
 

 

ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE NR NP-II.4131.1.185.2023.7 

WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO 

z dnia 28 kwietnia 2023 r. 

 

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. 

poz. 40 ze zm.) 

orzekam 

nieważność § 7 pkt 1 załącznika do uchwały nr LIII/424/23 Rady Miasta i Gminy Czerniejewo z dnia 

29 marca 2023 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego 

zasobu gminy Czerniejewo - ze względu na istotne naruszenie prawa. 

Uzasadnienie 

W dniu 29 marca 2023 r. Rada Miasta i Gminy Czerniejewo podjęła uchwałę nr LIII/424/23 w sprawie 

ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy Czerniejewo, 

dalej "uchwała". Zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasoby gminy 

Czerniejewo stanowią załącznik do uchwały, dalej "Program". 

Uchwałę podjęto na podstawie przepisów: "art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. l ustawy z dnia 8 marca 

1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 ust. 3 ustawy 

z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu 

cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172 z późn.zm.)". 

Uchwała została doręczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 4 kwietnia 2023 r.  

Dokonując oceny zgodności z prawem przedmiotowej uchwały, organ nadzoru stwierdził,  

co następuje: 

Podstawę prawną podjęcia uchwały stanowi przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 

o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 

z 2022 r. poz. 172 ze zm.), dalej „ustawa”, w myśl którego, rada gminy uchwala zasady wynajmowania 

lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, 

których najem jest związany ze stosunkiem pracy, jeżeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono 

lokale przeznaczone na ten cel. Zakres przedmiotowy uchwały precyzuje art. 21 ust. 3 ustawy, zgodnie 

z którym: „Zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy powinny 

określać w szczególności: 1) wysokość dochodu gospodarstwa domowego uzasadniającą oddanie w najem 

lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokość dochodu gospodarstwa 

domowego uzasadniającą stosowanie obniżek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujące 

wnioskodawcę do ich poprawy; 3) kryteria wyboru osób, którym przysługuje pierwszeństwo zawarcia 

umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki dokonywania 

zamiany lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomiędzy najemcami 

lokali należących do tego zasobu a osobami zajmującymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania 

i załatwiania wniosków o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposób 

poddania tych spraw kontroli społecznej; 6) zasady postępowania w stosunku do osób, które pozostały 
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w lokalu opuszczonym przez najemcę lub w lokalu, w którego najem nie wstąpiły po śmierci najemcy; 6a) 

warunki, jakie musi spełniać lokal wskazywany dla osób niepełnosprawnych, z uwzględnieniem 

rzeczywistych potrzeb wynikających z rodzaju niepełnosprawności; 6b) zasady przeznaczania lokali na 

realizację zadań, o których mowa w art. 4 ust. 2b”.  

Z przywołanego wyżej przepisu wynika, że uchwała w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna 

kompleksowo i szczegółowo regulować wszystkie kwestie wskazane w upoważnieniu ustawowym, 

w sposób dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej społeczności lokalnej. Użycie przez 

ustawodawcę (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez radę gminy) sformułowania „w 

szczególności”, nie oznacza dowolności uchwalania treści prawa miejscowego, gdyż jego treść winna 

mieścić się w zakresie upoważnienia, pozostawać w zgodności z przepisami powszechnie obowiązującymi 

rangi ustawowej oraz nie może prowadzić do naruszenia zasad Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 

2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483, ze zm.), dalej „Konstytucja RP”. 

Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorządu terytorialnego ustanawiają akty prawa miejscowego 

obowiązujące na obszarze działania tych organów, na podstawie i w granicach upoważnień zawartych 

w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy władzy publicznej do działania na podstawie i w 

granicach prawa. Zasada praworządności wyrażona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga, żeby 

materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikała z  upoważnienia ustawowego  

i nie przekraczała zakresu tego upoważnienia. Każde unormowanie wykraczające poza udzielone 

upoważnienie jest naruszeniem normy upoważniającej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunków 

legalności aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upoważnienia ustawowego (por. wyrok NSA 

z dnia 14 grudnia 2011 r. II OSK 2058/11, opublikowany w Centralnej Bazie Orzeczeń Sądów 

Administracyjnych, dalej "CBOSA"). 

