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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.1307.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 5 stycznia 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
7 2018 r. poz. 994 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LXVI.534.2023 Rady Miasta Wojkowice z dnia 4 grudnia 2023 r. w sprawie zasad
przeprowadzania naboru wnioskOw o zawarcie umowy najmu, w tym okreslenia kryteriow pierwszenstwa oraz
dodatkowych kryteriow pierwszenstwa dla lokali mieszkalnych w ramach inwestycji realizowanej przez
Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg Zaglgbie Sp. z 0.0. na terenie Gminy Wojkowice, w catosci, jako
sprzecznej z art. 8 ust. 1 pkt 1 oraz pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2023 r. poz. 1351 ze zm.), dalej
jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 4 grudnia 2023 r. Rada Miasta Wojkowice przyjeta uchwale Nr LXVI.534.2023
w sprawie zasad przeprowadzania naboru wnioskdw o zawarcie umowy najmu, w tym okreslenia kryteriow
pierwszenstwa oraz dodatkowych kryteriow pierwszenstwa dla lokali mieszkalnych w ramach inwestycji
realizowanej przez Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowa Zaglebie Sp. z 0.0. na terenie Gminy Wojkowice, dalej
jako ,,uchwata”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 8 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 6 grudnia 2023 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz jest ona niezgodna z prawem
i powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w calosci z przyczyn opisanych ponize;j.

Zgodnie z trescig art. 8 ust. 1 ustawy Rada gminy okresla w drodze uchwaly stanowigcej 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 ktorejf 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,
o0 ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2.

Analiza przepisow ustawy prowadzi do wniosku, Ze postgpowanie w celu przyznania doplaty
pokrywajacej cze$¢ czynszu za najem mieszkania stanowi sekwencj¢ okreslonych zdarzen prawnych i wymaga
wspotdziatania zardbwno gminy, jak i inwestora. W pierwszej kolejnosci inwestor realizujacy dang inwestycje
mieszkaniowg zawiera z wlasciwg miejscowo gming umowe w oparciu o art. 7 ust. 1 ustawy. Nastepnie gmina
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przeprowadza we wilasnym zakresie nabor wnioskow, kierujgc si¢ regulacjg uchwaly podejmowanej na
podstawie art. 8 ust. 1 ustawy, po ktorego przeprowadzeniu przekazuje inwestorowi list¢ kwalifikacyjng
najemcow. Inwestor dokonuje potem oceny zdolno$ci czynszowej danego najemcy i na tej podstawie zawiera
z nim wlasciwg umowe najmu (art. 13 ust. 1 ustawy). Natomiast przyznanie doptaty wymaga przeprowadzenia
postepowania administracyjnego w oparciu o art. 14 ustawy, a nastepnie wydania decyzji administracyjne;j,
0 czym stanowi art. 15 ustawy.

Materi¢ uchwaty podejmowanej na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy powinna zatem stanowi¢ jedynie
regulacja w przedmiocie wewnatrzadministracyjnego postgpowania kwalifikacyjnego prowadzonego przez
organy gminy, z pominieciem zaro6wno kwestii odnoszacych si¢ do etapu zawarcia umowy z inwestorem,
jak 1 pozniejszego etapu zawarcia umowy najmu oraz postgpowania w sprawie dopftaty.

Z kolei art. 11 ust. 1 —ust. 3 ustawy stanowi, ze:

1. Gmina, ktora zawarla z inwestorem umowe, o ktorej mowa w art. 7 ust. I, 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 gmine;
2) podnajmu mieszkan, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 —w przypadku ich wynajecia przez te gmine.

2. Wnioski, o ktorych mowa w ust. 1, podlegajg ocenie punktowej zgodnie z zasadami okreslonymi
w uchwale, o ktorej mowa w art. 8 ust. 1.

3. Po przeprowadzeniu oceny punktowej, o ktorej mowa w ust. 2, wnioskow, o ktorych mowa w ust. 1,
gmina sporzqdza ich liste, zwang dalej |, listg najemcow”, szeregujqgc otrzymane w ramach naboru wnioski
w kolejnosci od najwigkszej do najmniejszej liczby uzyskanych punktow. Lista najemcow obejmuje imiona

i nazwiska wnioskodawcow.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze z tresci art. 7 Konstytucji RP wynika, ze organy wtadzy publicznej
dzialaja na podstawie i w granicach prawa. Wskazany powyzej przepis Konstytucji RP stanowi jedna
z podstawowych zasad dziatania organdéw administracji publicznej czyli zasadg¢ praworzadnos$ci. Organ nadzoru
podkresla, iz przedmiotowa uchwala stanowi akt prawa miejscowego, a organ wykonujacy kompetencje
prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ S$ci§le w granicach tego
upowaznienia. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypehienie przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaty
powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia uchwaly odpowiednio:
w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane kompetencje albo w catosci.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaly, nalezy wskaza¢, ze § 4 ust. 1 pkt 3 uchwaty
(Dodatkowe kryteria pierwszenstwa oraz zasady przeprowadzania ich oceny punktowej) nie wypelnia
prawidtowo upowaznienia ustawowego wynikajacego z art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Zgodnie z treScig ww. § 4 ust. 1 pkt 3 — I. Ustala si¢ nastepujgce dodatkowe kryteria pierwszenstwa oraz
liczbe przyznawanych im punktow:

[.]

