Elektronicznie podpisany przez:
Agata Sobczyk
dnia 19 listopada 2025 r.

S Poznan, dnia 19 listopada 2025 .
WOJEWODA WIELKOPOLSKI
NP-11.4131.1.236.2025.3

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

orzekam

niewaznos¢ uchwaty nr XXV/128/2025 Rady Gminy Liskdw z dnia 15 pazdziernika 2025 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Liskow

- ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.
Uzasadnienie

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

Uchwate podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt
2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 725)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 22 pazdziernika 2025 .

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit, 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 lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwane] dalej ,ustawa”, rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych 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 w mysl art. 21 ust. 3 ustawy: ,Zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci: 1) wysokos¢ dochodu

gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas

al. Niepodlegtosci 16/18, 61-713 Poznan, tel. 61-854-14-51, fax. 61-854-18-36
WWW.poznan.uw.gov.pl, e-mail: np@poznan.uw.gov.pl
www.gov.pl, infolinia tel. 222 500 117
1d: 08C46E0B-EF79-444D-813B-60EAB 1 BBB322



nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce
do ich poprawy; 3) kryteria wyboru osdb, ktédrym 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 pomiedzy
najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach; 5)
tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskdéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady postepowania w
stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego
najem nie wstgpity po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb
niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajagcych z rodzaju
niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4
ust. 2b”.

Z powyzszego przepisu wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna
kompleksowo i szczegdtowo regulowac wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym, w
sposdb dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Uzycie przez
ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez rade gminy) sformutowania , w
szczegblnosci”, nie oznacza dowolnosci uchwalania tresci prawa miejscowego, gdyz jego tre$¢ winna
miesci¢ sie w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodnosci z przepisami powszechnie
obowigzujgcymi 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.), zwane] dalej
,Konstytucjg RP”.

Rada Gminy Liskdw na mocy § 1 ust. 3 zatacznika nr 1 do badanej uchwaty postanowita,
ze Gmina Liskéw wynajmuje lokale mieszkalne posiadajgcym state zameldowanie na terenie gminy
przynajmniej przez okres 5 ostatnich lat. Jak natomiast stanowi zapis § 1 ust. 4 tego zafacznika:
"W wyjatkowych przypadkach, Wéjt Gminy Liskdw moze udzieli¢ zgody na zawarcie umowy najmu z
innymi osobami niz okreslone w ust. 3, o ile jest to uzasadnione interesem spofecznosci lokalnej".
Tym samym rada powigzata uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu z kwestig posiadania
zameldowania na terenie Gminy Liskéw. Tymczasem pojecie wspdlnoty samorzadowej zostato
zdefiniowane w art. 16 ust. 1 Konstytucji RP, z ktdrego wynika, ze tworzy jg z mocy prawa ogot
mieszkancow jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego, w tym przypadku gminy. Takie
wiasnie znaczenie nalezy nadac pojeciu wspdlnoty samorzadowej uzytym w art. 4 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw. Mieszkaricem gminy jest zatem kazda osoba fizyczna majgca miejsce
zamieszkania na terenie tej gminy. Jak wynika z tego przepisu, prawo do ubiegania sie 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 wytaczajacych mozliwos¢ zawarcia umowy najmu lokalu
z gminnego zasobu mieszkaniowego. Tres¢ art. 4 ust. 2 i art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
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lokatorow wskazuje, ze nie wszyscy mieszkanicy gminy beda mogli ubiega¢ sie o wynajem
od gminy lokalu mieszkalnego, gdyz przeszkode moze stanowi¢ kryterium dochodowe, ktére ustala
rada gminy w uchwale, a takze warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich
poprawy, stanowigce podstawowe przestanki wynajmu lokali z zasobu gminy. Brak jest natomiast
jakichkolwiek podstaw, aby do uchwaty wprowadzaé - jak ma to miejsce w niniejszej sprawie -
unormowania, ktére postawig w niekorzystnej sytuacji i bezpodstawnie zrdznicujg sytuacje oséb
znajdujgcych sie w podobnych warunkach materialnych i mieszkaniowych, ktére by¢é moze
kwalifikowatyby sie do ubiegania sie o wynajem lokalu gminnego w Swietle uregulowan uchwaty,
gdyby nie wprowadzono niekorzystnych dla nich postanowien. Zasady wynajmowania lokali winny
by¢ tak skonstruowane, by ci sposrdd mieszkanicow gminy, ktorzy spetniajg podstawowe kryteria
przedmiotowe, od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne
szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu, z uwzglednieniem przewidzianego przez
ustawodawce pierwszedstwa zawarcia umowy najmu przystugujgcego osobom spetniajgcym
wskazane w tym wzgledzie w uchwale kryteria. Stosujac powyzsze zasady do rozpoznawanej spawy
stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Gminy Liskdw nie byta umocowana do przyjecia, ze wynajmuje lokale
mieszkalne jedynie osobom posiadajgcym state zameldowanie na terenie gminy i to przez okres co
najmniej ostatnich 5 lat. Wspdlnote samorzadowg tworzg wszyscy mieszkacy gminy,
w tym takze osoby, ktdére nie posiadajg zameldowania na terenie Gminy Liskéw oraz te, ktére
zamieszkujg na jej terenie, przez okres krétszy niz 5 lat. Wyraznego podkreslenia wymaga
wskazanie, ze ustawowym zadaniem gminy jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych catej
wspolnoty samorzadowej, a zatem wszystkich jej mieszkarncéw i to bez stosowania czasowego
ograniczenia zameldowania; dotyczy to takze wynajmu lokali nalezgcych do zasobu mieszkaniowego

