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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 559)

stwierdzam

niewaznos$¢ uchwaty Nr XL/490/2022 Rady Miejskiej w Krapkowicach z dnia 22 wrzes$nia
2022 r. w sprawie zasad przeprowadzania naboru wnioskdw 0 zawarcie umowy najmu
lokalu mieszkalnego, w tym okreslenia kryteridw pierwszenstwa, zasad przeprowadzenia
oceny punktowej, dla lokali mieszkalnych budowanych w ramach inwestycji realizowane;j
przez Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg Krapkowice Sp. zo.0. przy ul. 3 Maja

w Krapkowicach. — z powodu istotnego naruszenia prawa.

Uzasadnienie

W dniu 22 wrzesnia 2022 r. Rada Miejska w Krapkowicach, powotujgc sie na art. 18
ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 iart. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, z p6zn. zmianami) oraz 8 ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 20
lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2021 r. poz. 2158 z p6zn. zmianami) podjeta uchwate
nr XL/490/2022 w sprawie zasad przeprowadzania naboru wnioskow o zawarcie umowy
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najmu lokalu mieszkalnego, wtym okreslenia kryteridw pierwszenstwa, zasad
przeprowadzenia oceny punktowej, dla lokali mieszkalnych budowanych w ramach
inwestycji realizowanej przez Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg Krapkowice Sp. z 0.0.

przy ul. 3 Maja w Krapkowicach.

Uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 4 pazdziernika 2022 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznat, iz
przedmiotowa uchwata Rady Miejskiej w Krapkowicach nr XL/490/2022 istotnie narusza
prawo. W ocenie organu nadzoru Rada Miejska w Krapkowicach nie okreslita prawidtowo
obligatoryjnych elementow uchwaty zatem powyzsze niewypetnienie delegacji ustawowej
stanowi istotne naruszenie prawa, co przesgdza o obowigzku wyeliminowania

przedmiotowej uchwaty z obrotu prawnego w catos$ci.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze delegacje do podjecia kwestionowanej
uchwaty stanowi przepis art. 8 ust. 1 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. Regulacja ta stanowi, ze
obowigzkiem rady gminy jest okreslenie w drodze uchwaty stanowigcej akt prawa
miejscowego zasad przeprowadzania naboru wnioskéw, o ktérych mowa w art. 11 ust. 1,
w tym dodatkowych kryteriow pierwszenstwa oraz zasad przeprowadzania oceny
punktowej, o ktérej mowa w art. 11 ust. 2, dla tych dodatkowych kryteridéw pierwszenstwa
oraz dla kryterium pierwszenstwa, o ktérym mowa w art. 7a. ldgc dalej, art. 8 ust. 1 pkt 2
ustawy stanowi, ze rada gminy okresla maksymalng wysokos¢ miesiecznego dochodu
gospodarstwa domowego lub obowigzkowej kaucji, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2.
Zgodnie ztym przepisem obowigzkiem rady gminy jest okreslenie przynajmniej jednej
ztych dwoch warto$ci w sposdb precyzyjny. W kwestionowanej przez organ nadzoru
uchwale nr XL/490/2022 Rada Miejska w Krapkowicach nie wypetnita powyzej delegacji
ustawowej bowiem nie okreslita w tresci uchwatly maksymalnej wysokosci miesiecznego
dochodu gospodarstwa domowego ani obowigzkowej kaucji. Skoro ustawodawca w art. 8
ust. 1 pkt2 ustawy o pomocy panstwa (..) jednoznacznie zobowigzat rade gminy do
ustalenia maksymalnej wysokosci miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego lub
obowigzkowej kaucji, czego Rada Miejska w Krapkowicach nie okreslita ww. elementéw, to

