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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.16.2026.5
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 21 stycznia 2026 r.

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

orzekam

niewazno$¢ § 11 zatacznika do uchwaly nr XXVIII/254/25 Rady Miejskiej w Mosinie z dnia 18 grudnia
2025 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Mosina - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 18 grudnia 2025 r. Rada Miejska w Mosinie podj¢ta uchwate nr XXVIII/254/25 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Mosina, dalej: "uchwata".

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 (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2, w zwiazku
z art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725)".

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 23 grudnia 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 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.z 2023 r. poz.725), dalej "ustawa", "Rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady ikryteria wynajmowania lokali,
ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono
lokale przeznaczone na ten cel".

Z kolei wmys$l art.21 wust.3 ustawy: "Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okre$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 uzasadniajgcg 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 spotecznej; 6) zasady
postgpowania w stosunku do oséb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla
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0s6b  niepetlnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych  potrzeb  wynikajacych  z rodzaju
niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b".

Z powyzszego przepisu wynika, ze uchwata 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
rad¢ gminy) sformutowania "w szczeg6lnosci", nie oznacza pelnej dowolnosci uchwalania tresci prawa
miejscowego, gdyz jego tre§¢ winna mies$ci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodnosci
z przepisami powszechnie obowigzujacymi 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,
z poézn. zm.).

Rada Miejska w Mosinie w § 11 zalacznika do uchwaty postanowita, ze: "Koszty zwigzane z remontem
lokali stanowigcych przedmiot zamiany obciazajg przysztych najemcow, bez mozliwosci dochodzenia od
Gminy zwrotu poniesionych naktadow".

Organ nadzoru wskazuje, ze w przepisach art.6a - 6f ustawy ustawodawca okreslit obowiazki
wynajmujacego (art. 6a) inajemcy (art. 6b), wtym zwigzane zutrzymywaniem inaprawa lokalu, jak
rowniez naprawa ikonserwacjg poszczegdlnych elementow wyposazenia lokalu 1 pomieszczen
przynaleznych. Zasada jest, ze na najemcy ciazy obowiazek 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,
dzwigow 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 najemcg, 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 elementow 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 ktérym okreslaja 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
zostaly w art. 6e ustawy, przy czym ustawodawca wprowadzil tez stosowne reguly dotyczace rozliczen. Jak
stanowi art. 6e ust. 1 ustawy, po zakonczeniu najmu i oproznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowié
lokal i dokona¢ w nim obcigzajacych go napraw, a takze zwroci¢ wynajmujagcemu rownowartos¢ zuzytych
elementoéw 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 niektorych elementéw
tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich wartosci migdzy stanem
istniejgcym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego oproznienia. Nalezne kwoty oblicza si¢ wedlug cen
obowigzujacych w dniu rozliczenia. Z kolei w art. 6e ust. 2 ustawy przyjeto zasade, ze wynajmujacy moze
zada¢ usuniccia ulepszen wprowadzonych przez najemce¢ z naruszeniem art. 6d iprzywrdcenia 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 sklad publicznego zasobu mieszkaniowego,
strony mogg ustali¢ odmiennie prawa i obowigzki wymienione w art. 6a-6e ustawy.

W ocenie organu nadzoru, z powolanych przepisow ustawy wynika, jakie obowigzki w zakresie napraw
1 konserwacji obcigzaja wynajmujgcego i najemce, 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 $wietle powyzszego nalezy uznaé, ze kwestionowany przepis § 11 zalgcznika do uchwaty zostat
podjety z przekroczeniem granic upowaznienia wynikajacego zart. 21 ust. 3 ustawy, ajednocze$nie
z istotnym naruszeniem art. 6a-6f ustawy.

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



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -3- Poz. 1007

Pouczenie

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

2. Niniejsze rozstrzygniecie 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 Wielkopolska
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miejska w Mosinie

Burmistrz Gminy Mosina
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