W kontrolowanym Programie w przepisie § 7, rada uregulowała, iż: "Prawo do zawarcia umowy najmu 

lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony przysługuje osobie, która zamieszkuje na terenie gminy i spełnia 

łącznie następujące kryteria: 1) nie dysponuje tytułem  prawnym do innego lokalu; 2) w lokalu, w którym 

zamieszkuje na osobę przypada mniej niż 5 m2 powierzchni użytkowej lokalu w przypadku gospodarstwa 

wieloosobowego lub 10 m2 w przypadku gospodarstwa jednoosobowego; 3) średni miesięczny dochód na 

jednego członka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesięcy poprzedzających datę złożenia 

wniosku o najem lokalu nie przekracza: a) 175 % kwoty najniższej emerytury w gospodarstwie 

jednoosobowym, b) 125 % kwoty najniższej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym".  

W ocenie organu nadzoru, rada błędnie przyjęła w § 7 pkt 1 Programu, że prawo do zawarcia umowy 

najmu lokalu mieszkalnego przysługuje osobie, która "nie dysponuje tytułem prawnym do innego lokalu".  

Należy wskazać, iż zgodnie bowiem z art. 4 ust. 2 ustawy: „Gmina, na zasadach i w przypadkach 

określonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a także zaspokaja 

potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach”. Z kolei art. 23 ust. 2 ustawy 

stanowi, iż: „Umowa najmu socjalnego lokalu, z uwzględnieniem art. 14 ust. 1, może być zawarta z osobą, 

która nie ma tytułu prawnego do lokalu i której dochody gospodarstwa domowego nie przekraczają 

wysokości określonej w uchwale rady gminy podjętej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzględnieniem 

art. 21b”.  

W ocenie organu nadzoru, przyjęcie przez radę  w § 7 pkt 1 Programu powyższego kryterium braku 

tytułu prawnego do innego lokalu, nie znajduje uzasadnienia prawnego. Wyjaśnić należy, że 

w świetle art. 23 ust. 2 ustawy uzależnienie zawarcia umowy najmu od braku po stronie najemcy tytułu 

prawnego do lokalu dotyczy tylko umowy najmu socjalnego. A contrario, w pozostałych przypadkach, czyli 

z przypadkiem określonym w § 7 Programu, okoliczność posiadania przez daną osobę tytułu prawnego do 

lokalu nie może, sama przez się, pozbawić takiej osoby możliwości ubiegania się o najem lokalu z zasobu 

gminy. Podstawowym, dopuszczalnym w świetle przepisów ustawy kryterium decydującym o istnieniu 

uprawnienia do zawarcia umowy najmu  lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy jest istnienie po stronie 

danej osoby niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych (przy czym nie chodzi tu o każdą subiektywną 

potrzebę mieszkaniową, lecz potrzebę zobiektywizowaną warunkami, zamieszkiwania uznanymi za 

kwalifikujące je do poprawy według zgodnych z ustawą kryteriów przyjętych przez radę gminy), nie zaś 

posiadanie bądź nie tytułu prawnego do innego lokalu lub nieruchomości, czy też niespełnianie innych 

warunków, na wprowadzenie których ustawa nie zezwala (por. wyrok WSA w Gliwicach z 23 maja 2019 r. 

III SA/Gl 1081/18, wyrok WSA w Poznaniu z 25 kwietnia 2018 r. IV SA/Po 146/18; CBOSA).  
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W związku z powyższym w ocenie organu nadzoru, treść § 7 pkt 1 Programu stanowi istotne naruszenie 

art. 4 ust. 2 w związku z art. 21 ust. 3 ustawy, co powoduje konieczność stwierdzenia nieważności  

§ 7 pkt 1 Programu.  

Biorąc powyższe pod uwagę należało orzec jak w sentencji. 

Pouczenie 

1. Stwierdzenie nieważności uchwały, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.  

o samorządzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objętym stwierdzeniem 

nieważności, z dniem doręczenia rozstrzygnięcia nadzorczego. 

2. Niniejsze rozstrzygnięcie nadzorcze może być zaskarżone do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego 

w Poznaniu z powodu niezgodności z prawem w terminie 30 dni od daty jego doręczenia, za pośrednictwem 

Wojewody Wielkopolskiego. 

  

Wojewoda Wielkopolski 

(-) Michał Zieliński 

(dokument podpisany elektronicznie) 

 

Otrzymują: 

Rada Miasta i Gminy Czerniejewo 

Burmistrz Miasta i Gminy Czerniejewo  

Dziennik Urzędowy Województwa Wielkopolskiego – 3 – Poz. 4956


		2023-05-10T11:18:11+0000
	Polska
	Karina Ewa Wiśniewska
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




