcji regulacji projektowanej ustawy. Gmina
bedzie mogla podnajmowaé wynajete od osoby starszej mieszkanie stanowigce jej wilasno$¢. Wazne,
7€ W proponowanym rozwigzaniu stan prawny wlasno$ci mieszkania osoby starszej nie ulegnie zmianie,
tzn. ze pozostaje jej wtasnoscia.

W zwiagzku z dodaniem do ustawy przepisOw o najmie senioralnym opierajagcym si¢ na podnajmie lokali, konieczne
jest rozszerzenie regulacji okreslajacych zasady podnajmu lokali przez gming okreslone aktualnie w art. 20 ust. 2a-2d
ustawy. Proponuje si¢ uregulowanie kwestii okresu obowigzywania podnajmu lokalu w zwigzku z terminem
obowigzywania umowy najmu zawartej przez gmin¢ z wilascicielem lokalu jako najemca. Wylaczone zostato stosowanie
w odniesieniu do umoéw podnajmu przepiséw nakazujacych stosowanie przez gminy umoéw najmu lokali komunalnych
na czas nieoznaczony. W konsekwencji umowa podnajmu moze by¢ zawierana, zar6wno na czas 0znaczony,
jak i na czas nieoznaczony. Majac na uwadze fakt, iz umowa najmu lokalu na czas nieoznaczony zawierana przez gming
moze by¢ wypowiedziana przez wilasciciela, konieczne jest dodanie podstawy prawnej pozwalajacej gminie
wypowiedzie¢ umowe podnajmu tego lokalu w odpowiednim czasie, co umozliwi zwrot mieszkania wiascicielowi.

Do dnia wygasnigcia umowy najmu senioralnego, wypowiedzenie umowy najmu zawartej z podnajemca,
bedzie réwnoznaczne z wypowiedzeniem umowy najmu senioralnego, z tym samym okresem wypowiedzenia,
nie krotszym niz 6 miesiecy (art. 21d ust. 7 projektu ustawy).

Okres wypowiedzenia umowy najmu zawartej z podnajemca, dokonywanego po dniu wygasnigcia umowy najmu
senioralnego, nie bedzie mogt by¢ krotszy niz 12 miesigey (art. 21d ust. 8 projektu ustawy).

W przypadku wypowiedzenia umowy najmu zawartej z podnajemcg, gmina w terminie 14 dni wypowie umowe najmu
tego lokalu podnajemcy z okresem wypowiedzenia nie krotszym niz 3 miesigce oraz ktorego uptyw przypadnie przed
dniem uptywu wypowiedzenia umowy najmu senioralnego (art. 21d ust. 9 projektu ustawy).

W sytuacji, gdy do dnia uptywu wypowiedzenia umowy najmu zawartej z podnajemca, podnajemca nie oprézni objetego
ta umowa lokalu, wlascicielowi tego lokalu bedzie przystugiwaé od gminy odszkodowanie w wysokosci odpowiadajacej
wysokosci odszkodowania naleznego gminie od podnajemcy. Z kolei umowa najmu senioralnego nie ulegnie
rozwigzaniu do dnia nastgpujacego po dniu oproznienia lokalu przez podnajemce, chyba ze o jej wczesniejsze
rozwigzanie wystapi najemca (art. 21d ust. 10 projektu ustawy). Stanowi to swego rodzaju ochrong dla 0soby starszej
przed podnajemca, ktory nie bedzie cheiat opusci¢ lokalu seniora w wyznaczonym terminie, tak aby osoba starsza miata
zagwarantowany lokal do dalszego mieszkania. Ponadto, gdy odszkodowanie nalezne gminie od podnajemcy, nie
pokryje poniesionych strat, wtasciciel bedzie mogt zada¢ od gminy odszkodowania uzupetniajacego (art. 21d ust. 11
projektu ustawy).

W przypadku wypowiedzenia umowy najmu senioralnego rozliczenia mi¢dzy gming a osobg starsza odbywac si¢ beda
na zasadach og6lnych wynikajacych z ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071,
z poézn. zm.).

