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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.199.2025.4
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 2 pazdziernika 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym (Dz.U.z2025r.
poz. 1153)

orzekam

niewazno$¢ § 1 pkt2uchwaly nr XIII/87/2025 Rady Gminy Krzykosy z dnia 2 wrze$nia 2025 r.
zmieniajacej uchwale w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Krzykosy na lata 2023-2027” w czg$ci obejmujacej zwroty: ,,ust. 41" oraz ,,4. Najemcom lokali,
ktorzy nie skorzystaja z prawa pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu moga by¢ oferowane lokale
zamienne na zasadach okreslonych w przepisach ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 725).
Ponadto istnieje mozliwos¢ przeznaczenia powyzszych lokali do sprzedazy w drodze przetargu wraz
z najemcami.” - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 2 wrze$nia 2025 r. Rada Gminy Krzykosy podjeta uchwate nr XI11/87/2025 zmieniajgcg uchwate
w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krzykosy na lata
2023-2027”, zwang dalej ,,uchwalg”.

Uchwale podjeto na podstawie: ,art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2025 r., poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 725)”.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 4 wrze$nia 2025 .

Dokonujac oceny zgodnos$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Mocg badanej uchwaty Rada Gminy Krzykosy postanowita zmieni¢ uchwate nr 11/433/2023 Rady Gminy
Krzykosy z dnia 30 maja 2023 r. w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Krzykosy na lata 2023-2027” (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 5923), zwanej dalej
,uchwata zmieniang”. Zgodnie z poleceniem nowelizacyjnym zawartym w § 1 pkt 2 uchwaty, w zalaczniku
do uchwaly zmienianej wprowadza si¢ nast¢pujacg zmiang: ,,w rozdziale 4 w§ 11 po ust. 3 dodaé
ust. 4 i ust. 5 w brzmieniu: 4. Najemcom lokali, ktorzy nie skorzystaja z prawa pierwszenstwa w nabyciu
zajmowanego lokalu moga by¢ oferowane lokale zamienne na zasadach okreslonych w przepisach ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 725). Ponadto istnieje mozliwo$¢ przeznaczenia powyzszych lokali do
sprzedazy w drodze przetargu wraz z najemcami. 5. [...]".
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W ocenie organu nadzoru, przepis § 1 pkt2 uchwaty, w zakresie, w jakim stanowi o dodaniu w §
11 zatacznika do uchwaly zmienianej ust. 4 w cytowanym powyzej brzmieniu, zostat podjety z istotnym
naruszeniem prawa.

Do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy upowaznia
rade gminy przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej
,»ustawa”. Zgodnie z trescig art. 21 ust. 2 ustawy: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:
1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach; 2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposob izasady zarzadzania lokalami ibudynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a)
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.

Podkresli¢ nalezy, ze uchwata podejmowana na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy stanowi akt
prawa miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483, ze zm.) organy samorzadu terytorialnego ustanawiaja akty prawa miejscowego na
podstawie i w granicach ustaw. Z kolei przepis art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej obliguje organy
wladzy publicznej do dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadnosci wyrazona
w art. 7 w zwigzku z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wymaga, zeby materia regulowana
wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia ustawowego 1inie przekraczata zakresu tego
upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy
upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkéw legalno$ci aktu prawa miejscowego
wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r., Il OSK 2058/11;
opubl. w Centralnej Bazie Orzeczen Sgdéw Administracyjnych). Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze
ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach i na podstawie
prawa oraz innych przepisow regulujacych dang dziedzing. Z konstytucyjnej zasady praworzadnos$ci
i legalno$ci aktéw prawa miejscowego nalezy wyciagnaé takze wniosek o zakazie powtarzania w aktach
prawa miejscowego zapisOw ustaw iich modyfikacji, co potwierdza Naczelny Sad Administracyjny
w wyzej cytowanym wyroku: ,,powszechnie obowiazujacy porzadek prawny zostaje naruszony w stopniu
istotnym nie tylko poprzez regulowanie przez gmine jeszcze raz tego, co zostato juz uregulowane w zrodle
powszechnie obowigzujacego prawa, lecz takze modyfikowanie przepisu ustawowego, co mozliwe jest
tylko w granicach wyraznie przewidzianego upowaznienia ustawowego”.