gminy.

Za niedopuszczalne w Swietle przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréow nalezy uznaé ograniczenia wytgczajgce z mozliwosci ubiegania sie o najem lokali osoby
posiadajgce tytut prawny do innego lokalu bez wzgledu na jakiekolwiek okolicznosci faktyczne,
w tym sytuacje dochodowgq i rzeczywiste warunki zamieszkiwania. Podkreslenia wymaga w tej
mierze, ze stosownie do art. 4 ust. 1i 2 przywotanej wyzej ustawy do zadan wtasnych gminy nalezy
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzagdowej. 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 wskazujgcy, 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 okresla¢ w szczegdlnosci: 1) wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace
whnioskodawce do ich poprawy. Wskazane powyzej normy czynig niewatpliwym, ze gmina
obowigzana jest tworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wszystkich
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wymagajgcych tego cztonkdéw wspdlnoty samorzadowej, nie zas jedynie tych cztonkdw wspdinoty,
ktorzy nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu. Nadto mozliwos¢ ubiegania sie o najem
lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jak réwniez warunki najmu zaleza
wyfacznie od dochodu gospodarstwa domowego i warunkédw zamieszkiwania. Wprowadzanie w tej
mierze nieprzewidzianych w ustawie wytgczen powodujgcych, ze wnioski niektorych kategorii osdéb,
z racji nieprzewidzianych w ustawie okolicznos$ci, nawet hipotetycznie nie moga by¢ pozytywnie
rozpatrzone, w istotny sposéb narusza wskazane wyzej przepisy (vide wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 22 listopada 2012 r., Il SA/GI 760/12). W konsekwenc;ji za

istotnie naruszajgcg prawo nalezy uznac tres¢ § 6 pkt 1 zatgcznika do badanej uchwaty.

Rada Gminy Liskow w tresci § 7 ust. 2 zatgcznika nr 1 do badanej uchwaty postanowita,
ze pierwszendstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego przystuguje osobom, ktédrym sad
przyznat prawo nawigzania najmu socjalnego lokalu.

