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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.236.2025.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 19 listopada 2025 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr XXV/128/2025 Rady Gminy Liskow z dnia 15 pazdziernika 2025 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Liskoéw - ze wzgledu na
istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 15 pazdziernika 2025 r. Rada Gminy Liskow podjeta uchwate nr XXV/128/2025 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Liskow.

Uchwale podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 151 art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 1. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z2025r., poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 725)".

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 22 pazdziernika 2025 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil, co
nastepuje:

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
72023 r. poz. 725), zwanej dalej ,,ustawa”, rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na
ten cel.

Z kolei wmysl art. 21 ust. 3 ustawy: ,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okre$la¢ w szczegdlnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny
lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg stosowanie obnizek czynszu; 2)
warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru osob, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego
lokalu; 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
inajem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej; 6) zasady postepowania
w stosunku do o0sob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem
nie wstgpily po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla osob
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niepelnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;
6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b”.

7 powyzszego przepisu wynika, ze uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna
kompleksowo i szczegdélowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym,
w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Uzycie przez
ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez rade gminy) sformulowania ,,w
szczegblnosci”, nie oznacza dowolno$ci uchwalania tresci prawa miejscowego, gdyz jego tres¢ winna
miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodnos$ci z przepisami powszechnie obowigzujacymi
rangi ustawowej oraz nie moze prowadzi¢ do naruszenia zasad Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483, ze zm.), zwanej dalej ,,Konstytucja RP”.

Rada Gminy Liskéw na mocy § 1 ust. 3 zatacznika nr 1 do badanej uchwaly postanowita, ze Gmina
Liskéw wynajmuje lokale mieszkalne posiadajacym state zameldowanie na terenie gminy przynajmniej
przez okres 5 ostatnich lat. Jak natomiast stanowi zapis § 1 ust. 4 tego zalacznika: "W wyjatkowych
przypadkach, Wojt Gminy Liskow moze udzieli¢ zgody na zawarcie umowy najmu z innymi osobami niz
okreslone w ust. 3, o ile jest to uzasadnione interesem spotecznosci lokalnej". Tym samym rada powiazata
uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu z kwestiag posiadania zameldowania na terenie Gminy
Liskéw. Tymczasem pojgcie wspolnoty samorzadowej zostato zdefiniowane w art. 16 ust. 1 Konstytucji RP,
z ktorego wynika, ze tworzy ja zmocy prawa ogo6l mieszkancow jednostek zasadniczego podziatu
terytorialnego, wtym przypadku gminy. Takie wlasnie znaczenie nalezy nadaé pojeciu wspolnoty
samorzadowej uzytym w art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. Mieszkancem gminy jest zatem
kazda osoba fizyczna majaca miejsce zamieszkania na terenie tej gminy. Jak wynika z tego przepisu, prawo
do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu ma kazdy mieszkaniec
gminy niemajacy zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, majacy niskie dochody. Omawiana ustawa nie
wprowadza innych ograniczen wylaczajacych mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu lokalu z gminnego zasobu
mieszkaniowego. Tres¢ art. 4 ust. 21iart. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow wskazuje, ze
nie wszyscy mieszkancy gminy beda mogli ubiega¢ si¢ o wynajem od gminy lokalu mieszkalnego, gdyz
przeszkode moze stanowi¢ kryterium dochodowe, ktore ustala rada gminy w uchwale, atakze warunki
zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy, stanowigce podstawowe przestanki wynajmu
lokali z zasobu gminy. Brak jest natomiast jakichkolwiek podstaw, aby do uchwaty wprowadza¢ - jak ma to
migjsce W niniejszej sprawie - unormowania, ktoére postawiag w niekorzystnej sytuacji i bezpodstawnie
zréznicuja sytuacje osob znajdujacych si¢ w podobnych warunkach materialnych i mieszkaniowych, ktore
by¢ moze kwalifikowalyby si¢ do ubiegania si¢ o wynajem lokalu gminnego w $wietle uregulowan
uchwaty, gdyby nie wprowadzono niekorzystnych dla nich postanowien. Zasady wynajmowania lokali
winny by¢ tak skonstruowane, by ci sposrdéd mieszkancow gminy, ktorzy spetniajg podstawowe kryteria
przedmiotowe, od ktérych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rOwne szanse na
czynienie staran o uzyskanie lokalu, z uwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce pierwszenstwa
zawarcia umowy najmu przystugujacego osobom spelniajacym wskazane w tym wzgledzie w uchwale
kryteria. Stosujac powyzsze zasady do rozpoznawanej spawy stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Gminy Liskoéw
nie byla umocowana do przyjgcia, ze wynajmuje lokale mieszkalne jedynie osobom posiadajacym stale
zameldowanie na terenie gminy i to przez okres co najmniej ostatnich 5 lat. Wspolnote samorzadowa tworza
wszyscy mieszkancy gminy, w tym takze osoby, ktére nie posiadaja zameldowania na terenie Gminy
Liskow oraz te, ktore zamieszkuja na jej terenie, przez okres krotszy niz 5 lat. Wyraznego podkreslenia
wymaga wskazanie, ze ustawowym zadaniem gminy jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych calej
wspolnoty samorzadowej, a zatem wszystkich jej mieszkancow i to bez stosowania czasowego ograniczenia
zameldowania; dotyczy to takze wynajmu lokali nalezacych do zasobu mieszkaniowego gminy.