przyjac nalezy, ze naruszyta przepis art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy.
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Idac dalej podnies¢ nalezy, ze w badanej uchwale Rada Miejska w Krapkowicach, jako
kryterium bezwzglednie obowigzujgce i konieczne do spetnienia przez najemcow lokali
mieszkalnych w ramach naboru oraz ubiegajgcych sie o najem tych lokali wskazata Sredni
miesieczny dochdd przypadajacy na czionka gospodarstwa domowego za ostatnie trzy
miesigce poprzedzajgce miesigc ztozenia wniosku o zawarcie umowy najmu mieszkania.
Przy czym, co istotne jest to kryterium, ktéore musi byC spetnione igcznie zinnym
wskazanym w § 2 ust. 2 pkt 1 uchwaty kryterium nie posiadania w dniu ztoZzenia wniosku
oraz w dniu objecia lokalu przez wnioskodawce oraz osoby zgtoszone do wspdlnego
zamieszkania tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego na terenie miejscowosci
Krapkowice. Jesli organ stanowigcy poprzez zapis § 2 ust. 2 pkt2 uchwaty starat sie
wypei¢ delegacje wynikajgcg z art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o pomocy panstwa (...) to uczynit
to w sposdb niejasny, nieprecyzyjny i odbiegajgcy od upowaznienia ustawowego. Rada
gminy powinna byta zgodnie znormg ustawowg okresli¢ maksymalng wysokos¢
miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego lub obowigzkowej kauciji, o ktérych mowa
w art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy o pomocy panstwa. Jednoczesnie nie powinna tego utozsamiacé
z dodatkowymi kryteriami pierwszenstwa, o ktérych mowa wart. 8 ust. 2 i3 ustawy
o pomocy panstwa. Co wiecej ustawodawca w ustawie o pomocy panstwa (...) dopuscit
mozliwos¢ nadania w tresci uchwaty dodatkowym kryterium pierwszenstwa sposréod
katalogu wskazanego w art. 8 ust. 2 tejze ustawy charakteru bezwzglednie obowizujgcego.
Katalog ten nie przewiduje jednak jako kryterium pierwszenstwa sredniego miesiecznego
dochodu przypadajgcego na czionka gospodarstwa domowego za ostatnie trzy miesigce
poprzedzajgce miesigc ztozenia wniosku o zawarcie umowy najmu mieszkania (§ 2 ust. 2
pkt 2 uchwaty). Skoro wiec w katalogu tym nie zostato zawarte kryterium, ktére Rada
Miejska w Krapkowicach uchwalita w § 2 ust. 2 pkt 2 uchwaty to tym bardziej nie byta ona
wiladna by temu kryterium nadac¢ charakter bezwzglednie obowigzujgcy. Jak bowiem
stanowi art. 8 ust. 3 ustawy o pomocy panstwa w uchwale, o ktérej mowa w ust. 1, rada
gminy moze nadac czesci dodatkowych kryteridbw pierwszenstwa o ktérych mowa w ust. 2,
charakter bezwzglednie obowigzujacy Wyptywa stgd wniosek, ze tylko iwytgcznie
dodatkowym kryterium wskazanym w katalogu w art. 8 ust. 2 ustawy o pomocy panstwa (...)

moze zosta¢ nadany charakter bezwzglednie obowigzujacy ijest to w tej kwestii katalog
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zamkniety. Co prawda organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego dostat od
ustawodawcy  mozliwoséokreslenia  w uchwale innych  dodatkowych  kryteriow
pierwszenstwa oprocz tych o ktérych mowa w ust. 2, o czym stanowi art. 8 ust. 3 pkt 2
ustawy, to jednak nie wynika z niego prawo organu gminy do nadania tym dodatkowym
kryterium spoza katalogu wymienionego w art. 8 ust. 2 ustawy charakteru bezwzglednie
obowigzujgcego. Tymczasem Rada Miejska w Krapkowicach w kwestionowanym zapisie
§ 2 ust. 2 uchwaty okreslita bezwzglednie obowigzujgce kryteria, ktdre najemcy lokali
w ramach naboru iosoby obiegajgce sie o najem muszg spetni¢ fgcznie,. przy czym
ponownie podkresli¢ nalezy ze wymaog okreslony w § 2 ust. 2 pkt 2 uchwaty nie zostat ujety
w katalogu, o ktérym mowa w art. 8 ust. 2 ustawy o pomocy panstwa.