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

Wyijasni¢ nalezy, ze kwestia orzekania przez sad o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu zostata unormowana w art. 14 ustawy. Zgodnie z ust. 1 tego przepisu, o takim
uprawnieniu (albo o jego braku) sad orzeka w wyroku nakazujagcym oprdznienie lokalu, przy czym
obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce
pofozenia lokalu podlegajgcego oprdznieniu. Jednoczesnie w dalszych regulacjach art. 14 ustawy
wskazano przestanki, ktére winien uwzglednié sad, orzekajagc w przedmiocie omawianego
uprawnienia. Wskazaé tu nalezy w szczegdlnosci na ust. 3, w mysl ktérego: ,Sad, badajac z urzedu,
czy zachodzg przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, orzeka o uprawnieniu oséb, o
ktérych mowa w ust. 1, biorgc pod uwage dotychczasowy sposdb korzystania przez nie z lokalu oraz
ich szczegdlng sytuacje materialng i rodzinng”. Z kolei w ust. 4, w pkt 1-6, sformutowano katalog
0sob, wzgledem ktérych sad nie moze orzec o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu, ,,chyba ze osoby te mogg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub
ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie”.
Nadmieni¢ nalezy, ze katalog ten wymienia m.in. ,,0soby spetniajgce 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 ubezwtasnowolnione wraz z osobami
sprawujgcymi na nimi opieke, obtoznie chorych, emerytéw i rencistow, czy tez osoby posiadajgce
status bezrobotnego. To zatem sam ustawodawca okreslit przestanki, jakimi winien kierowa¢ sie sad
orzekajgcy w przedmiocie uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. W
orzecznictwie sgdowoadministracyjnym przyjety jest poglad, ze kreowane przez gmine w drodze
uchwaty zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy, nie mogg zawezaé granic
ustawowego obowigzku wynikajgcego z ww. art. 14 tej ustawy. W sytuacji, gdy nie istniejg regulacje
wskazujgce, aby osoby eksmitowane, z przyznanym lokalem socjalnym byty w jakikolwiek sposdb
uprzywilejowane, w poréwnaniu do innych osdéb oczekujacych na lokal socjalny, to gmina nie ma
podstaw prawnych aby w uchwale w tym zakresie przyznawa¢ wskazanym podmiotom
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pierwszenstwo (vide wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w todzi z dnia 3 czerwca 2020
r., Il SA/td 346/20). Podobne stanowisko zajat Wojewddzki Sgd Administracyjny w Poznaniu, ktory
w wyroku z dnia 7 lutego 2013 r. w sprawie IV SA/Po 1133/12 wskazat, ze przepis uchwaty
okreslajacy zasady pierwszenstwa w uzyskaniu lokalu socjalnego z uwagi na legitymowanie sie

wyrokiem eksmisyjnym, jest sprzeczny z prawem.

Podejmujgc przedmiotowa uchwate rada nie wypetnita réwniez w catosci natozonej na nig
delegacji ustawowej.

Na mocy art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy rada byta zobowigzana okresli¢ m. in. wysoko$é dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu. W tresci § 5 zatgcznika
do uchwaty rada uregulowata kwestie stosowania obnizek, ale tylko i wytgcznie w odniesieniu
do najmu na czas nieoznaczony. Tym samym rada nie okreslita wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcej stosowanie obnizek czynszu w odniesieniu do najmu socjalnego lokali.

Na mocy art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy rada byta zobowigzana réwniez okresli¢ warunki
dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezagcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych
zasobach. Rada w istocie nie uregulowata ww. kwestii. W tresci § 8 zatacznika do uchwaty podano
jedynie, ze zamiana lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz lokali
nalezgcych do tego zasobu i lokali wchodzacych w sktad innych zasobéw moze by¢ dokonana na
pisemny wniosek najemcéw za pisemng zgoda wynajmujacych ( § 8 ust. 1 zatacznika do uchwaty)
oraz ze wnioski o zamiane lokali wymagajg zaopiniowania przez Komisje Mieszkaniowg ( § 8 ust. 2
zatacznika do uchwaty). Powyisze przepisy okreslajg co najwyzej tryb dokonywania zamiany lokali,
nie wskazujg jednak warunkdéw, przy spetnieniu ktorych taka zamiana jest mozliwa.

Rada byfa réwniez zobowigzana do okreslenia zasad przeznaczania lokali na realizacje zadan, o
ktorych mowa w art. 4 ust. 2b, co wynika z tresci art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy. Powyzszego
obowigzku rada nie wypetnita. W tresci § 14 zatgcznika 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 (t.j. Dz. U. z 2025 r., 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 realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy. Takich za$ zasad
w przedmiotowej uchwale zabrakfo.

Z uwagi na brak catos$ciowego wypetnienia przyznanej radzie delegacji ustawowej, konieczne
stato sie stwierdzenie niewaznosci badanej uchwaty w catosci.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie
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1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia 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 doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
/-/ Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Liskéw
Wjt Gminy Liskdw
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