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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-11.4131.2.461.2025
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 18 lutego 2026 .

Na podstawie art. 85, art. 86, art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z 2025 r., poz. 1153 z p6zn. zm.)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

-§ lust.2pkt4ipkt6, § Oust.2pkt4, ust.3iust.4oraz § 9 ust.3 zalacznika do uchwaly nr
XXIV/209/2025 Rady Gminy Swilcza z dnia 30 grudnia 2025 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Swilcza.

Uzasadnienie

Rada Gminy Swilcza w dniu 30 grudnia 2025 r. podjeta uchwate nr XXIV/209/2025 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Swilcza. Przedmiotowa
uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 21 stycznia 2026 r. Przeprowadzona przez organ
nadzoru analiza uchwaty wykazata, ze regulacje § 1 ust. 2 pkt 4 i pkt 6, § 6 ust. 2 pkt 4, ust. 3 i ust. 4 oraz §
9 ust. 3 zatacznika do tego aktu istotnie naruszajg obowigzujace przepisy prawa. W zwigzku z tym, w dniu
12 lutego 2026 r. zostalo wszczete postepowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia jej niewazno$ci w w/w
czesci.

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725) 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.

W mysl art. 21 ust. 3 w/w ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okre$la¢ w szczegélnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz
wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki
zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru oso6b, 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
pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;
5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony inajem
socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady postegpowania w stosunku do
0s6b, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po
$mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi speilnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych,
zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepelnosprawnosci; 6b) zasady
przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.
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W § 1 ust. 2 pkt 4 zalacznika do analizowanej uchwaty Rada Gminy Swilcza uregulowata, ze ilekro¢
w tresci tego zalacznika jest mowa o kwocie najnizszej emerytury — nalezy przez to rozumie¢ kwote
najnizszej emerytury ogloszonej przez Prezesa Zakladu Ubezpieczen Spotecznych za ostatni rok. Nalezy
jednak wskaza¢, ze art. 94 ust. 2 pkt 1 ustawy zdnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach
z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz.U. z 2025 r. poz. 1749 z pdzn. zm.) stanowi, iz Prezes Zakladu
oglasza, w formie komunikatu, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski", co
najmniej na 7 dni roboczych przed najblizszym terminem waloryzacji nalezne od terminu waloryzacji kwoty
najnizszej emerytury i renty.

Natomiast w § 1 ust. 2 pkt 6 zatacznika do przedmiotowej uchwaty Rada Gminy Swilcza wskazala, ze
ilekro¢ w jego tresci jest mowa o cztonkach wspolnoty samorzadowej — nalezy przez to rozumieé osoby
zamieszkujace na terenie Gminy Swilcza z zamiarem stalego pobytu (tj. ktérych centrum zyciowe
zlokalizowane jest na terenie tut. Gminy), ktory moze by¢ udokumentowany odpowiednim zaswiadczeniem
potwierdzajacym zamiar stalego pobytu na terenie Gminy Swilcza, w tym zameldowanie na pobyt staty
w granicach administracyjnych Gminy. Organ nadzoru zauwaza, ze powyzsza definicja stanowi
modyfikacje art. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, ktory reguluje nastgpujaco: ,,1. Mieszkancy gminy
tworza z mocy prawa wspdlnote samorzadowa. 2. llekro¢ w ustawie jest mowa o gminie, nalezy przez to
rozumie¢ wspdlnote samorzagdowa oraz odpowiednie terytorium.”

Jednoczes$nie odnoszac si¢ do powyzszych zapisow, organ nadzoru wskazuje, ze rada gminy nie jest
upowazniona do powtarzania ani tym bardziej modyfikowania przepisow ustawowych w podejmowanej
uchwale. Kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych przepiséw
ustaw. Zakres upowaznienia powinien by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa
prawnego, dziatania w granicach i na podstawie prawa oraz innych przepiséw regulujacych dang dziedzing.
W orzecznictwie saddéw administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byl poglad, ze powtorzenia
i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa (por.m.in. wyroki NSA
z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98 ; z dnia 6 czerwca 1996 r., sygn. akt SA/Wr
2761/95). Zgodnie z § 137 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.
w sprawie "Zasad techniki prawodawczej" (Dz. U. z 2016 r. poz. 283), ktory stosuje si¢ odpowiednio do
aktow prawa miejscowego (na mocy §143 w/w zalacznika do rozporzadzenia), w uchwale nie powtarza si¢
przepisoOw ustaw, ratyfikowanych umow migdzynarodowych i rozporzadzen. Naruszenie tej zasady techniki
prawodawczej stanowi przede wszystkim nieuprawnione wejscie rady gminy (prawodawcy miejscowego)
w sfer¢ kompetencji zastrzezonych wytacznie dla ustawodawcy, co zkolei moze wywola¢ u adresatow
norm wadliwe przekonanie, Ze transponowane na grunt lokalny normy prawa powszechnie obowigzujacego
s jedynie normami prawa miejscowego, ktore wigza wylacznie na obszarze wiasciwosci lokalnego
prawodawcy. Uchwata nie moze jeszcze raz regulowac tego, co zostato juz wczesniej unormowane przez
ustawodawce i co stanowi przepis powszechnie obowiazujacy, gdyz taki zbieg stwarza niebezpieczenstwo
interpretacji powtdrzonego przepisu wytacznie w konteks$cie uchwaly, w ktérej go zawarto, co moze
prowadzi¢ do calkowitej lub cze$ciowej zmiany intencji (tak w wyroku WSA w Poznaniu z dnia
04.10.2012 r. o sygn. akt [V SA/Po 851/12).