Zdaniem organu nadzoru, kwestionowana regulacja uchwaty o tresci: ,,Najemcom lokali, ktorzy
nie skorzystajg z prawa pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu moga by¢ oferowane lokale
zamienne na zasadach okreslonych w przepisach ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 725).
Ponadto istnieje mozliwos¢ przeznaczenia powyzszych lokali do sprzedazy w drodze przetargu wraz
znajemcami” nie mie$ci si¢ w zakresie upowaznienia zawartego w art. 21 ust. 1 pkt1 i ust. 2 ustawy,
a ponadto wkracza w sposob nieuprawniony w materi¢ unormowang ustawowo.

Wyjasni¢ nalezy, ze zgodnie z wola Rady Gminy Krzykosy wyrazong w § 1 pkt 2 uchwaty, powyzsza
regulacja (ust. 4) ma by¢ dodana w § 11 w rozdziale 4. zalacznika do uchwaly zmienianej. Rozdzial ten
zatytulowany jest ,Sprzedaz lokali” 1izawiera przepisy normujgce kwestie, o ktorych mowa
w art. 21 ust. 2 pkt 3 i pkt 8 lit. b ustawy, w tym planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach.

W  mysl art. 21 ust. 4 ustawy: ,,Ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, o ktorych mowa wust. 2 pkt 8 lit. b, moga, z zastrzezeniem ust. 5,
stanowi¢ podstawg do wypowiadania uméw najmu z zachowaniem szeSciomiesigcznego terminu
wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia w tej samej miejscowosci innego
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lokalu, spelniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny.
Wysoko$¢ czynszu i optat w lokalu zamiennym musi uwzglednia¢ stosunek powierzchni i wyposazenia
lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego”. Zgodnie natomiast z art. 21 ust. 5 ustawy: ,,Jezeli najemcy
przystuguje pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, przepis ust. 4 stosuje si¢ pod warunkiem, ze najemcy temu zaoferowano wcze$niej nabycie tego
lokalu, a najemca nie skorzystat z przystugujacego mu pierwszenstwa w jego nabyciu”. Wskaza¢ tez nalezy
na definicje¢ legalng ,,lokalu zamiennego™ zawartg w art. 2 pkt 6 ustawy, zgodnie z ktora: ,,Ilekro¢ w ustawie
jest mowa o: [...] lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal znajdujacy sie wtej samej
miejscowosci, w ktorej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie urzadzenia
techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu
dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje si¢ za spelniony, jezeli na czlonka gospodarstwa domowego
przypada 10 m? powierzchni lgcznej pokoi, aw wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m? tej
powierzchni”.

Zdaniem organu nadzoru, omawiana regulacja uchwaly wkracza w powyzsza materi¢ ustawowa,
dokonujac jej modyfikacji. To sam ustawodawca wprowadzil okre§long mozliwo$¢ postepowania
w sytuacji, gdy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zawiera ustalenia,
o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 8 lit b ustawy, w tym w odniesieniu do najemcy, ktéremu przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
w sytuacji, gdy takiemu najemcy zaoferowano wczesniej nabycie lokalu, aon nie skorzystat
z przystugujacego mu prawa. Mozliwoscig tg jest wypowiedzenie umowy najmu z zachowaniem
okreslonego terminu wypowiedzenia i pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia w tej samej
miejscowosci innego lokalu, spelniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢
lokal zamienny.

Unormowanie powyzszych kwestii przez ustawodawce wyklucza, zdaniem organu nadzoru, kompetencje
prawodawcze rady gminy. Prawodawca miejscowy nie moze bez wyraznego upowaznienia ustawowego
jeszcze raz normowac tego, co unormowal juz ustawodawca, a tym bardziej dokonywa¢ modyfikacji materii
ustawowej, jak to ma miejsce w niniejszej sprawie. Podkresli¢ nalezy, ze w kwestionowanym przepisie
uchwaty nie ma mowy o mozliwosci (na zasadach okreslonych w ustawie) wypowiadania uméw najmu, lecz
oferowania lokali zamiennych, co moze znieksztatca¢ intencje ustawodawcy iwprowadzaé w btad
adresatow uchwaty.

