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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

-§ Sust. 7, ust. 10, ust. 11 i ust. 13 zatacznika do uchwaly Nr XXIV/208/2025 Rady Gminy Swilcza
z dnia 30 grudnia 2025 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Swilcza na lata 2026-2030.

Uzasadnienie

Rada Gminy Swilcza wdniu 30 grudnia 2025 r. podjeta uchwate Nr XXIV/208/2025 w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Swilcza na lata
2026-2030. Przedmiotowa uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 21 stycznia 2026 r.
Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza uchwaly wykazala, ze regulacje § 5ust.7, ust. 10,
ust. 11 1 ust. 13 zalacznika do tego aktu istotnie naruszajg obowigzujace przepisy prawa. W zwigzku z tym,
w dniu 12 lutego 2026 r. zostalo wszczete postgpowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia jej niewaznoS$ci
W W/W czesci.

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 1 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 wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Jak stanowi
art. 21 ust. 2 w/w ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien
by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci: 1) prognoze dotyczaca
wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2) analize
potrzeb oraz plan remontéw i1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktéorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe
wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczego6lnosci: a)
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali.

W § 5 ust. 7 zalgcznika do analizowanej uchwaly Rada Gminy Swilcza uregulowata, ze stawka czynszu
za lokal socjalny nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowiazujacego
w mieszkaniowym zasobie Gminy Swilcza. Czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu nie majg
zastosowania do ustalenia czynszu za lokale socjalne.
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Odnoszac si¢ do powyzszego zapisu, nalezy wskaza¢, ze kwestia wysokosci stawki czynszu za lokal
socjalny zostata uregulowana w art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, stawka czynszu w przypadku najmu
socjalnego lokalu nie moze przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w mieszkaniowym zasobie gminy. Rada gminy nie jest upowazniona do powtarzania ani tym bardziej
modyfikowania przepisow ustawowych w podejmowanej uchwale. Kazda norma kompetencyjna musi by¢
tak realizowana, aby nie naruszata innych przepisow ustawy. Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze
ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dzialania w granicach ina podstawie
prawa oraz innych przepisow regulujacych dang dziedzing. W orzecznictwie sadéw administracyjnych
wielokrotnie wypowiadany byl poglad, ze powtdérzenia imodyfikacje, jako wysoce dezinformujace,
stanowig istotne naruszenie prawa (por.m.in. wyroki NSA zdnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt Il
SA/Wr 1179/98 ; z dnia 6 czerwca 1996 1., sygn. akt SA/Wr 2761/95). Jednoczesnie zdaniem organu
nadzoru regulacji  ustawowych  zawartych  wart. 2 ust. 1 pkt 10, art. 7 ust. 11 ust. 2 w zwigzku
zart. 21 ust. 2 pkt 4 tej ustawy wynika, ze obnizki czynszu moga dotyczy¢ wszystkich lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy. Skoro zatem ustawodawca zobowigzal rad¢ gminy do okreslenia
w przedmiotowej uchwale zasad polityki czynszowej oraz czynnikdw stanowigcych podstawe do obnizenia
czynszu wszystkich lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, nie dajac jednocze$nie
temu organowi kompetencji do wycinkowego okreslenia, jakie kategorie lokali moga by¢ wylaczone spod
tych warunkéw, to Rada Gminy Swilcza nie byta wladna do wylaczenia stosowania tych regulacji
w stosunku do lokali objetych najmem socjalnym. Wytaczenia takie stanowig istotne naruszenie art. 21 ust.
1 w zwiazku z art. 21 ust. 2 pkt 4, art. 7 ust. 1, iart. 22 ustawy o ochronie praw lokatorow (por. wyrok
WSA we Wroctawiu z dnia 26 maja 2011 r., sygn. akt [V SA/Wr 145/11).

W mysl § 5 ust. 10 zatacznika do badanej uchwaly : ,,Czynsz najmu placony jest z gory do 20-stego
kazdego miesiaca do kasy wynajmujacego lub na wskazany na niego rachunek, z wyjatkiem przypadkow,
gdy strony pisemnie ustality zmiang¢ terminu i formy ptatno$ci. Za zaptate czynszu i innych naleznych optat
odpowiadaja solidarnie z najemcg stale zamieszkujace z nim osoby petnoletnie”.

