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Pan

Wilodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

przekazuje przyjete przez Rade Ministréw stanowisko wobec poselskiego
projektu ustawy

- 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy
0 finansowym wsparciu niektorych
przedsiewzi¢¢ mieszkaniowych (druk nr 1318).

Jednoczesnie informuje, ze Rada Ministrow upowaznita Ministra Finansow 1
Gospodarki do prezentowania stanowiska Rzadu w tej sprawie w toku prac
parlamentarnych.

Z powazaniem

Donald Tusk

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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Stanowisko Rzadu wobec poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych
(druk nr 1318)

L Zalozenia projektu

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy
o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzigé mieszkaniowych (druk nr 1318), zgodnie
zuzasadnieniem przedstawionym przez projektodawcow, ma na celu zahamowanie
prywatyzacji, przez co wzmocni si¢ mieszkalnictwo publiczne i zwigkszy dostepnosé lokali dla
rodzin o niskich dochodach. Ponadto zaproponowany nowy mechanizm wykupu mieszkan
stworzy seniorom bezpieczng poduszke finansowg i zapobiegnie dramatycznym przypadkom
utraty dachu nad glowa, dajac jednocze$nie gminom tafiszg niz budowa nowych lokali droge
do powigkszenia zasobu mieszkaniowego.

W projekcie ustawy zaproponowano zniesienie mozliwoéci ustanowienia przez wojewode,
sejmik, rade¢ powiatu lub rad¢ gminy bonifikaty przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, poprzez
uchylenie art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz.U. z 2024 poz. 1145, z p6zn. zm.), dalej ugn, oraz przepisow w tej ustawie, ktore odwolujg
si¢ do tego przepisu. Regulacja ta ma przeciwdzialaé masowej wyprzedazy lokali
komunalnych, kiére w niektérych, zdiagnozowanych przez projektodawcéw sytacjach,
sq przedmiotem dalszego obrotu, niejednokrotnie prowadzonego z pokrzywdzeniem oséb
starszych.

Ponadto przewidziano zmiang ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725),
dalej uopl. W pierwszej kolejnosci dodano do stownika poj¢é ustawowych definicje ,, osoby
starszej”, ktora odwoluje sig do ustawy z dnia 11 wrze$nia 2015 r. o osobach starszych (Dz. U.
z 2015 1. poz. 1705, z pozn. zm.). Ponadto wprowadzono art. 21d stanowiacy, iz gmina, ktora
zdecyduje si¢ naby¢ lokal mieszkalny nalezacy do osoby starszej, moze zobowigzaé si¢
do wynajecia tejze osobie wskazanego lokalu komunalnego (w tym rowniez i lokalu
nabywanego w ramach tej umowy). Jednoczeénie zastrzezone zostato, Ze w odniesieniu do 0s6b
starszych, ktére sprzedaly lokal mieszkalny gminie, nie bgda mialy zastosowania wybrane
przepisy uopl, tj.: art. 21 ust. 3 pkt 1 (w zakresie kryterium wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajagcego oddanie w najem lokalu nalezgcego do mieszkaniowego zasobu
gminy), a takze art. 21a (dot. mozliwo$ci wypowiedzenia umowy w przypadku przekroczenia
normy powierzchni uzytkowej lokalu), art. 21b (dot. koniecznosci zlozenia deklaracji
o wysokosci dochodéw czlonkéw gospodarstwa domowego oraz oswiadczenia o stanie
majatkowym cztonkdéw gospodarstwa domowego w trakcie procesu ubiegania si¢ 0 najem
w ramach mieszkaniowego zasobu gminy) oraz art. 21c (dot. cyklicznej weryfikacji dochodu
najemcow mieszkaniowego zasobu gminy). Jak podkre§lono w uzasadnieniu projektu ustawy,



zmiany te majg na celu zwigkszenie ochrony lokatorskiej osob starszych, ktore zdecydowaty
si¢ na podpisanie umowy najmu na czas nieoznaczony na lokal mieszkalny, ktéry uprzednio
sprzedali gminie (lub na lokal zast¢pczy). Ponadto wnioskodawcy proponujg, aby do umowy
najmu zawieranej z ww. 0sobg starsza nie miat zastosowania art. 691 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061, z pozn, zm.).