Odnoszac si¢ z kolei do zdania drugiego kwestionowanej regulacji uchwaly (,,Ponadto istnieje mozliwos¢
przeznaczenia powyzszych lokali do sprzedazy w drodze przetargu wraz z najemcami”), nalezy zauwazyc,
ze mozliwos¢ zbycia (sprzedazy) rzeczy najetej (w tym lokalu mieszkalnego) w czasie trwania najmu,
wstgpienia nabywcy w stosunek najmu na miejsce zbywcy 1zwigzane ztym kwestie dotyczace
wypowiadania umowy najmu wynikaja z ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U.
22025 1. poz. 10711 1172) (por. art. 678 § 112, art. 692). Zatem i w tym zakresie Rada Gminy Krzykosy
wkroczyta bez upowaznienia ustawodawcy w materi¢ unormowang ustawowo, postugujac si¢ dodatkowo
niejasnym, a zatem niedopuszczalnym w $wietle zasady okreslonosci przepisdéw prawa (wyprowadzonej
z zasady demokratycznego panstwa prawnego z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej), zwrotem
sprzedazy lokalu ,,wraz z najemcami”.

Powyzsze uzasadnia stwierdzenie niewaznosci § 1 pkt 2 uchwaty w zakresie zawartych w tym przepisie
zwrotow: ,ust. 41” oraz ,4. Najemcom lokali, ktérzy nie skorzystaja z prawa pierwszenstwa w nabyciu
zajmowanego lokalu moga by¢ oferowane lokale zamienne na zasadach okre§lonych w przepisach ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 725). Ponadto istnieje mozliwos¢ przeznaczenia powyzszych lokali do
sprzedazy w drodze przetargu wraz znajemcami.”’, jako podjetych zistotnym naruszeniem prawa, tj.
art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy w zwigzku z: art. 21 ust. 415 ustawy, art. 678 § 1 Kodeksu cywilnego
1 art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze Rada Gminy Krzykosy, postanawiajac w § 1 pkt 1 uchwaty o zmianie
brzmienia ust. 3 w § 3 zalacznika do uchwaty zmienianej okre$lajacym wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
Gminy Krzykosy, wyszczegolnita z tego zasobu ,lokale socjalne”. Tymczasem ustawodawca - na skutek
nowelizacji ustawy dokonanej mocg ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domoéow dla bezdomnych, ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych
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innych ustaw (Dz. U. poz. 756, ze zm.) - zrezygnowal z poj¢cia ,,lokal socjalny”, zastepujac je pojgciem
»hajmu socjalnego lokalu” (por. art. 4 ust. 2, art. 22-25 ustawy). Konsekwencja wskazanej nowelizacji byla
likwidacja odrgbnej funkcjonalnie czg$ci mieszkaniowego zasobu gminy, jakg stanowity lokale socjalne, na
rzecz umow najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Omawiana nowelizacja zmienita takze tre$¢ przepisu
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, ktory wczesniej zobowigzywal do okreslenia w przedmiotowym programie
prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach - z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Postugiwanie si¢ zatem przez rade gminy wuchwale podejmowanej w oparciu o art. 21 ust. 1
pkt 1 iust. 2 ustawy okresleniem ,lokal socjalny” nie znajduje uzasadnienia w obecnie obowigzujacym
porzadku prawnym. W kontekscie badanej uchwaly, naruszenie to nie stanowi jednak naruszenia prawa
o charakterze istotnym, ktore skutkowaloby konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci wadliwej regulacji.
W tym stanie rzeczy organ nadzoru, dziatajac na podstawie art. 91 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym, ogranicza si¢ do wskazania, ze § 1 pkt1 uchwaly w zakresie zwrotu ,,lokal
socjalny” zostat wydany z naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 1 w zwiazku z art. 4 ust. 2, art. 22 i art. 23 ustawy.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Krzykosy
Wojt Gminy Krzykosy
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