Rada gminy, w drodze uchwaty, bedzie mogta okresli¢:

1) szczegdtowe warunki zawarcia umowy najmu senioralnego, w tym warunki dotyczace lokali wynajmowanych gminie
i ich polozenie, jak tez odmienne wymagania dotyczace kondygnacji lub dostepnosci wzgledem tych, o ktérych
mowa w art. 21d ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie (tj. lokal, do ktérego wynajecia gminie zobowigzuje si¢ najemca
znajduje si¢ na czwartej lub wyzszej kondygnacji nadziemnej i nie ma dostepu do dzwigu osobowego) oraz

2) szczegotowy tryb sktadania i rozpatrywania ofert zawarcia umowy najmu senioralnego, w tym moze — lecz nie musi —




okresli¢ podmioty opiniujace oferty.

Przez polozenie lokali wynajmowanych gminie gmina moze przyja¢ polozenie na terenie danej gminy, wybrany obszar
danej gminy, jak i potozenie lokalu w danym budynku, stosownie do potrzeb lokalnych. Projektodawca pozostawit
gminie swobode do okreslenia warunkoéw dotyczacych potozenia lokali wynajmowanych gminie.

Zgodnie z zasada subsydiarnosci, zapewniono elastyczno$¢ regulacji odpowiednig do dostosowania nowego instrumentu
prawnego do zréznicowanych warunkow lokalnych (np. co do wielkosci i rodzaju zasobow mieszkaniowych). Dlatego
tak szczegdtowe warunki zawarcia umowy najmu senioralnego (aspekt materialny), jak i szczegétowy tryb sktadania i
rozpatrywania ofert (aspekt proceduralny), pozostawiono do regulacji gminie. Zna ona bowiem tak aktualne
uwarunkowania, jak i potrzeby mieszkancow, ktore miedzy gminami mogg by¢ zréoznicowane. W konsekwencji jeden
model regulacji wskazanych materii bytby nieadekwatny i nieodpowiadajacy wymogom proporcjonalnosci. Jednoczesnie
uchwaty, jako akty prawa miejscowego, podlega¢ beda nadzorowi wojewody.

Gminom zapewnia si¢ swobod¢ w zakresie tego, czy beda chcialy zaangazowaé¢ inne podmioty w proces opiniowania
wnioskow o zawarcie umowy najmu senioralnego. Moze w tym celu wskaza¢ np. samorzadowa jednostke organizacyjna
(np. pomocy spolecznej), rade senioréw czy specjalng komisjg/zespdt powotane przez wojta (burmistrza, prezydenta) —
stosownie do potrzeb lokalnych. Szczegotowy tryb sktadania i rozpatrywania ofert zawarcia umowy najmu senioralnego
moze zatem, lecz nie musi, przewidywac udzial podmiotow opiniujacych, w tym np. terminy na wydanie przez nie
opinii.

Ponadto rada gminy bedzie mogta w drodze uchwaty okresli¢ uprawnienie do zawarcia umowy odpowiadajacej umowie
najmu senioralnego przez osoby niepetnosprawne, ktére maja trudnosci w poruszaniu si¢. Ich sytuacja i potrzeby moga
by¢ uznane za zblizone do potrzeb oséb starszych.

Powyzsze rozwiazanie, w ocenie projektodawcy, w wigkszym stopniu zapewni poszanowanie samodzielno$ci gminy
i bedzie odpowiada¢ zasadzie pomocniczosci. Gmina jako podmiot dysponujacy lokalami wchodzagcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy bedzie posiada¢ wiedze co do liczby tak lokali, ktorymi dysponuje, jak i lokali, ktore
oferowac beda osoby starsze.

W umowie najmu senioralnego gmina bedzie mogta si¢ zobowigza¢ do przeprowadzenia remontu lub przebudowy
lokalu. Remont lub przebudowa beda mogly by¢ przeprowadzone przez gming w zamian za obnizenie albo czasowe
nieuiszczanie czynszu najmu.

W sytuacji rezygnacji osoby starszej z wynajmu mieszkania w lokalu gminy, mieszkanie stanowiace jej wlasnosc¢
jest jej zwracane, a w przypadku $mierci osoby starszej umowa najmu senioralnego wygasa. Z kolei w przypadku
$mierci jednego ze wspdinajemcow, strong umowy najmu senioralnego pozostanie drugi z najemcow.