W mysl § 6 ust. 2 pkt 4 zatgcznika do badanej uchwaty, pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego przyshuguje osobom, ktére nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie prawomocnego
orzeczenia sadu nakazujgcego opuszczenie i oproznienie dotychczas zajmowanego lokalu. Dodatkowo w §
9 ust. 3 zatacznika do przedmiotowej uchwaty uregulowano, ze ,,umowa najmu lokalu socjalnego z osobami
wymienionymi w ust. | moze by¢ zawarta, jezeli sad w wyroku nakazujacym oprdznienie lokalu orzeknie
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego tym osobom”.

W ocenie organu nadzoru, powyzsze zapisy zostaly podjete przez Rade Gminy Swilczy z przekroczeniem
granic upowaznienia ustawowego wynikajacego zart. 21 ust. 3 pkt 3 i pkt 6 w zwiazku z art. 14 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego. Wyjasnic¢
nalezy, ze kwestia orzekania przez sad o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu zostata
unormowana w art. 14 w/w ustawy. Zgodnie z ust. 1 tego przepisu, o takim uprawnieniu (albo o jego braku)
sad orzeka w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu, przy czym obowigzek zapewnienia najmu
socjalnego lokalu cigzy na gminie wilasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego
oproznieniu. Jednoczesnie w dalszych regulacjach art. 14 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wskazano m.in. przestanki, ktére winien
uwzgledni¢  sad,  orzekajac =~ w przedmiocie =~ omawianego  uprawnienia. W orzecznictwie
sadowoadministracyjnym przyjety jest poglad, ze kreowane przez gming w drodze uchwaly zasad
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wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy, nie mogg zawe¢za¢ granic ustawowego obowigzku
wynikajacego z ww. art. 14 tej ustawy. W sytuacji, gdy nie istniejg regulacje wskazujace, aby osoby
eksmitowane, zprzyznanym lokalem socjalnym byly w jakikolwiek sposéb uprzywilejowane,
w poréwnaniu do innych oséb oczekujacych na lokal socjalny, to gmina nie ma podstaw prawnych, aby
w uchwale w tym zakresie przyznawa¢ wskazanym podmiotom pierwszenstwo (por. wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 3 czerwca 2020 r., III SA/Ld 346/20). Podobne stanowisko zajat
Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu, ktéry w wyroku z dnia 7 lutego 2013 r. o sygn. akt IV
SA/Po 1133/12 wskazatl, ze za sprzeczny z postanowieniami ustawy uzna¢ nalezy zapis okreslajacy zasady
pierwszenstwa w uzyskaniu lokalu socjalnego z uwagi na legitymowanie si¢ wyrokiem eksmisyjnym.

Ponadto organ nadzoru zauwaza, ze zawarte w przepisie art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego okreslenie "w szczegdlnosci" oznacza, ze
uchwata rady gminy powinna regulowac¢ wszystkie wskazane w art. 21 ust. 3 pkt 3 zagadnienia, a ponadto
rada gminy moze zamiesci¢ w uchwale jeszcze inne, dodatkowe zagadnienia zwigzane z najmem. Zdaniem
organu nadzoru ustalone w uchwale pierwszenstwo w wynajmowaniu lokali osobom, ktoére na podstawie
prawomocnego orzeczenia sagdu zobowigzane s3 do opuszczenia ioproznienia lokalu, w stosunku do
okreslonej kategorii 0sob, wykracza jednak poza upowaznienie ustawowe (tak tez w wyroku NSA z dnia
25 czerwcea 2010 r. o sygn. akt I OSK 732/10).

Zgodnie z § 6 ust. 3 zatagcznika do analizowanej uchwaly, umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na
czas oznaczony do 2 lat. Jak stanowi ust. 4 tego paragrafu: ,,Umowe najmu lokalu socjalnego przedtuza sie
na kolejny okres oznaczony, jezeli najemca spetnia warunki okreslone w § 2 ust. 2, a ponadto:

1) nie zalega z optatami za lokal,
2) utrzymuje lokal w nalezytym stanie.”