ZauwazyC nalezy ze ta czes¢ uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1 ustawy o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania,
jest obligatoryjna i nie moze zostac przez rade gminy pominieta. Pominiecie takie oznaczacé
bedzie niewypetnienie delegacji ustawowej, ktore (tak w orzecznictwie sgdowo-
administracyjnym, jak iw literaturze przedmiotu) uznawane jest za istotne naruszenie
prawa. Uchybienie wymogom zawarcia w uchwale petnej regulacji, poprzez brak w tresci
uchwaty chociazby jednego zelementéw obligatoryjnych, skutkuje bezwzgledng
niewaznoscig catej uchwaty (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 15 maja 2014 r., sygn. akt
Il SA/GI 1777/13, wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 12 grudnia 2012 r., sygn. Akt IV SA/Wr
567/12, wyrok WSA w Gdansku z dnia 9 maja 2012 r., sygn. akt Il SA/Gd 120/12).
Jednoczesnie nalezy podkreslic, ze wszelkie regulacje, co do ktérych rada gminy nie
posiada upowaznienia ustawowego, sg sprzeczne z prawem, gdyz naruszajg wowczas
art. 7 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym organy wiadzy publicznej dziatajg na podstawie
i w granicach prawa. Zasada ta oznacza, ze rowniez organ stanowigcy gminy, wykonujgcy
kompetencje prawodawczg zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziatac
Scisle w granicach tego upowaznienia. Organ nie jest upowazniony do regulowania tego, co
juz zostato uregulowane, ani tez do wychodzenia poza zakres upowaznienia ustawowego
(tak: wyrok WSA w Warszawie z dnia 4 listopada 2015 r., sygn. akt IV SA/Wa 1773/15).
Organ nadzoru podkresla, Zze podejmujgc akty prawa miejscowego na podstawie

ustawowego upowaznienia, organ stanowigcy musi scisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte
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w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny imaterialny
pomiedzy aktem wykonawczym a ustawg, co stanowi istotne naruszenie prawa. Naczelng
zasadg prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji. Natomiast normy
kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposéb Scisty, literalny.

Kolejno podnies¢ nalezy, ze na mocy art. 8 ust. 2 przywotanej ustawy okreslajgc
dodatkowe kryteria pierwszenstwa rada gminy dokonuje wyboru sposréd wskazanych tam
kryteriow. Jednym z nich zawartym w art. 8 ust. 2 pkt. 3 jest, ze Zzadna osoba wchodzgca
w sktad gospodarstwa domowego nie byfa inie jest wtascicielem budynku mieszkalnego
jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego oraz nie przystugiwato inie przystuguje jej
spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, ktérego przedmiotem byt lub jest lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny, oraz nie jest wiascicielem lub wspotwiascicielem
budynku, jezeli jego udziat w przypadku zniesienia wspotwtasnosci obejmowatby co
najmniej jeden lokal mieszkalny. Natomiast Rada Miejska w Krapkowicach w przedmiotowe;j
uchwale zawarta w § 2 ust. 2 pkt 1 zapis, ze najemcami lokali mieszkalnych w ramach
naboru oraz ubiegajgcymi sie o najem tych lokali mogg by¢ osoby, ktére m.in. w dniu
ztozenia wniosku oraz w dniu objecia lokalu nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego na terenie miejscowosci Krapkowice. Kryterium to w my$| przywotanego § 2
ust. 2 pkt1 uchwaty dotyczy takze o0s6b zgtoszonych do wspdlnego zamieszkania.
W ocenie organu nadzoru ograniczenie, co do kryterium zamieszkiwania w miejscowosci
Krapkowice zaproponowane przez Gmine prowadzi¢ moze do niezrealizowania zatozen
ustawodawcy bowiem intencjg ustawodawcy byfa realizacja dwdch celéw: spotecznego
przez adresowanie dopfat do oséb o dochodach uniemozliwiajgcych samodzielny zakup
mieszkania oraz inwestycyjnego przez adresowanie doptat do osdb zasiedlajgcych nowe
budynki, ktérych realizacja zwieksza wolumen inwestycji mieszkaniowych. Dodatkowo
adresatami ustawy o pomocy panstwa (...) majg by¢ gospodarstwa domowe o okreslonym
poziomie dochoddw i nieposiadajgcych innego mieszkania, a gtdwnym czynnikiem
weryfikujgcym beneficjentdéw jest kryterium dochodowe.