Rozwazono alternatywne sposoby osiggniecia celu regulacji, w tym w szczego6lnosci: modernizacje budynkow poprzez
instalacje wind, stosowanie instrumentéw finansowych (np. dodatkow mieszkaniowych), rozwdj systemu zamian lokali
oraz zwickszenie zakresu opieki instytucjonalne;j.

Rozwiazania te nie zapewniajg jednak kompleksowego i efektywnego wsparcia, w szczegolnosci ze wzgledu na wysokie
koszty inwestycyjne, ograniczenia techniczne, brak odpowiedniego zasobu lokali dostosowanych do potrzeb oséb
starszych lub brak wptywu na efektywne wykorzystanie istniejacych mieszkan.

W zwigzku z powyzszym uznano, ze projektowany instrument najmu senioralnego stanowi najbardziej adekwatny i
proporcjonalny $rodek do osiagniecia celu regulacji.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegélnoSci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Mieszkalnictwo socjalne, definiowane jako mieszkanie na wynajem dostarczane po cenach nizszych od rynkowych,
ktére jest ukierunkowane i1 przydzielane zgodnie ze szczegdélowymi zasadami, takimi jak zidentyfikowane potrzeby
lub listy oczekujacych.

Na Litwie gminy sg zachecane do wynajmowania mieszkan na rynku prywatnym i podnajmowania ich gospodarstwom
domowym znajdujacym si¢ na liScie oczekujgcych na mieszkania socjalne.




W Stanach Zjednoczonych mieszkania publiczne sg dostarczane przez lokalne wtadze mieszkaniowe, obok specjalnych
programow skierowanych do 0s6b starszych i niepetnosprawnych.

W Irlandii zasob mieszkan socjalnych jest uzupelniany mieszkaniami, ktore sg publicznie dzierzawione od prywatnych
wilascicieli i przydzielane odbiorcom dodatkow mieszkaniowych.

W krajach takich jak: Bulgaria, Czechy, Dania, Estonia, Irlandia, Wtochy, Lotwa, Luksemburg, Stowenia, jednym
z kryteriow priorytetowych przydzialu mieszkania uprawnionym odbiorcom jest wiek (obecno$¢ osoby starszej
w gospodarstwie domowym).

W Danii istnieja trzy grupy mieszkan socjalnych: socjalne mieszkania rodzinne, mieszkania socjalne dla osob starszych
i mieszkania socjalne dla mtodziezy. Ustawa o budownictwie komunalnym zawiera wiele narzedzi majacych na celu
udostgpnieniec mieszkan dla réznych grup obywateli znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji spotecznej. Gmina
moze przydzieli¢ osobom starszym i niepelnosprawnym mieszkania socjalne dla osob starszych.

Osoba ubiegajaca si¢ o mieszkanie ma prawo do tego, aby malzonek, osoba pozostajagca w konkubinacie
lub zarejestrowany partner nadal pozostawatl cztonkiem gospodarstwa domowego tak, aby mieszkanie byto odpowiednie
dla dwoch osadb.

Dostgpne mieszkania muszg zosta¢ przydzielone w oparciu o szczegétowa ocene potrzeb mieszkaniowych o0sob
poszukujacych mieszkania. Ocena potrzeb moze obejmowac warunki spoteczne, fizyczne, psychologiczne i finansowe
0s0b poszukujacych mieszkania. Przydziat mieszkania musi zosta¢ dokonany na rzecz osoby, ktéra wedlug oceny
ma najwigksze potrzeby mieszkaniowe.

Po dokonaniu przydzialu mieszkan osobom najbardziej potrzebujacym, dostepne mieszkania sa przydzielane
tym osobom, ktore najdtuzej znajdowaty si¢ na liscie oczekujacych.

Cze$¢ publicznych mieszkan dla oséb starszych i doméw opieki jest wiasnoscia niezaleznych instytucji i organizacji
zajmujacych si¢ mieszkalnictwem publicznym. Gmina moze porozumie¢ si¢ z niezaleznymi instytucjami i organizacjami
budownictwa socjalnego, ze same bedg przydziela¢ wolne mieszkania.