Ponadto w my$l § 6 ust. 5 zalacznika do przedmiotowej uchwaty przedtuzenie umowy najmu moze
nastgpi¢ na pisemny wniosek najemcy.

W ocenie organu nadzoru przytoczone regulacje zostaly podjete z przekroczeniem granic
upowaznienia przystugujacego Radzie Gminy Swilcza. Jak wynika z art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, umowe¢ najmu
socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas oznaczony. Stosownie do ust. 3 tego przepisu, umowe¢ najmu
socjalnego lokalu mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli
najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu
dochodéw gospodarstwva domowego najemcy ponad wysokos$¢ okre§long w uchwale rady gminy
uzasadniajgcg zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu od dnia ustania najmu do czasu oprdznienia
takiego lokalu, stosuje si¢ przepisy art. 18 ust. 1 i2.

Majac na uwadze przywolane przepisy, nalezy uzna¢, ze wladcze dzialanie Rady Gminy Swilcza
w tej materii poprzez arbitralne ustalenie okresu, na jaki ma by¢ zawierana umowa najmu lokalu
socjalnego oraz przestanek jego przedtuzenia, jest niezgodne zprawem. Stanowi to ograniczenie
uprawnien zaréwno potencjalnych najemcéw lokali socjalnych, jak ikompetencji organu
wykonawczego gminy. Uprawnienie do okre$lenia pewnego rodzaju dziatan organu wykonawczego
gminy w nie oznacza, Ze jej organ stanowiacy jest wladny do regulowania kwestii juz unormowanych
w obowigzujacych przepisach prawa badz nalezacych do zakresu objetego umowa cywilnoprawng na
zasadzie swobody umow. Trzeba podkresli¢, ze art. 21 ust. 3 w/w ustawy, jako przepis majacy charakter
upowaznienia ustawowego do tworzenia zrodel prawa powszechnie obowigzujacego, nie moze byc¢
interpretowany w sposob rozszerzajacy. Nalezy zatem odczytywac go w sposob Scisty, zgodnie z jego
literalnym brzmieniem, nieobjecie za$ jego granicami danego zakresu kompetencji, rozumiec¢ trzeba
jako jej nieudzielenie przez ustawodawce.

Organ nadzoru réwniez podkresla, ze z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym wynika, iz
do zadan wojta nalezy w szczegélnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. W mysl
art. 11 ust. 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z2024r.
poz. 1145 z pdzn. zm.), z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepis6w niniejszej ustawy oraz
odrgbnych ustaw, organem reprezentujacym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania
nieruchomosciami jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, a organami
reprezentujagcymi jednostki samorzadu terytorialnego sa ich organy wykonawcze. Stosownie do
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brzmienia art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Biorac pod uwage powyzsze, zaznaczenia wymaga, ze jedng z podstawowych zasad dzialania
organow administracji publicznej jest zasada praworzadnosci, to jest dzialania tych organéw na
podstawie i w granicach prawa. Z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wynika w szczegolnosci
zakaz domniemywania kompetencji organu wiladzy publicznej, atym samym nakaz, by wszelkie
dziatania organu wtadzy publicznej byly oparte na wyraznie okreslonej normie kompetencyjnej. Organ
wladzy publicznej ma obowigzek wykaza¢ istnienie normy kompetencyjnej, uprawniajacej do dziatania,
niedopuszczalne jest bowiem poprzestawanie tylko na stwierdzeniu braku zakazu takiego dziatania
w normach zawierajacych jego kompetencje ogélne (por. postanowienie 7 sedzidow Sadu Najwyzszego
z 18 stycznia 2005 r., sygn. akt WK 22/04). Nie ulega watpliwo$ci, ze w panstwie praworzadnym
wszelka dziatalno$¢ wladcza wymaga podstaw prawnych, tzn. legitymacji w prawnie nadanym
upowaznieniu do dzialania. Dziatania wykraczajace poza ramy tych uprawnien sa pozbawione
legitymacji. Kazde przekroczenie granic okreslonych przez Konstytucje, pozbawia taki organ
legitymacji dziatania (por. B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa
2009). W doktrynie zasadnie podkresla sie, ze w panstwie przyjmujacym zasad¢ panstwa prawnego
kompetencje organdw panstwowych powinny wyraznie wynika¢ z obowigzujacych przepiséw inie
mozna ich domniemywa¢ lub tworzy¢ za pomoca wyktadni, jak rowniez nie jest dopuszczalne
uzurpowanie sobie przez jakikolwiek organ kompetencji nieprzyznanych mu wyraznie w normie
prawnej (por. B. Banaszak, Proceduralne i materialnoprawne normy konstytucji (w:) J. Trzcinski (red.),
Charakter i struktura norm konstytucji, Warszawa 1997).

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

Na rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Rzeszowie ul. Kraszewskiego 4A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dni od
dnia jego dorgczenia.

z up. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Magdalena Kryczka
Dyrektor Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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