Za niedopuszczalne w $wietle przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow
nalezy uzna¢ ograniczenia wytgczajagce z mozliwosci ubiegania si¢ o najem lokali osoby posiadajace tytut
prawny do innego lokalu bez wzgledu na jakiekolwiek okolicznosci faktyczne, w tym sytuacje dochodowa
i rzeczywiste warunki zamieszkiwania. Podkreslenia wymaga w tej mierze, ze stosownie do art. 4 ust. 112
przywolanej wyzej ustawy do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie,
zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Z kolei art. 21 ust. 3 ustawy wskazujacy, jakie kwestie
obowigzkowo regulowa¢ ma uchwata w przedmiocie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, wskazuje m.in. (w pkt 1-2), iz zasady te winny okres$la¢ w szczegdlnosci: 1)
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wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy.
Wskazane powyzej normy czynig niewatpliwym, Ze gmina obowigzana jest tworzy¢ warunki do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wszystkich wymagajacych tego cztonkéw wspolnoty samorzadowej,
nie za$ jedynie tych cztonkow wspolnoty, ktorzy nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu. Nadto
mozliwo$¢ ubiegania si¢ o najem lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jak réwniez
warunki najmu zaleza wylacznie od dochodu gospodarstwa domowego i warunkdéw zamieszkiwania.
Wprowadzanie w tej mierze nieprzewidzianych w ustawie wytaczen powodujacych, ze wnioski niektorych
kategorii 0sob, zracji nieprzewidzianych w ustawie okoliczno$ci, nawet hipotetycznie nie mogg by¢
pozytywnie rozpatrzone, w istotny sposob narusza wskazane wyzej przepisy (vide wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 22 listopada 2012 r., Il SA/GI 760/12). W konsekwencji za
istotnie naruszajaca prawo nalezy uznac tre$¢ § 6 pkt 1 zalacznika do badanej uchwaty.

Rada Gminy Liskow wtresci § 7 ust. 2 zatacznika nr 1 do badanej uchwaly postanowita, ze
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego przystuguje osobom, ktérym sad przyznal prawo
nawigzania najmu socjalnego lokalu.

Zdaniem organu nadzoru, powyzszy przepis zostal podjety przez rade z przekroczeniem granic
upowaznienia ustawowego wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 pkt 3 w zw. z art. 14 ustawy.