W ocenie organu nadzoru przytoczona regulacja zostata podjeta z przekroczeniem granic upowaznienia
przyshugujacego Radzie Gminy Swilcza. Kwestia sposobu i terminu czynszu nie stanowi elementu zasad
polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu, o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy cywilnego. W zakresie
umowy najmu ustawodawca pozostawit stronom swobodg¢ ksztalttowania ich stosunku zobowigzaniowego.
Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071 z pdzn.
zm.) czynsz jest rodzajem oplaty cywilnoprawnej ponoszonej przez najemc¢ w zamian za mozliwosé
uzywania rzeczy przez czas oznaczony badz nie oznaczony. Swoboda stron umowy najmu doznaje
ograniczenia jedynie przez powszechnie obowigzujace przepisy rangi ustawowej regulujace kwestie
zwigzane znajmem (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 28 lipca 2009 r. sygn. akt IV SA/Wr
155/09 oraz z dnia 27 grudnia 2011 r. sygn. akt IV SA/Wr 558/11).

Wedlug § 5ust. 11 zalgcznika do analizowanej uchwaty, wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke
czynszu, wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najp6zniej na miesigc naprzod na koniec
miesigca kalendarzowego, jezeli dokonal ulepszen podnoszacych standard lokalu, majacych wpltyw na
wysokos$¢ czynszu. Zdaniem organu nadzoru przytoczona regulacja zostata podjgta z przekroczeniem
granic upowaznienia przystugujacego radzie gminy. Kwestia podwyzszenia czynszu zostata uregulowana
w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy cywilnego. Jak
stanowi art. 8a tej ustawy, wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowg wysokos¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego,
z zachowaniem termindw wypowiedzenia (ust. 1). Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dtuzszy (ust. 2). Tym
samym Rada Gminy Swilcza nie jest uprawniona do ustalania sposobu i terminu podwyzszenia czynszu,
poniewaz nie jest strong umowy z podmiotami wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu gminy.

W § 5 ust. 13 zatacznika do przedmiotowej uchwaty uregulowane zostalo, iz najemca moze wprowadzi¢
w lokalu mieszkalnym ulepszenia majace wptyw na wysokos¢ czynszu tylko za zgoda wynajmujacego i na
podstawie umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu. W ocenie organu nadzoru kwestionowany
zapis zostat uchwalony przez Rade Gminy Swilcza z przekroczeniem upowaznienia ustawowego. Nalezy
przy tym zaznaczy¢, ze organ nadzoru nie neguje mozliwosci rozliczenia si¢ z najemca za ulepszenia
w lokalu dokonane zjego s$rodkow. Na konieczno$¢ jego dokonania wskazuje zreszta ustawodawca.
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W oparciu o art. 6¢ ustawy o ochronie praw lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie
Kodeksy cywilnego przed wydaniem lokalu najemcy strony sporzadzaja protokoét, w ktorym okreslaja stan
techniczny i stopien zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzadzen. Protokét ten stanowi podstawe
rozliczen przy zwrocie lokalu. Zgodnie z art. 6d w/w ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksy cywilnego najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za
zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposédb rozliczen z tego tytutu. Z kolei
w art. 6e tej ustawy stwierdza sie, ze po zakonczeniu najmu i oproznieniu lokalu najemca jest obowigzany
odnowi¢ lokal i dokona¢ w nim obcigzajacych go napraw, a takze zwrdoci¢ wynajmujgcemu rownowartosc
zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4 w/w ustawy, ktore
znajdowaly si¢ w lokalu w chwili wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie najmu dokonal wymiany
niektorych elementow tego wyposazenia, przyshuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich warto$ci
migdzy stanem istniejacym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego opr6znienia. Nalezne kwoty oblicza si¢
wedlug cen obowigzujagcych  wdniu rozliczenia. Wynajmujacy moze zada¢ usunigcia ulepszen
wprowadzonych przez najemce¢ z naruszeniem art. 6d ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksy cywilnego i przywrocenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to
substancji lokalu, albo ulepszenia zatrzymaé za zwrotem ich warto$ci uwzgledniajgcej stopien zuzycia
wedhug stanu na dzien opréznienia lokalu.