Natomiast z zapisu zaproponowanego przez Rade Miejskg w Krapkowicach wynika,
ze wnioskodawca oraz osoby zgtoszone do wspodlnego zamieszkania nie mogg posiadaé

tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, ale wytgcznie na terenie miejscowosci
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Krapkowice, przez co osoby nieposiadajgce tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego
na terenie miejscowosci Krapkowice, ale posiadajgce taki tytut w innej czesci kraju lub
nawet Gminy Krapkowice mogg sta¢ sie najemcami, a w konsekwencji czerpa¢ korzysci
finansowe z najmowania takich mieszkan. W ocenie organu nadzoru ograniczenie
zaproponowane przez Gmine Krapkowice prowadzi¢ moze do wytudzen, a w konsekwencji
do niezrealizowania powyzej opisanych zatozen ustawodawcy.

Zakwestionowaé nalezy takze tres¢ § 6 uchwaty, gdyz nie stanowi on zasad, ani
kryteribw naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu, przez co wykracza poza nhorme
kompetencyjng zawartg w ustawie. Uregulowania te zawierajg w ocenie organu nadzoru
obowigzki osdb wpisanych juz na liste najemcow, ktére muszg by¢ spetnione przez te osoby
przed zawarciem umowy najmu. Postanowienia dotyczgce umow najmu zawieranych przez
inwestora reguluje art. 13 ust. 2 inastepne ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. Zauwazy¢ nalezy, ze
zaden przepis przywofanej ustawy nie stanowi o obowigzku partycypacji w kosztach
budowy, jako elementu obowigzkowego do umieszczenia na liscie najemcéw. Brak réwniez
w ustawie zapisdw stanowigcych, ze nie wniesienie partycypacji we wskazanym terminie
spowoduje wykreslenie wnioskodawcy z listy najemcéw. Z obowigzku partycypacji Rada
Miejska w Krapkowicach stworzyta mechanizm dajacy jej uprawnienie ponownej weryfikaciji,
nie tyle najemcoéw umieszczonych na liscie najemcéw, co samych wnioskodawcow z grozbg
wykres$lenia z tej listy w przypadku nie dokonania wpfaty. Powotac sie w tej kwestii nalezy
na art. 29a ustawy zdnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz.U. 2021 r., poz. 2224) statuujgcy, ze osoba fizyczna
moze zawrze¢ z SIM umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy Ilokalu
mieszkalnego, ktérego bedzie najemcg. Kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego uzyskana od oséb, o ktérych mowa w ust. 1, w przypadku lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, nie moze przekroczy¢ 30%
kosztow budowy tego lokalu. Kwota partycypacji jest wptacana na podstawie zawartej
umowy, o ktérej wyzej mowa i jest to, jak stanowi wprost cytowany powyzej przepis ustawy,
dobrowolna umowa nie wigzgca sie z zadnymi negatywnymi konsekwencjami w toku

przeprowadzania naboru wnioskdw o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego. Tym
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bardziej wiec nie moze zosta¢ przez Rade Miejskg w Krapkowicach wykorzystana jako
narzedzie stuzgce ponownej - dodatkowej weryfikacji oséb wpisanych juz na liste
najemcow. Rada gminy zatem nadata kwocie partycypacji inny cel niz wynika to z rzeczone;j
ustawy, gdyz uzaleznita obowigzek jej wptaty izawarcie umowy o partycypacje od
uzyskania statusu najemcy. Regulacja w swej jednoznacznej tresci stanowi wprost, ze
osoba fizyczna moze zawrze¢ umowe o partycypacji, a nie, ze musi. Jest to forma
dobrowolna, a nie warunkujgca dalsze bycie najemcg. Zdaniem organu nadzoru taki zapis
uchwaty stanowi przekroczenie delegacji ustawowej i nie znajduje oparcia w przepisach
stanowigcych podstawe prawng do jej wydania.