W projekcie ustawy zawarte zostaly takze zmiany w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu niektérych przedsigwzig¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304,
z po6zn. zm.), dalej ustawa o finansowym wsparciu. Projektowany ust. 3a w art. 3 tej ustawy
stanowi, ze przedsiewziecia, w ramach ktoérych gmina kupuje od os6b starszych lokale
mieszkalne, moga byé objete bezzwrotnym grantem z Funduszu Doplat (w wysokosci do 50 %
kosztow przedsigwzigcia), o ile zaplata za zakup tychze lokali nastgpi w maksymalnie
240 ratach miesigcznych, platnych od dnia przeniesienia wlasnosci lokalu na gming. W ocenie
projektodawcow rozwigzanie to pozwoli na elastyczne uregulowanie zasad platno$ci w umowie
sprzedazy zawartej mi¢dzy gming a osobg starsza — gmina moze np. wyplaci¢ takiej osobie
50 % ceny nieruchomosci w momencie przenjesienia wlasnosci, a pozostals platno$§é podzieli¢
na 240 lub mniej rat miesiecznych. Samorzad gminny bedzie mial takze mozliwos§¢ podzielenia
calej platnoéci za lokal na 240 lub mniej rownych, rosnacych czy tez malejacych miesigcznych
rat. Natomiast w zaproponowanym ust. 1aa do art. 18 ustawy o finansowym wsparciu proponuje
si¢ rozwigzanie, zgodnie z ktorym beneficjent wsparcia, ktory pozyskat z Funduszu Doptat
bezzwrotny grant na przedsigwzigcie, w ramach ktorego nabyl od osoby starszej lokal
mieszkalny, zobowigzany jest do przedtozenia Bankowi Gospodarstwa Krajowego rozliczenia
sprzedazy lokalu i harmonogramu splaty rat, w terminie 90 dni od przeniesienia wtasnosci.
Projektodawcy podkreslili, ze dodanie tego przepisu jest konieczne, poniewaz w Swietle
obowigzujacych przepis6w beneficjent wsparcia zobowiazany jest do przedlozenia Bankowi
. rozliczenia faktycznie poniesionych kosztow przedsigwzigcia, w terminie 60 dni od dnia jego
zakonczenia” (art. 18 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu). Takie brzmienie przepiséw
wprost uniemozliwia zaplatg ceny nieruchomosci w 240 ratach miesigcznych, a wige
na przestrzeni maksymalnie dwudziestu lat.

Projekt ustawy zawiera przepis przejéciowy oraz koficowy. Do nieruchomosci nabytych przed
dniem wejScia w Zzycie projektowanej ustawy, przepis art. 68 ugn stosowal si¢ begdzie
w brzmieniu dotychczasowym. Ustawa ma wej$¢ w Zycie w terminie czternastu dni od dnia
ogloszenia ustawy, z wyjatkiem artykulu 1 (dotyczacego zmian w ugn), ktéry z racji tego,
ze zostaly juz rozpoczete czynnosci prawne zwigzane ze sprzedaza mieszkan komunalnych
z bonifikata, wszediby w Zycie 1 stycznia 2027 roku.

1L Ocena systemowa projektu

Co do zasady nalezy podzieli¢ poglad projektodawcdéw o koniecznosci eliminacji przypadkow
przejmowania nieruchomosci w warunkach wyzysku ' oraz potrzeby ' racjonalizacji
gospodarowania publicznym zasobem, w tym w szczegdlnosci mieniem stuzacym zaspokajaniu
potrzeb 0s6b nalezacych do grup wrazliwych spotecznie.



Oceniajac omawiane propozycje, nalezy rownocze$nie mie¢ na uwadze, ze dotykaja one zasady
ochrony praw nabytych, poniewaz — jak przewidzieli projektodawcy w art. 4 — dotychczasowe
zasady udzielania bonifikat, w tym obowigzujacy krétszy (5-letni) okres karencji, po uplywie
ktorego organ nie moze zadaé zwrotu bonifikaty, stosuje si¢ wytacznie do przypadkéw nabycia
nieruchomosci przed dniem wejécia w zycie ustawy. Nie obejmuje on zatem przypadkéw, gdy
dotychczasowy najemca uzyskat wlasno$¢ lokalu wprawdzie po dniu wejscia ustawy w zycie,

ale przed tg data podpisal protokél rokowafi, uzyskujac ekspektatywe nabycia
go na okre$lonych warunkach.

Nalezatoby zatem rozwazy¢ nast¢pujaca zmiang treéci przepisu:

Art. 4. W przypadkach sprzedazy nieruchomosci, w ktérych przed dniem wejicia w Zycie
niniejszej ustawy podpisany zostal protoké! z rokowan stanowigcy podstawe do zawarcia

umowy sprzedazy; przepisy art. 68 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje sie w brzmieniu
dotychczasowym.

Pozytywnie nalezy oceni¢ podjecie inicjatywy legislacyjnej w zakresie wprowadzenia tzw.
najmu senioralnego. Istotne jest, aby zapewni¢ osobom starszym mozliwoé¢ sprzedazy
mieszkania w sposob, ktéry bedzie zabezpieczal ich interesy.

Zaproponowana w art. 2 ust. 1 pkt 13 uopl (art. 2 pkt 1 projektu ustawy) definicja ,, 0s0by
starszej”, przez kt6ra nalezy rozumie¢ osobg, o ktérej mowa w art. 4 pkt 1 ustawy o osobach
starszych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1705, z p6zn. zm.), zastuguje na aprobate.

