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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.223.2024.KD
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 26 lipca 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 609, poz. 721)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr III/25/2024 Rady Gminy Szczecinek z dnia 23 czerwca 2024 r. w sprawie Regulaminu
wynajmowania lokali mieszkalnych budowanych przez Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg Gmina Szczecinek
Sp. z o.o.

Uzasadnienie

W dniu 23 czerwca 2024 r. Rada Gminy Szczecinek podjeta uchwate Nr 111/25/2024 w sprawie Regulaminu
wynajmowania lokali mieszkalnych budowanych przez Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg Gmina Szczecinek
Sp. zo.o. Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie wptyngta ona w dniu 3 lipca
2024 1.

Materialnoprawng podstawe podjecia uchwaly Nr 111/25/2024 stanowi, powolany przez Radg¢ Gminy
w podstawie prawnej tego aktu, przepis art. 8 ust. 1 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, zgodnie z ktorym: Rada gminy okresla w drodze
uchwalty stanowiqcej akt prawa miejscowego:

1) zasady przeprowadzania naboru wnioskow, o ktorych mowa w art. 11 ust. 1, w tym dodatkowe kryteria
pierwszenstwa oraz zasady przeprowadzania oceny punktowej, o ktorej mowa w art. 11 ust. 2, dla tych
dodatkowych kryteriow pierwszenstwa oraz dla kryterium pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 7a;

2) maksymalng wysokos¢ miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego lub obowigzkowej kaucji, o ktorych
mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2.

Przywotane w cytowanym unormowaniu przepisy art. 11 ust. 1 i 2 stanowig zas$, ze:

- Gmina, ktora zawarta zinwestorem umowe, o ktorej mowa wart. 7 ust. 1, przeprowadza nabor
wnioskow o zawarcie umowy: 1) najmu mieszkan - chyba, ze wszystkie z nich sq mieszkaniami, o ktorych
mowa w art. 7 ust. 2, wynajetymi przez te gming, 2) podnajmu mieszkan, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 -
w przypadku ich wynajecia przez te gming (ust. 1).

- Wnioski, o ktorych mowa wust. 1, podlegajq ocenie punktowej zgodnie zzasadami okreslonymi
w uchwale, o ktorej mowa w art. 8 ust. 1 (ust. 2).

Dodatkowo, w art. 8 ust. 2 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania prawodawca wymienit enumeratywnie kryteria, sposrod ktérych rada
gminy moze dokona¢ wyboru, okreslajac dodatkowe kryteria pierwszenstwa, o ktorych mowa

D Ustawa z dnia 20 lipca 2018 . 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania (Dz. U. z 2024 r. poz. 506).
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w art. 8 ust. 1 pkt 1, a nadto w art. 8 ust. 3 ustawy postanowit, ze: W uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, rada
gminy moze:

1) nada¢ czesci dodatkowych kryteriow pierwszenstwa, o ktorych mowa w ust. 2, charakter bezwzglednie
obowiqzujgcy,

2) okresli¢ inne dodatkowe kryteria pierwszenstwa oprocz kryteriow, o ktorych mowa w ust. 2.

Majac na wzgledzie cytowane wyzej regulacje ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Gminy Szczecinek
uprawniona byla do podjecia uchwaly w oparciu o ww. przepisy. Analiza tresci przyjetej przez Rade Gminy
uchwaty Nr 111/25/2024 z dnia 23 czerwca 2024 r. prowadzi jednak do wniosku, ze akt ten w sposob istotny
narusza obowigzujacy porzadek prawny, z przyczyn opisanych ponize;j.

W pierwszej kolejnosci zauwazenia wymaga, ze przepis art. 8 ust. 1 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania wprost wskazuje, ze uchwala rady gminy
podjeta na jego podstawie stanowi akt prawa miejscowego. Obowigzywanie takiej uchwaty uzaleznione jest
zatem od jej ogloszenia w wojewddzkim dzienniku urzedowym. Stosownie do brzmienia art. 88 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej? Warunkiem wejscia w zycie ustaw, rozporzqdzen oraz aktow prawa miejscowego
jest ich ogloszenie. Konstytucja RP wyklucza wigc mozliwo$¢ wejscia w zycie aktu prawnego o charakterze
normatywnym bez ogloszenia go w ustawowo przewidzianym trybie. Zasady itryb oglaszania aktow
normatywnych okres§la ustawa o ogtaszaniu aktéw normatywnych i niektérych innych aktow prawnych?.
Zgodnie z art. 2 ust. 1 tej ustawy Ogloszenie aktu normatywnego w dzienniku urzedowym jest obowigzkowe.
Z kolei, w my$l art. 4 ust. 1 ustawy Akty normatywne, zawierajgce przepisy powszechnie obowiqgzujgce,
oglaszane w dziennikach urzedowych wchodzq w zycie po uptywie czternastu dni od dnia ich ogloszenia, chyba
ze dany akt normatywny okresli termin diuzszy.

