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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.245.2025.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 26 listopada 2025 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr XXII1.114.2025 Rady Gminy Bialo$liwie z dnia 29 pazdziernika 2025 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Biatosliwie -
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 29 pazdziernika 2025 r. Rada Gminy Bialosliwie podjeta uchwate nr XXIII.114.2025 w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Bialosliwie, dalej jako
"uchwata". Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Biatosliwie
stanowig zatacznik do uchwaty, dalej jako "Zasady".

Uchwale podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 i 2 pkt 3, art. 41 ust. 1, art. 42 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1465 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2
iust. 3 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. 2023 r. poz. 725)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 3 listopada 2025 r.

Dokonujac oceny zgodnos$ci 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 ochronic praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z2023 1. poz.725), dalej jako "ustawa”, rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady ikryteria wynajmowania lokali,
ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono
lokale przeznaczone na ten cel.

Zkolei wmys$l art.21 wust.3 ustawy: "Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé w szczegolnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny
lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2)
warunki zamieszkiwania kwalifikujace 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 zalatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
inajem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej; 6) zasady postepowania
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w stosunku do o0sob, ktdre pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem
nie wstapily po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla osob
niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;
6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b”.

Z 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 rad¢ gminy) sformutowania "w
szczegolnosci”, nie oznacza dowolnos$ci uchwalania treSci prawa miejscowego, gdyz jego tres¢ winna
miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodnosci 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, z p6zn. zm.), dalej jako "Konstytucja RP”.

Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiaja akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organéw, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wiladzy publicznej do dziatania na podstawie
1w granicach prawa. Zasada praworzadnos$ci wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga,
zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia ustawowego i nie
przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie
jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkoéw legalnosci aktu
prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r.,
I OSK 2058/11, CBOSA).

Na mocy art. 21 ust.3 pkt1 ustawy rada byta zobowigzana okresli¢ m. in. wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacag stosowanie obnizek czynszu. Tymczasem w tresci § 4 Zasad rada
zawarla regulacje w zakresie stosowania obnizek, ale tylko w odniesieniu do najmu na czas nieoznaczony.
Tym samym rada nie okreslita wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie
obnizek czynszu w odniesieniu do najmu socjalnego lokalu. Zdaniem organu nadzoru, stwierdzone
uchybienie ma wptyw na wazno$¢ catej uchwaty, albowiem uchwata nie realizuje w petni dyspozycji art. 21
ust. 3 pkt 1 ustawy.

W § 6 ust.2 pkt5 Zasad rada przyjeta, ze pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego
przystuguje osobom, ktdre "posiadaja uprawnienie do najmu socjalnego lokalu na podstawie prawomocnego
orzeczenia sgdowego nakazujacego oproznienie i opuszczenie dotychczasowego 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 obowigzek zapewnienia
najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego
oproznieniu. Jednoczesnie w dalszych regulacjach art. 14 ustawy wskazano przestanki, ktore winien
uwzgledni¢ sad, orzekajac w przedmiocie omawianego uprawnienia. Wskaza¢ tu nalezy w szczeg6lnosci na
ust. 3, w mysl ktorego: "Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu, orzeka o uprawnieniu os6b, 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 wiasnym
zakresie”. Nadmieni¢ nalezy, ze katalog ten wymienia m.in. "osoby speltniajace przestanki okreslone przez
rad¢ gminy w drodze uchwaly” (pkt 6), niemniej jednak jest on znacznie szerszy i obejmuje takze kobiety
w cigzy, matoletnich, osoby niepelnosprawne lub ubezwlasnowolnione wraz z osobami sprawujgcymi na
nimi opieke, obtoznie chorych, emerytow i rencistow, 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 sgdowoadministracyjnym
przyjety jest poglad, ze kreowane przez gmin¢ w drodze uchwaly zasady wynajmowania lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy, nie mogg zawe¢zaé granic ustawowego obowigzku wynikajacego z ww.
art. 14 tej ustawy. W sytuacji, gdy nie istniejg regulacje wskazujace, by osoby eksmitowane, z przyznanym
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lokalem socjalnym byly w jakikolwiek sposob uprzywilejowane, w porownaniu do innych o0sob
oczekujacych na lokal socjalny, to gmina nie ma podstaw prawnych aby wuchwale w tym zakresie
przyznawac¢ wskazanym podmiotom pierwszenstwo (zob. wyrok WSA w Lodzi z dnia 3 czerwca 2020 r.,
1T SA/L.d 346/20, CBOSA). Podobne stanowisko zajat takze WSA w Poznaniu w wyroku z dnia 7 lutego
2013 r., IV SA/Po 1133/12, CBOSA, wskazujac, ze przepis uchwaty okre$lajacy zasady pierwszenstwa
w uzyskaniu lokalu socjalnego zuwagi na legitymowanie si¢ wyrokiem eksmisyjnym, jest sprzeczny
Z prawem.

W tym stanie rzeczy, 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 Biatosliwie

Wéjt Gminy Biatosliwie
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