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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.267.2025.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 3 grudnia 2025 r.

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

orzekam

niewazno$¢ § 14 ust. 2 pkt 3 oraz § 21 ust. 9 uchwaty nr XXVI1/188/2025 Rady Miejskiej w Krotoszynie
zdnia 30 pazdziernika 2025r. wsprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Krotoszyn - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 30 pazdziernika 2025 r. Rada Miejska w Krotoszynie podjeta uchwate nr XXVI/188/2025
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy
Krotoszyn, zwana dalej "uchwatg".

Uchwate podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2025r. poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
72023 r. poz. 725)".

Uchwalta zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 5 listopada 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.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
722023 r. poz.725), zwanej dalej "ustawg", "Rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasady i kryteria wynajmowania lokali,
ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono
lokale przeznaczone na ten cel".

Z kolei wmys$l art. 21 ust. 3 ustawy: "Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okre$la¢ w szczegdlnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny
lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2)
warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru osob, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego
lokalu; 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
inajem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady postepowania
w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem
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nie wstapily po S$mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla osob
niepelnosprawnych, 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 wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinna kompleksowo i szczegotowo 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 szczegdlnosci", nie oznacza pelnej dowolnosci uchwalania tre§ci prawa
miejscowego, gdyz jego tre§¢ winna mies$ci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodnosci
z przepisami powszechnie obowigzujagcymi rangi ustawowej oraz nie moze prowadzi¢ do naruszenia zasad
okreslonych w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78 poz. 483, ze
zm.).

Rada Miejska w Krotoszynie w § 14 ust. 2 pkt 3 uchwaty postanowila, ze: "Pierwszenstwo do zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego przystuguje wedtlug nastepujacej kolejnosci: (...), osobom zobowigzanym
prawomocnym wyrokiem sadu do oproznienia dotychczas zajmowanego lokalu i ktéorym sad przyznat
uprawnienie do lokalu socjalnego Iub najmu socjalnego lokalu".

W ocenie organu nadzoru, powyzszy przepis § 14 ust. 2 pkt 3 uchwaty zostal podjety przez rade
z przekroczeniem granic upowaznienia ustawowego wynikajacego zart.21 ust. 1 pkt2 iust. 3 pkt3
w zwiazku 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. Jednocze$nie w dalszych regulacjach art. 14 ustawy wskazano przestanki, ktére winien
uwzgledni¢ sad, orzekajac w przedmiocie omawianego uprawnienia. Wskaza¢ tu nalezy w szczegoélnosci na
ust. 3, w mysl ktorego: "Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktorych mowa w ust. 1, biorgc pod uwage dotychczasowy sposob
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje 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 wlasnym
zakresie". Nadmieni¢ nalezy, ze katalog ten wymienia m.in. "osoby spelniajace przestanki okre§lone przez
rad¢ gminy w drodze uchwatly" (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 rencistow, czy tez osoby posiadajace status bezrobotnego. To
zatem sam ustawodawca okreslit przestanki, jakimi winien kierowaé si¢ sad orzekajacy w przedmiocie
uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym
przyjety jest poglad, ze kreowane przez gming w drodze uchwaly zasady wynajmowania lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy, nie moga zaweza¢ granic ustawowego obowiazku 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 (zob. wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
wbLodzi zdnia 3 czerwca 2020r., III SA/Ld 346/20). Podobne stanowisko zajal Wojewddzki Sad
Administracyjny w Poznaniu, ktory w wyroku z dnia 7 lutego 2013 r., IV SA/Po 1133/12 wskazal, ze: "Za
sprzeczny z postanowieniami ustawy uzna¢ nalezy rowniez § 7 okreslajacy zasady pierwszenstwa
w uzyskaniu lokalu socjalnego z uwagi na legitymowanie si¢ wyrokiem eksmisyjnym".

Wobec powyzszego nalezy uznac, ze § 14 ust. 2 pkt 3 uchwaly zostal wydany z istotnym naruszeniem
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 pkt 3 w zwigzku z art. 14 ustawy.