Wyjasni¢ nalezy, ze kwestia orzekania przez sad o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu zostala unormowana w art. 14 ustawy. Zgodnie z ust. 1 tego przepisu, o takim uprawnieniu (albo
o jego braku) sad orzeka w wyroku nakazujacym oprdznienie lokalu, przy czym obowiazek zapewnienia
najmu socjalnego lokalu ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego
oproznieniu. Jednocze$nie w dalszych regulacjach art. 14 ustawy wskazano przestanki, ktoére winien
uwzgledni¢ sad, orzekajac w przedmiocie omawianego uprawnienia. Wskaza¢ tu nalezy w szczegolnosci na
ust. 3, w mysl ktorego: ,,Sad, badajac z urzgdu, czy zachodza przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu, orzeka o uprawnieniu oso6b, o ktérych mowa w ust. 1, biorgc pod uwage dotychczasowy sposob
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lng sytuacj¢ materialng i rodzinng”. Z kolei w ust. 4, w pkt 1-
6, sformutowano katalog osob, wzgledem ktérych sad nie moze orzec o braku uprawnienia do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu, ,,chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas
uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wilasnym
zakresie”. Nadmieni¢ nalezy, ze katalog ten wymienia m.in. ,,0s0by spelniajace przestanki okreslone przez
rade gminy w drodze uchwaty” (pkt 6), niemniej jednak jest on znacznie szerszy i obejmuje takze kobiety
w cigzy, matoletnich, osoby niepetnosprawne lub ubezwlasnowolnione wraz z osobami sprawujagcymi na
nimi opieke, obtoznie chorych, emerytéw i rencistdw, czy tez osoby posiadajace status bezrobotnego. To
zatem sam ustawodawca okreslit przestanki, jakimi winien kierowa¢ si¢ sad orzekajacy w przedmiocie
uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. W orzecznictwie sadowoadministracyjnym
przyjety jest poglad, ze kreowane przez gming w drodze uchwaly zasady wynajmowania lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy, nie mogg zawe¢za¢ granic ustawowego obowigzku wynikajacego z ww.
art. 14 tej ustawy. W sytuacji, gdy nie istniejg regulacje wskazujace, aby osoby eksmitowane, z przyznanym
lokalem socjalnym byly w jakikolwiek sposob uprzywilejowane, w porownaniu do innych o0sob
oczekujacych na lokal socjalny, to gmina nie ma podstaw prawnych aby w uchwale w tym zakresie
przyznawac¢ wskazanym podmiotom pierwszenstwo (vide wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
wbLodzi zdnia 3 czerwca 2020r., III SA/kLd 346/20). Podobne stanowisko zajal Wojewodzki Sad
Administracyjny w Poznaniu, ktéry w wyroku z dnia 7 lutego 2013 r. w sprawie [V SA/Po 1133/12 wskazal,
ze przepis uchwaly okreslajacy zasady pierwszenstwa w uzyskaniu lokalu socjalnego zuwagi na
legitymowanie si¢ wyrokiem eksmisyjnym, jest sprzeczny z prawem.

Podejmujac przedmiotowg uchwale rada nie wypelnila réwniez w catosci natozonej na nig delegacji
ustawowe;.

Na mocy art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy rada byla zobowigzana okreslic m. in. wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu. W treSci § 5 zatacznika do uchwaty
rada uregulowata kwestie stosowania obnizek, ale tylko i wylgcznie w odniesieniu do najmu na czas
nieoznaczony. Tym samym rada nie okreslita wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej
stosowanie obnizek czynszu w odniesieniu do najmu socjalnego lokali.
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Na mocy art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy rada byla zobowigzana réwniez okresli¢ warunki dokonywania
zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami
lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach. Rada w istocie
nie uregulowata ww. kwestii. W tresci § 8 zalacznika do uchwaly podano jedynie, ze zamiana lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz lokali nalezacych do tego zasobu i lokali
wchodzacych w sktad innych zasobéw moze by¢ dokonana na pisemny wniosek najemcoéw za pisemnag
zgoda wynajmujacych ( § 8 ust. 1 zatacznika do uchwaly) oraz ze wnioski o zamiang lokali wymagaja
zaopiniowania przez Komisje Mieszkaniowa ( § 8 ust. 2 zalgcznika do uchwaly). Powyzsze przepisy
okreslaja co najwyzej tryb dokonywania zamiany lokali, nie wskazuja jednak warunkéw, przy spetnieniu
ktorych taka zamiana jest mozliwa.

Rada byta réwniez zobowigzana do okreslenia zasad przeznaczania lokali na realizacje¢ zadan, o ktorych
mowa w art. 4 ust. 2b, co wynika ztresci art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy. Powyzszego obowiazku rada
nie wypehnita. W tresci § 14 zalacznika do uchwaty wskazano jedynie, ze gmina moze przeznaczy¢ lokale
wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek samorzadu
terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy
spotecznej (tj. Dz. U. 22025 ., poz. 1214 ze zm.) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu
rodziny i systemie pieczy zastepczej (t.j. Dz.U. z 2025 r., poz. 49). Rada byta jednak zobowigzania do
okreslenia zasad przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy. Takich
za$ zasad w przedmiotowej uchwale zabrakto.

Z uwagi na brak cato$ciowego wypetnienia przyznanej radzie delegacji ustawowej, konieczne stato si¢
stwierdzenie niewazno$ci badanej uchwaty w catosci.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci 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 dorg¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego 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 Liskow
Wojt Gminy Liskow
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