W uzasadnieniu do projektu ustawy wskazano, iz zamiarem jest wprowadzenie regulacji
stanowigcej, ze ,, prawo najmu senioralnego ” nie przechodzi na rzecz spadkobiercéw najemcy.
Wydaje si¢ jednak, Ze tre$¢ dodawanego projektem ustawy art. 21d ust. 2 do uopl nie realizuje
W peini powyzszego zamierzenia. Samo wylaczenie stosowania art. 691 Kodeksu cywilnego
nie bedzie skutkowato wylaczeniem mozliwosci przejécia ,,prawa najmu senioralnego”
na rzecz spadkobiercow najemcy. Art. 691 Kodeksu cywilnego, stanowigcy, Ze w razie §mierci
najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: malzonek niebedacy
wspolnajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspOlmalzonka, inne osoby, wobec ktorych
najemca byl obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktora pozostawata
faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcs, jest przepisem szczegdlnym do art. 922 Kodeksu
cywilnego. Przepis ten stanowi, iz prawa i obowiazki majatkowe zmartego przechodzg z chwila
jego Smierci na jedng lub kilka oséb stosownie do przepisow Kodeksu cywilnego.
W konsekwencji samo wylaczenie stosowania art. 691 Kodeksu cywilnego skutkowaé bedzie
tym, ze ,prawo najmu Senioralnego” wejdzie w sklad masy spadkowej i bedzie ono
dziedziczone na zasadach ogélnych. Nalezy przy tym wskazaé, iz § 3 art. 691 Kodeksu
cywilnego stanowi, Ze w razie braku os6b wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu
mieszkalnego wygasa. Z przepisu tego mozna zatem wywies¢, Ze po $mierci najemcy umowa
najmu nie wygasa, za$ samo wylaczenie jego stosowania spowoduje, Ze najem bedzie wchodzit
do masy spadkowej. W zwigzku z powyzszym nalezy rozwazyé doprecyzowanie tresci
projektowanego art. 21d ust. 2 uopl poprzez wskazanie, Ze stosunek najmu wygasnie w razie
$mierci najemcy. Dzigki takiemu rozwiazaniu ,,prawo najmu senioralnego” nie bedzie
dziedziczone, gdyZz najem wygasnie z chwilg §mierci najemcy.



Rozszerzenie zakresu ustawy o finansowym wsparciu o przedsiewzi¢cia, w ramach ktorych
gmina kupuje od oséb starszych lokale mieszkalne, oceni¢ nalezy pozytywnie. Mozliwo$¢
pozyskania bezzwrotnego grantu ma za zadanie zachgci¢ gminy do pozyskiwania lokali
mieszkalnych do mieszkaniowego =zasobu gmin, co koresponduje z celem ustawy
o finansowym wsparciu. Zaproponowane rozwigzanie zagwarantuje zabezpieczanie polowy
montazu finansowego ceny nabycia lokalu mieszkalnego od osoby starszej, a wymog
roziozenia zaplaty ceny w ratach umozliwi gminom zaplate¢ pozostalej czgsci ceny. Program
budownictwa socjalnego i komunalnego oparty jest na zasadzie dobrowolnosci, co stanowi
gwarancje, ze¢ w przypadku skorzystania przez gming z proponowanych rozwigzan
zainteresowane osoby, w tym przypadku osoby starsze, beda mialy zagwarantowany czynsz
na poziomie czynszu obowigzujacego w danej gminie. Zachowaja wowczas prawo
zamieszkiwania w dotychczasowym miejscu, a rozlozenie cz¢§ci ceny umowy sprzedazy
na miesigczne raty bedzie dodatkowym miesigcznym zabezpieczeniem finansowym.

1I1. Whioski

W Swietle powyzszego Rada Ministrow co do zasady pozytywnie ocenia rozwigzania
zaproponowane Ww poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzieé
mieszkaniowych (druk nr 1318). Idea, ktéra przyswieca zalozeniom projektu zashiguje
na aprobat¢ i uwzglednienie. Zaproponowany w poselskim projekcie ustawy kierunek zmian
odpowiada na potrzebg powigkszenia zasobu komunalnego, jak réwniez zwigkszenia ochrony
0s6b starszych w sferze mieszkaniowej. Przy czym, w trakcie dalszych prac nad ww. projektem,
nalezy uwzgledni¢ zastrzezenia poczynione w niniejszym stanowiskn Rzadu celem
doprecyzowania projektowanych przepisow, aby nie zaburzyly one transparentno$ci zasad
gospodarowania majatkiem publicznym oraz realizowaly zamierzenie projektodawcow
w zakresie wylgczenia dziedziczenia ,, prawa najmu senioralnego . Ponadto zwrdcenia uwagi
wymaga fakt, iz obecnie prowadzone sg prace nad rzadowym projektem ustawy o najmie
senioralnym. Rozwigzania zaproponowane w projekcie poselskim oraz w ww. projekcie
rzagdowym s3 spdjne, w zwigzku z tym obie ustawy powinny wejéé w Zycie w tym samym
czasie.