Opracowanie na podstawie:

OECD (2020 r.), Social housing: A key part of past and future housing policy (https://doi.org/10.1787/5b54f96b-en)
OECD Affordable Housing Database, wskaznik P.H 4.3.5 (https://www.oecd.org/content/oecd/en/data/datasets/oecd-
affordable-housing-database.html)
https://www.sbst.dk/bolig/almene-boliger/aeldre-og-plejeboliger/anvisning-til-almene-aeldre-og-plejeboliger

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielko$¢ Zrédto danych Oddziatywanie
Osoby starsze tj. 590 tys. - 1 180 tys. 0s6b Obliczenia wiasne na podstawie | Osoby, ktore potencjalnie
osoby w wieku 60 lat badania Survey of Health, beda mogtly skorzysta¢ z najmu
lub wigce;, Ageing and Retirement senioralnego.
ktore mieszkaja (SHARE).
w budynkach
wielopigtrowych
bez dzwigu

osobowego, ktore
muszg dotrze¢

do mieszkania
potozonego na
czwartej kondygnacji
nadziemnej lub

WYZSZe].

Gminy 2479 GUS Realizacja zadan zwigzanych
(https://stat.gov.pl/statystyka- z najmem senioralnym w
regionalna/jednostki- gminach, ktére beda stosowac
terytorialne/podzial- to rozwigzanie.

administracyjny-polski/

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

Projekt ustawy byt skierowany do uzgodnien, opiniowania 1 konsultacji publicznych, ktére rozpoczely



https://doi.org/10.1787/5b54f96b-en
https://www.oecd.org/content/oecd/en/data/datasets/oecd-affordable-housing-database.html
https://www.oecd.org/content/oecd/en/data/datasets/oecd-affordable-housing-database.html
https://www.sbst.dk/bolig/almene-boliger/aeldre-og-plejeboliger/anvisning-til-almene-aeldre-og-plejeboliger

si¢ 12 wrzesnia 2025 r. i zakonczyly 16 pazdziernika 2025 r. Wniesione opinie postuzyly do opracowania zmienionej

wersji projektu ustawy.

Projekt zostal przekazany do opinii reprezentatywnym organizacjom zwigzkow zawodowych, pracodawcow.

Projekt ustawy zostat skierowany do uzgodnien migdzyresortowych, opiniowania oraz konsultacji publicznych.

W ramach konsultacji publicznych projekt zostat przekazany do:

1) Polskiego Zwiazku Emerytow, Rencistow i Inwalidow;

2) Fundacji Ogolnopolskie Porozumienie Uniwersytetow Trzeciego Wieku;
3) Ogolnopolskiej Federacji Stowarzyszen Uniwersytetow Trzeciego Wieku;
4) Stowarzyszenia Obywatelski Parlament Senioréw;

5) Ogolnopolskiego Porozumienia o Wspodtpracy Rad Seniorow;

6) Fundacji na Rzecz Senioréw ,,BONUM VITAE”;

7) Stowarzyszenia mali bracia ubogich;

8) Zwigzku Gmin Wiejskich RP;

9) Federacji Regionalnych Zwigzkow Gmin i Powiatow RP;

10) Zwigzku Miast Polskich;

11) Unii Miasteczek Polskich;

12) Unii Metropolii Polskich;

13) Fundacji Habitat For Humanity Poland;

14) Towarzystwa Pomocy im. Sw. Brata Alberta;

15) Instytutu Rozwoju Miast i Regiondw;

16) Krajowego Zasobu Nieruchomosci;

17) Polskiego Zrzeszenia Lokatorow — Zarzad Gtéwny w Krakowie;

18) Koalicji ,,Na pomoc niesamodzielnym” Zwiazek Stowarzyszen;

19) Polskiego Forum Os6b z Niepelnosprawnosciami.

W ramach opiniowania projekt zostat przekazany do nastepujacych podmiotow:

1) Sadu Najwyzszego;

2) Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej;

3) Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow;
4) Rzecznika Praw Obywatelskich;

5) Krajowej Rady Notarialnej;

6) Prezesa Banku Gospodarstwa Krajowego;

7) Krajowej Izby Radcow Prawnych;

8) Naczelnej Rady Adwokackiej.

Okreslono termin 21 dni na zglaszanie uwag w ramach konsultacji publicznych.