Z powyzszego wynika, ze w przypadku, gdy najemca lokalu wchodzgcego w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy zechce w wlasnym zakresie dokona¢ ulepszen w zajmowanym przez siebie lokalu,
to kwestie ztym zwigzane regulujg przepisy rangi ustawowej. Organ nadzoru rowniez podkresla, ze
art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz do zadan wojta nalezy w szczegolnosci
gospodarowanie mieniem komunalnym. W mys$l art. 11 ust. 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z2024 r. poz. 1145 zpdzn. zm.), z zastrzezeniem wyjatkow
wynikajacych z przepiséw niniejszej ustawy oraz odrgbnych ustaw, organem reprezentujacym Skarb
Panstwa w sprawach gospodarowania nieruchomo$ciami jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej, a organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego sa ich organy
wykonawcze. Stosownie do brzmienia art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami gminnym
zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Zatem Rada Gminy Swilcza podejmujac przedmiotowa uchwate byta uprawniona m.in. do okreslenia
zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksy cywilnego. W pojeciu
wspomnianej przez ustawodawce polityki czynszowej niewatpliwie miesci si¢ opis dzialan gminy (w
praktyce jej organu wykonawczego), zwigzanych z ustalaniem wysoko$ci czynszu i przewidywania co do
jego zmian na przestrzeni lat. Uprawnienie do okre$lenia dziatan organu wykonawczego gminy w tym
zakresie nie oznacza, ze jej organ stanowigcy 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. 2 w/w ustawy, jako przepis majacy charakter
upowaznienia ustawowego do tworzenia zrodet prawa powszechnie obowigzujacego, nie moze byc¢
interpretowany w sposob rozszerzajacy. Nalezy zatem odczytywaé go w sposob Scisty, zgodnie z jego
literalnym brzmieniem, nieobj¢cie zas jego granicami danego zakresu kompetencji, rozumiec¢ trzeba jako jej
nieudzielenie przez ustawodawce.

Jednocze$nie organ nadzoru zwraca uwagg na bledne sformulowanie § 4 ust. 1 zalagcznika do
analizowanej uchwaly. Z pelnej tresci zapisow tego rozdziatu wynikatoby, ze Gmina Swilcza nie przewiduje
mozliwosci sprzedazy lokali mieszkalnych, niemniej w § 4 ust. 1 blednie wskazano na planowang
mozliwo$¢ dokonywania takiej sprzedazy. Zdaniem organu nadzoru w tym postanowieniach powinien
zosta¢ wskazany konkretny okres, do ktérego odnosi si¢ planowanie sprzedazy, zamiast uzytego
sformutowania ,,w najblizszych latach”.

Podsumowujac, wymaga zwrdcenia uwagi fakt, ze zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997r. (Dz.U. z 1997 r. Nr 78 poz. 483 z p6zn. zm.; dalej Konstytucja RP)
organy samorzadu terytorialnego wydaja akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych
organow, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie
sagdowym konstytucyjna zasada praworzadno$ci wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga,
by materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikala zupowaznienia ustawowego i nie
przekraczata jego zakresu. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest
naruszeniem normy upowazniajgcej izarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkow legalnosci aktu
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prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego. Nalezy bowiem pamigtac, ze
w $wietle art. 94 Konstytucji RP regulacje zawarte w akcie prawa miejscowego maja na celu jedynie
"uzupehienie" przepisOw powszechnie obowigzujacych rangi ustawowej, ksztattujacych prawa i obowiagzki
ich adresatow.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji rozstrzygnig¢cia nadzorczego.

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

zup. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Magdalena Kryczka
Dyrektor Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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