3) wnioskodawca posiada wklad oszczednosciowy gromadzony na rachunku bankowym na cele
mieszkaniowe, ktorego imienny dowod stanowi ksigzeczka mieszkaniowa wystawiona do dnia 23 pazdziernika
1990 r. — I punkt.

Nalezy zauwazy¢, ze posiadanie przez wnioskodawce wktadu oszczednosciowego gromadzonego na
rachunku bankowym na cele mieszkaniowe to kryterium pierwszenstwa ustalone przez ustawodawce jako
obowigzkowe w art. 7a ustawy:

Dodatkowym warunkiem przy naborze wnioskow o zawarcie umowy najmu mieszkan, zwanym dalej
., kryterium pierwszenstwa”, jest posiadanie przez najemce wkladu oszczednosciowego gromadzonego na
rachunku bankowym na cele mieszkaniowe, ktorego imienny dowdd stanowi ksigzeczka mieszkaniowa
wystawiona do dnia 23 pazdziernika 1990 r. — nie moze by¢ wigc mowy o jego ,ustaleniu” przez Rade
Miejska. Rada zostata zobowigzana do ustalenia dla tego kryterium jedynie zasad oceny punktowej — co zreszta
uczynita. Tym samym Rada powtérzyta zapis ustawowy polaczony z jego nieuprawniong modyfikacja.
Tymczasem w orzecznictwie sagdowo-administracyjnym powszechnie przyjmuje si¢, ze niedopuszczalne jest
dokonywanie modyfikacji unormowan zawartych w innych aktach normatywnych. (por. np. wyrok NSA z dnia
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16 czerwca 1992 r., sygn. akt II SA 99/92, ONSA 1993, nr 2, poz. 44; wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika
1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98, OwSS 2000, nr 1, poz. 17; wyrok WSA w Gliwicach z dnia 15 stycznia
2013 r., sygn. akt IV SA/Gl 391/12, CBOSA). Modyfikacja, czy powtdrzenie przepisOw ustawy moze
wypaczy¢ ich sens. Trzeba bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie
interpretowany w kontek$cie catos$ci postanowien uchwaty, co moze spowodowaé catkowita lub czesciowa
zmiang intencji prawodawcy (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego Osrodek Zamiejscowy w Lublinie
z dnia 28 lutego 2003 roku, sygn. akt I SA/Lu 882/02, Legalis nr 95559; wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 30 wrzes$nia 2009 roku, sygn. akt II OSK 1077/09, Legalis nr 215766; wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 stycznia 2013 roku, sygn. akt IV SA/GI
391/12, Legalis nr 7672006).

W przekonaniu organu nadzoru, Rada nie zrealizowata rowniez upowaznienia z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy.
Przepisem § 7 uchwaly podjeto probe ustalenia minimalnej wysoko$ci obowigzkowej kaucji, o ktérej mowa
w art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy, wskazujac, ze minimalna wysokos¢ obowigzkowej kaucji zabezpieczajgcej umowe
najmu wynosi 6-krotnos¢ miesiecznego czynszu najmu za dany lokal mieszkalny, obowiqzujgcego na dzien
podpisania umowy najmu. Nie mozna jednak uznac tej regulacji za wystarczajaca, skoro na dzien skladania
wnioskow o najem lokalu nie jest jeszcze znana wysokos$¢ czynszu, ustalanego przez inwestora.

W ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwata zawiera rowniez inne nieprawidtowosci.

Regulacje § 6 uchwaly istotnie naruszaja przepis art. 8 ust. 1 ustawy, poniewaz wykraczaja poza
upowaznienie ustawowe. Norma kompetencyjna zawarta w art. 8 ust. 1 ustawy nie zawiera bowiem delegacji
dla organu stanowigcego gminy do regulowania kwestii zwigzanych z etapem nastgpujacym po
przeprowadzeniu naboru wnioskow i sporzadzeniu listy najemcow. Podobne watpliwosci budzi roéwniez przepis
§ 6 ust. 2 uchwatly, jako ze dotyczy on uzupehiania listy najemcow po wykresleniu wnioskodawcy, ktory
zostal juz umieszczony na tej liScie. Ponadto przepis § 5 ust. 2 uchwaty rowniez dotyczy sytuacji mogacej miec¢
miejsce juz po sporzadzeniu listy.

Powyzej opisane uchybienia nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie
prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okreSlonym przepisem prawnym, a sprzeczno$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, i wynika wprost
z poroéwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czes$¢ nie powinien wej$¢ w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego cze$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjecia (zob. wyrok Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt Il SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 24 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18;
CBOSA).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwala lub zarzgdzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewaznosci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czgsci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, wszczecie postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaty
Nr LXVI1.534.2023 Rady Miasta Wojkowice z dnia 4 grudnia 2023 r. w sprawie zasad przeprowadzania naboru
wnioskOw o zawarcie umowy najmu, w tym okreslenia kryteridéw pierwszenstwa oraz dodatkowych kryteriow
pierwszenstwa dla lokali mieszkalnych w ramach inwestycji realizowanej przez Spoleczng Inicjatywe
Mieszkaniowa Zaglebie Sp. z 0.0. na terenie Gminy Wojkowice — w catosci, nalezy uzna¢ za uzasadnione
i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slgskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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