Tymczasem, Rada Gminy Szczecinek w § 3 uchwaly Nr 111/25/2024 postanowila, ze: Uchwata wchodzi
w Zycie z dniem podjecia, uznajac ja za akt kierownictwa wewnetrznego, czym w sposob istotny naruszyta
art. 8 ust. 1 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania i art. 4 ust. 1 ustawy o oglaszaniu aktéw normatywnych i niektorych innych aktow prawnych.

Zaznaczenia wymaga, ze brak okreSlenia lub okreslenie w sposdb sprzeczny z prawem wejsScia w zycie
uchwaty zawierajacej przepisy powszechnie obowiazujace, przektada si¢ bezposrednio na waznos¢ catego aktu
prawnego?, nie za$ tylko wadliwego zapisu.

Ponadto, organ nadzoru stwierdza, ze w uchwale Nr I11/25/2024 Rada Gminy Szczecinek przekroczyta
delegacje wynikajaca z przepisow art. 8 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania. Z cytowanego wyzej art. 8 ust. 1 ustawy wynika, ze uchwalajac akt
prawa miejscowego w oparciu o te unormowanie, rada gminy okresla w nim:

- zasady przeprowadzania naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu mieszkan - chyba, ze wszystkie
znich s3 mieszkaniami, o ktéorych mowa w art. 7 ust. 2, wynajgtymi przez t¢ gmine oraz podnajmu
mieszkan, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 - w przypadku ich wynajgcia przez te¢ gming, w tym dodatkowe
kryteria pierwszenstwa oraz zasady przeprowadzania oceny punktowej, dla tych dodatkowych kryteriow
pierwszenstwa oraz dla kryterium pierwszenstwa, o ktérym mowa w art. 7a (posiadania przez najemce
wktadu oszczednosciowego gromadzonego na rachunku bankowym na cele mieszkaniowe),

- maksymalna wysoko$¢ miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego lub obowiazkowej kaucii,
o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2.

Na mocy art. 8 ust. 3 ww. ustawy, rada moze w uchwale, o ktorej mowa powyzej:

- nada¢ czgéci dodatkowych kryteriow pierwszenstwa, o ktorych mowa w ust. 2, charakter bezwzglednie
obowigzujacy;
- okresli¢ inne dodatkowe kryteria pierwszenstwa.

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).

3 Ustawa z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktow normatywnych i niektorych innch aktow prawnych (Dz. U. 22019 .
poz. 1461).

4 Por. wyrok NSA z dnia 20 grudnia 2022 r., sygn. akt IIl OSK 7598/21.
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Trzeba w tym miejscu podkresli¢, ze prawotworcze dziatanie kazdego organu jednostki samorzadu
terytorialnego, w szczegdlnosci, gdy polega ono na tworzeniu prawa miejscowego, powinno nastgpowaé
w granicach przyznanego upowaznienia. Zgodnie bowiem z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
organy samorzqdu terytorialnego wydajq akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych
organow, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Oznacza to, ze do wydania aktu prawa
miejscowego wymagane jest zawarte w ustawie odrebne upowaznienie konkretnego organu do uregulowania
w okreslonej formie danego zakresu spraw. Jednoczesnie, =zasada praworzadnosci wyrazona
w art. 7 Konstytucji RP wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata
z upowaznienia ustawowego i miescita si¢ w granicach prawa. Wszelkie wigc uchwaty podejmowane przez
rade gminy muszg nie tylko mie¢ umocowanie w obowiazujacych przepisach prawa, ale tez zapisy zawarte
w uchwatach nie moga przepiséw tych naruszaé. Ustawodawca, formutujac okreslona delegacje do wydania
aktu wykonawczego, przekazuje upowaznienie do uregulowania wylacznie kwestii nieobjetych dotad zadna
normg o charakterze powszechnie obowigzujacym w celu uksztattowania stanu prawnego uwzgledniajacego,
m.in. specyfikg, mozliwosci i potrzeby srodowiska, do ktorego wlasciwy akt wykonawczy jest skierowany.
Z istoty aktu prawa miejscowego wynika zatem niedopuszczalno$¢ takiego dzialania organu realizujacego
delegacje ustawowa, ktére polega na wykraczaniu poza zakres przekazanego upowaznienia oraz powtarzaniu
badz modyfikacji wigzgcych go norm o charakterze powszechnie obowiazujagcym.