6. Wplyw na sektor finanso6w publicznych

(ceny state z Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zi]
...... r.) 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Lagczni
e (0-
10)
Dochody 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
, 00| 00
ogolem
budzet 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
, 0,0
panstwa — PIT
JST 00| 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
FUS — sktadki 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
emerytalno- 0,0
rentowe
NFZ - sktadki 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
zdrowotne '




Fundusz Pracy
- sktadki

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

FGSP -
sktadki

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

Wydatki
ogolem

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

budzet
panstwa —
wydatki na
ushugi w
ramach bonu

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

JST — koszty
realizacji
zadan w
gminie

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

budzet
panstwa —
etaty KPRM

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

budzet
panstwa —
system
teleinformatyc
zny

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

budzet
panstwa —
szkolenia dla
0s6b
swiadczacych
wsparcie

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

Saldo ogolem

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

budzet
panstwa

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

JST

00 | 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

FUS

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

NFZ

00 | 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Fundusz Pracy

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0

FGSP

00 | 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Zrodia
finansowania

Nie dotyczy. Rozwigzanie nie wiaze si¢ z dodatkowymi skutkami finansowymi.

Dodatkowe
informacje, w
tym wskazanie
zrodet danych
i przyjetych do
obliczen
zalozen

Prezentacja potencjalnych kosztow po stronie jednostek samorzadu terytorialnego zwigzanych
Z realizacjg zadan zwigzanych z najmem senioralnym:

Wprowadzenie instrumentu najmu senioralnego moze wigzac si¢ z wystapieniem okreslonych kategorii
kosztow po stronie jednostek samorzadu terytorialnego, przy czym ich skala oraz intensywno$¢ beda
zroznicowane i uzaleznione od zakresu wykorzystania tego fakultatywnego rozwigzania w danej
gminie.

Do podstawowych obszarow kosztowych nalezy zaliczy¢ w szczegdlnos$ci:

1) potencjalne koszty odszkodowan, wynikajgce z sytuacji, w ktorych podnajemca lokalu nie oprdzni
go w terminie przewidzianym w umowie, co — zgodnie z projektowanymi przepisami — moze rodzi¢ po
stronie gminy obowiazek wyplaty odszkodowania wtascicielowi lokalu, a w okreslonych przypadkach
réwniez odszkodowania uzupetniajgcego;

2) naktady zwigzane z remontem lub przebudowa lokali, w przypadkach gdy gmina podejmie si¢
dostosowania lokalu oddawanego do dyspozycji najemcy senioralnego, przy czym Kkoszty te mogag by¢
czgsciowo kompensowane poprzez zastosowanie mechanizmdéw obnizenia lub okresowego zwolnienia
Z czynszu.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze wskazane koszty maja charakter potencjalny i1 bedg uzaleznione od
decyzji poszczegdlnych gmin co do wdrozenia instrumentu najmu senioralnego, skali jego stosowania




oraz

szczegblowych warunkéw ustalanych na poziomie
cywilnoprawnych. Fakultatywny charakter regulacji

lokalnym, w tym w umowach
oraz zrdznicowanie lokalnych zasobow

mieszkaniowych powodujg, Ze na etapie projektowania regulacji nie jest mozliwe okreSlenie ich

wymiaru kwotowego.

Réwnoczesnie przewiduje sie, ze czgs¢ wskazanych kosztow moze by¢ kompensowana poprzez
korzysci wynikajace z bardziej efektywnego wykorzystania zasobu mieszkaniowego gminy oraz

ograniczenia w dluzszej perspektywie wydatkow zwigzanych z zapewnieniem opieki instytucjonalnej

osobom starszym.

