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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.47.2026.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 30 marca 2026 r.

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

orzekam

niewazno$¢ § 7 pkt 1 zatacznika do uchwaly nr XV/102/2026 Rady Miasta i Gminy Kaczory z dnia
26 lutego 2026 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta i Gminy Kaczory - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie
W dniu 26 lutego 2026 r. Rada Miasta i Gminy Kaczory podje¢ta uchwate nr XV/102/2026

w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy
Kaczory, zwang dalej "uchwalg". Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego Miasta i Gminy Kaczory stanowig zatacznik do uchwaty.

Uchwale podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r. poz. 1153 zpdzn. zm.), art. 20 ust. 3 1iart. 21 ust. 1 pkt2
1 ust. 3 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 z p6zn. zm.)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 4 marca 2026 .

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

Podstawe prawng podjecia uchwaly stanowi przepis art.21 ust.1 pkt2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U.z2023r. poz. 725), zwanej dalej ,,ustawa”, w mysl ktorego: "Rada gminy uchwala
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel". Zakres przedmiotowy uchwaty precyzuje przepis art. 21
ust. 3 ustawy, zgodnie z ktorym: ,,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okre§la¢ w szczegolnosci: 1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajagcg oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz
wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki
zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru 0sob, ktérym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;
4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad 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 wnioskdw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
inajem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady postepowania
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w stosunku do o0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktdrego
najemnie wstapity 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 realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b”. Ponadto przepis
art. 21 ust. 3b ustawy reguluje, ze: ,,Rada gminy moze w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2, okresli¢
kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? odmiennie od kryteriow
wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy”.

Z przywotanych wyzej przepisow wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna
kompleksowo i szczegblowo 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 szczegolnosci”, nie oznacza dowolno$ci uchwalania tre§ci prawa miejscowego, gdyz jego tre§¢ winna
miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodnosci z przepisami powszechnie obowigzujagcymi
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.), dalej jako ,,Konstytucja RP”.

Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw, 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 wynikala z upowaznienia ustawowego i nie
przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie
jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu
prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r. II
OSK 2058/11).

Stosownie do § 7 pktl zalacznika do uchwaty, ,,Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego przystuguje osobom, ktore nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia sadu”.
W ocenie organu nadzoru, przyjecie przez Rade¢ Miasta i Gminy Kaczory powyzszego kryterium
nie znajduje uzasadnienia prawnego. Przepis ten nawigzuje do art. 14 ustawy, w ktérym uregulowano
kwestie wyrokow nakazujacych oproznienie lokalu. Zgodnie zart. 14 ust. 1 ustawy: ,,W wyroku
nakazujacym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu
albo braku takiego uprawnienia wobec o0sob, ktéorych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia najmu
socjalnego lokalu cigzy na gminie wilasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego
oproznieniu”. Jak stusznie stwierdzono w wyroku WSA w Lodzi z dnia 14 kwietnia 2018 r., III SA/Ld
106/18: ,,Artykut 21 ust. 3 pkt3 ustawy, przyznajagcy radom gmin kompetencje do ustalenia zasad
pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych 1ilokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie
ksztaltowania przestanek zawierania umow najmu takich lokali na zasadach ogdlnych, a nie na podstawie
art. 14 ustawy. Ten ostatni przepis jest dla art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy przepisem szczegdlnym, w tym sensie,
7ze wylacza stosowanie art.21 ust.3 pkt3 wstosunku do przypadkéw przyznania uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku Sadu. Zaden z przepisdw ustawy nie zawiera regulacji
pozwalajacej na przyjecie, ze osoby eksmitowane wyrokiem sagdowym lub osoby z przyznanym przez Sad
lokalem socjalnym majg by¢ w jakikolwiek sposob uprzywilejowane, w stosunku do innych o0sob
oczekujacych na lokal socjalny. Nie ma wiec, zadnych podstaw do dedukowania delegacji dla organow
samorzadu do stworzenia takiej reguly w postaci przepisu prawa miejscowego. Przepis Uchwaly okreslajacy
zasade pierwszenstwa w uzyskaniu lokalu socjalnego z uwagi na legitymowanie si¢ wyrokiem eksmisyjnym
jest wiec niezgodny z prawem podobnie jak przepis statuujacy takg zasade¢ z uwagi na przyznanie prawa
do lokalu socjalnego przez Sad”.

Biorgc pod uwage powyzsze, nalezy przyjac, ze przepis § 7 pkt 1 zalacznika do uchwaty zostal wydany
z przekroczeniem granic upowaznienia ustawowego wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 21
ust. 3 ustawy oraz z naruszeniem art. 14 ust. 1 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa i uzasadnia
stwierdzenie jego niewaznosci.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie =z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem
dorgczenia 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 Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk
(kwalifikowany podpis elektroniczny)

Otrzymuja:
Rada Miasta i Gminy Kaczory

Burmistrz Miasta i Gminy Kaczory
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