Tymczasem, Rada Gminy Szczecinek w podjetej uchwale Nr 111/25/2024 znacznie wykroczyta poza
delegacje okreslong art. 8 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania. W ramach upowaznienia ustawowego nie mieszcza si¢ bowiem — w ocenie organu
nadzoru — postanowienia uchwaty:

- dotyczace sktadu Komisji kwalifikacyjnej ds. przydziatu lokali mieszkalnych oraz zasad i trybu jej pracy
- zamieszczone w Rozdziale III. Komisja ds. przydziatu lokali mieszkalnych,

- odwotujace si¢ do Aktu zatozycielskiego Spoiki, jednoczesnie z pozostawieniem wykropkowanych pol —
zamieszczone w ust. 5 Rozdzialu IV. Zasady punktacji przy naborze Najemcow,

- wprowadzajace obligatoryjna partycypacje w kosztach budowy oraz wskazujace jej wysoko$¢ -
zamieszczone w Rozdziale VI. Partycypacja w kosztach budowy,

- uzalezniajace mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu od bycia Partycypantem, zgodnie z definicja okre§lona
w § 2 pkt 15 uchwaly — zamieszczone w ust. 2 Rozdzialu VII. Ostateczny wybdr NajemcoOw oraz
odnoszace si¢ wyltacznie do Partycypantow warunki tego Rozdziatu,

- regulujace zasady zwrotu kaucji zabezpieczajacej i1 potragcen z kwoty kaucji — zamieszczone w ust. 2-4
Rozdziatu VIII. Kaucja zabezpieczajaca,

- dotyczace wysoko$ci stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych oraz obowigzkéw najemcoéw -
zamieszczone w Rozdziale IX. Zasady najmu lokali mieszkalnych,

- regulujace tres¢ umow najmu lokali mieszkalnych, tryb wydania lokali najemcom, jak réwniez
rozwiazania z najemcami uméw najmu i ich ponownego przydziatu — zamieszczone w Rozdziatach X.
Umowa najmu lokalu i XI. Przydziat lokali mieszkalnych zwalnianych w wyniku rotacji,

- okreslajaca zasady wykupu lokali mieszkalnych przez ich najemcéw — zamieszczone w Rozdziale XII.
Wykup lokalu mieszkalnego.

Majac na wzgledzie wyzej wymienione postanowienia uchwaty Nr 111/25/2024, zaznaczenia wymaga,
ze szczegdtowe regulacje dotyczace kwestii partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych przez
spoteczna inicjatywe mieszkaniowa zawarte zostaly w ustawie o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa®, z przepisow ktorej wynika, m.in., ze Osoba fizyczna moze zawrzeé z SIM umowe w sprawie
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, ktorego bedzie najemcq (art. 29a ust. 1) oraz, ze Kwota
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego uzyskana od 0sob, o ktorych mowa w ust. 1, w przypadku
lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, nie moze przekroczyé 30%
kosztow budowy tego lokalu (art. 29a ust. 2). Wskaza¢ przy tym trzeba, ze w $wietle art. 8 ust. 3 ustawy
0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania rada
gminy moze nada¢ charakter bezwzglgdnie obowigzkowy wylgcznie czgéci kryteriow wymienionych

%) Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 r. poz. 527).
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w ust. 2 tego przepisu, wsrod nich jednak nie wymieniono kryterium obowigzkowej partycypacji w kosztach
budowy.

Ponadto, w art. 30 i nastgpnych ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa okreslono warunki
wynajmu lokali mieszkalnych przez spoleczng inicjatywe mieszkaniowa, kryteria itryb przeznaczania
mieszkan dla konkretnych najemcow (stanowigc, ze bedzie to okre$lata umowa albo statut SIM), mozliwo$¢
natozenia obowigzku wplacenia kaucji zabezpieczajacej oraz zasady jej zwrotu. Ponadto, cyt. ustawa
w art. 28 formutuje rowniez szczegotowe zapisy dotyczace czynszu i innych optat obowigzujacych w lokalach
mieszkalnych w zasobach mieszkaniowych SIM. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze na mocy art. 9a
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®
Do mieszkan w zasobach spotecznych inicjatyw mieszkaniowych wybudowanych bez udziatu srodkow,
o ktorych mowa w ust. 1, do ustalania wysokosci czynszu stosuje sig art. 28 ust. 1 ustawy, o ktorej mowa
wust. 1.

Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze przepisy cytowanych wyzej ustaw nie przyznajg organowi
stanowigcemu gminy uprawnienia do wydania aktu regulujagcego kwestie inne, niz wymienione w art. 8 ustawy
o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania,
w zakresie najmu lokali mieszkalnych wybudowanych przez spoteczng inicjatywe mieszkaniowa. Rada Gminy
Szczecinek przy podejmowaniu kwestionowanego aktu dziatatla wigc zistotnym naruszeniem przepisu
kompetencyjnego, tj. art. 8 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania, jak rowniez cz¢§ciowo bez podstawy prawne;j.

Z powyzszych wzgledow, stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Nr 111/25/2024 Rady Gminy Szczecinek
z dnia 23 czerwca 2024 r. w sprawie Regulaminu wynajmowania lokali mieszkalnych budowanych przez
Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg Gmina Szczecinek Sp. z 0.0, jest konieczne 1 w petni uzasadnione.

Na rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie.
Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania przedmiotowego rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Zachodniopomorskiego

Bartosz Brozynski
I Wicewojewoda Zachodniopomorski

9 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725).
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