W §21 ust.9 uchwaly Rada Miejska w Krotoszynie postanowita, ze: "W przypadku dokonania
dobrowolnej zamiany pomiedzy najemcami lokali mieszkalnych, najemcy przeprowadzaja remont lokali
zwigzanych zzamiang na koszt wilasny, bez mozliwosci dochodzenia od gminy Krotoszyn zwrotu
poniesionych naktadow".
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Organ nadzoru wskazuje, ze w przepisach art. 6a - 6f ustawy ustawodawca okreslit obowigzki
wynajmujacego (art. 6a) inajemcy (art. 6b), wtym zwigzane zutrzymywaniem inaprawa lokalu, jak
rowniez naprawg 1ikonserwacja poszczegdlnych elementow wyposazenia lokalu 1 pomieszczen
przynaleznych. Zasadg jest, Ze na najemcy cigzy obowigzek naprawy i konserwacji elementéw wyposazenia
wymienionych enumeratywnie w art. 6b ust. 2 ustawy. Z kolei wynajmujacy jest obowigzany m.in. do
zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji iurzadzen zwigzanych z budynkiem
umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej,
dzwigéw osobowych oraz innych instalacji iurzadzen stanowiacych wyposazenie lokalu i budynku
okreslone odrgbnymi przepisami (art. 6a ust. 1 ustawy). W razie oddania w najem lokalu oprdéznionego
przez dotychczasowego najemce, wynajmujacy jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia
lokalu (art. 6a ust. 2 ustawy). Do obowigzkéw wynajmujacego nalezy tez dokonywanie napraw lokalu,
napraw lub wymiany instalacji i elementdw wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajacym najemcy
(art. 6a ust. 3 pkt 3 ustawy). Stosownie do tresci art. 6¢ ustawy, przed wydaniem lokalu najemcy strony
sporzadzaja protokot, w ktorym okreslajg stan techniczny i stopien zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji
i urzadzen. Protokdt stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu. Zgodnie z art. 6d ustawy najemca
moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego ina podstawie pisemnej umowy
okreslajacej sposob rozliczen ztego tytulu. Prawa i obowigzki stron po zakonczeniu najmu wskazane
zostaty w art. 6e ustawy, przy czym ustawodawca wprowadzit tez stosowne reguly dotyczace rozliczen. Jak
stanowi art. 6e ust. 1 ustawy, po zakonczeniu najmu i opréznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowi¢
lokal i dokona¢ w nim obcigzajacych go napraw, a takze zwroci¢ wynajmujagcemu rownowarto$¢ zuzytych
elementdéw wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4, ktore znajdowaty sie w lokalu
w chwili wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie najmu dokonal wymiany niektérych elementow
tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej rdznicy ich wartosci migdzy stanem
istniejagcym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego oproznienia. Nalezne kwoty oblicza si¢ wedtug cen
obowigzujacych w dniu rozliczenia. Z kolei w art. 6e ust. 2 ustawy przyjeto zasade, ze wynajmujacy moze
zada¢ usuniecia ulepszen wprowadzonych przez najemce z naruszeniem art. 6d i przywrdcenia stanu
poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu, albo ulepszenia zatrzyma¢ za zwrotem ich wartosci
uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dzien opréznienia lokalu. Z przepisu art. 6f ustawy
wynika, ze jedynie w umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego,
strony mogg ustali¢ odmiennie prawa i obowiazki wymienione w art. 6a-6e ustawy.

W ocenie organu nadzoru, z powolanych przepisow ustawy wynika, jakie obowigzki w zakresie napraw
1 konserwacji obcigzaja wynajmujacego i najemceg, takze po zakonczeniu najmu, i na jakich zasadach nalezy
je rozlicza¢. Przepisy te w odniesieniu do najmu lokali z mieszkaniowego zasobu gminy sg bezwzglednie
obowigzujace (art. 6f ustawy, a contrario). Skoro wskazanych w art. 6a-6e praw i obowigzkéw nie moga
w sposob odmienny ustali¢ nawet strony w umowie najmu, to tym bardziej kompetencji do ksztattowania
przepisow w tym zakresie nie sposob przypisa¢ radzie gminy jako prawodawcy miejscowemu.

W $wietle powyzszego nalezy uznaé, ze kwestionowany przepis § 21 ust. 9 uchwaty zostal podjety
z przekroczeniem granic upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 3 ustawy, a jednoczes$nie z istotnym
naruszeniem art. 6a-6f ustawy.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie =z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem
dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewoddzkiego 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)
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Otrzymuja:
Rada Miejska w Krotoszynie

Burmistrz Krotoszyna
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