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw oraz na
rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejscia w zycie zmian | O 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-
10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa | 0 0 0 0 0 0 0
pienieznym sektor mikro-, matych | 0 0 0 0 0 0 0
(wmln 71, i $rednich
przedsigbiorstw
Ceny srt.e)lle z rodzina, obywatele 0 0 0 0 0 0 0
oraz gospodarstwa
domowe
W ujeciu duze przedsiebiorstwa | Brak wptywu.
niepieni¢znym | sektor mikro-, matych | Brak wplywu.
i $rednich
przedsiebiorstw
rodzina, obywatele Dzieki poprawie jakos$ci zycia osOb starszych i umozliwienia im dhuzszego
oraz gospodarstwa zachowania niezalezno$ci w miejscu zamieszkania bez konieczno$ci pobytu
domowe w odpowiednich placdwkach opieki instytucjonalnej, np. domach pomocy
spoteczne;.
(dodaj/usun)
Niemierzalne Osoby w wieku 60 lat | Poprawa jakosci zycia osob w wieku 60 lat lub wiecej, w tym 0s6b
lub wiecej z niepelnosprawnosciami  poprzez zapewnienie lokali mieszkalnych,
pozbawionych barier w dostepie do nich. Zmniejszenie ryzyka wystapienia
probleméw z mozliwosciag zaspokojenia podstawowych potrzeb zycia
codziennego, takich jak samodzielne dokonywanie zakupow, wyjscie
na spacer, do lekarza lub zalatwienia innych spraw prywatnych. Obnizenie
ryzyka osamotnienia i wystapienia potrzeby korzystania ze wsparcia z ushig
opiekunczych np. w ramach systemu pomocy spotecznej.
Dodatkowe Projektowana ustawa nie bedzie miata wplywu na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczosc,

informacje, w
tym wskazanie
zrodet danych
i przyjetych do
obliczen
zatozen

w tym funkcjonowanie przedsigbiorcow.

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowigzkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

[] nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglgdnie
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwrdconej
tabeli zgodnosci).

[ ]tak
[ ] nie
X nie dotyczy

(] zmnigjszenie liczby dokumentow
] zmniejszenie liczby procedur

[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy

[]inne;

X] zwigkszenie liczby dokumentow
X zwigkszenie liczby procedur
[ ] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ] inne:




Wprowadzane obcigzenia s przystosowane do ich [ ] tak
elektronizacii. [ ] nie
X nie dotyczy

Projektowana regulacja wprowadza nowy, fakultatywny instrument prawny w postaci umowy najmu senioralnego.
Skorzystanie z tego rozwigzania zalezy od decyzji osob starszych oraz gmin, co oznacza, ze powstajace obcigzenia
regulacyjne maja charakter dobrowolny i dotyczg wylgcznie stron decydujacych si¢ na zawarcie tej umowy.
W przypadku oséb starszych, ktore zdecyduja si¢ na zawarcie umowy najmu senioralnego, nastgpuje wzrost obcigzen
formalnych i informacyjnych. Obejmuja one w szczegélnosci obowigzek spelnienia okreslonych przestanek
ustawowych, ztozenia o§wiadczen pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, uzyskania zgody wspotwiascicieli lokalu oraz
zawarcia powigzanych stosunkéw prawnych (wynajecie lokalu od gminy oraz wynajgcie wlasnego lokalu gminie). Po
stronie gmin obcigzenia regulacyjne rowniez majg charakter fakultatywny, gdyz wdrozenie instrumentu zalezy od ich
decyzji. W gminach, ktore zdecyduja sie na przystgpienie do umowy najmu senioralnego, nastapi zwigkszenie obcigzen
organizacyjnych i proceduralnych zwigzanych z przygotowaniem i realizacja systemu najmu senioralnego, w tym
przyjmowaniem i weryfikacja ofert, zawieraniem oraz obstugg uméw najmu i podnajmu oraz zarzadzaniem lokalami
pozyskanymi od osob starszych. Projekt przewiduje takze upowaznienie dla rad gmin do okre$lenia szczegdtowych
warunkéw i trybu realizacji tego instrumentu w drodze uchwat. W konsekwencji projekt prowadzi do zwiekszenia liczby
dokumentéw oraz procedur w ramach stosowania instrumentu. Ze wzgledu jednak na fakultatywny charakter
rozwigzania oraz jego cel — poprawe warunkéw mieszkaniowych osob starszych — obcigzenia te nalezy uznaé za
proporcjonalne i uzasadnione.

9. Wplyw na rynek pracy

Brak wptywu.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] $rodowisko naturalne <] demografia [] informatyzacja
[] sytuacja i rozwdj [] mienie panstwowe X zdrowie
regionalny []inne:

[] sady powszechne,
administracyjne lub
wojskowe

Omowienie

wplywu Regulacja wplynie pozytywnie na aktywno$¢ osob starszych, a przez to ich zdrowie.

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Projektowana ustawa wejdzie w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Brak.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)

Brak.