Wyjasni¢ nalezy takze, ze Rada Miejska miata okresli¢ zasady przeprowadzenia
naboru wnioskow, o ktorych mowa w art. 11 ust. 1 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, w tym dodatkowe
kryteria pierwszenstwa oraz zasady przeprowadzenia oceny punktowej, o ktorej mowa
w art. 11 ust. 2 tejze ustawy, po przeprowadzeniu ktorej obowigzana byta mocg art. 11
ust. 3 wspomnianej ustawy do sporzgdzenia listy najemcdow, szeregujgc otrzymane
w ramach naboru wnioski w kolejnosci od najwiekszej do najmniejszej liczby uzyskanych
punktow. Na podstawie tak sporzadzonej listy iwedtug kolejnosci z niej wynikajgcej
inwestor zawiera umowy najmu z najemcami posiadajgcymi zdolnos¢ czynszowg (art. 13
ust. 2 rzeczonej ustawy). W ocenie organu nadzoru zapis §5 ust.2 jest niejasny
i nieprecyzyjny oraz pozwala na zbyt duzg dowolnos¢ inwestora w naborze najemcéw dla
lokali zwalnianych w pozniejszym okresie. Regulacja zaproponowana przez Rade Miejskg
w Krapkowicach stanowi, ze nabdr najemcow dla lokali mieszkalnych zwalnianych
w pézniejszym okresie uzytkowania budynku, przeprowadzaé bedzie SIM Krapkowice na
podstawie odrebnych ustalen. Zapis ten pozostaje réwniez w opozycji do art. 13 ust. 4
przywotanej ustawy, ktéry wskazuje ze w przypadku rozwigzania lub wygasniecia umowy
najmu mieszkania zawartej z dotychczasowym najemcg, umowa hajmu mieszkania
z kolejnym najemcg posiadajgcym zdolnos¢ czynszowq jest zawierana przez inwestora
z uwzglednieniem warunkow, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 7. Podkresli¢c nalezy, ze
modyfikacja bgdz uzupetnienie norm ustawowych przepisami stanowionymi przez organy

jednostek samorzadu terytorialnego jest dziataniem niezgodnym z zasadami legislacji
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i stanowi wykroczenie poza zakres ustawowego upowaznienia oraz moze wypaczac sens
przepisow ustawy.

Opisane powyzej uchybienia w przedmiotowej uchwale zaliczy¢ nalezy do kategorii
istotnych naruszen prawa, ktére nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie
prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie, ktore powoduje, ze akt
pozostaje w wyraznej sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, sprzecznos¢ ta jest
oczywista ibezposrednia, iwynika wprost z porownania tresci przepisu z oceniang
regulacjg. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktérych caty akt lub jego czesc nie
powinien wejs¢ w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z mocg ex tunc, co
powoduje, ze dany akt, czy jego czes¢ nie wywotuje skutkdw prawnych od samego
poczatku (zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. aktll SA/Wa
2197/16, wyrok WSA w Opolu z dnia 24 stycznia 2019 r., sygn. akt , wyrok WSA w Gdarnsku
Z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt Il SA/Gd 693/18; publ. Centralna Baza Orzeczen Sgdow
Administracyjnych).

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym,
w zwigzku z art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 329) niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze
by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Opolu za posrednictwem

Wojewody Opolskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

Z up. Wojewody Opolskiego

Katarzyna Piasecka
Zastepca Dyrektora

Wydziatu Prawnego i Nadzoru

Prowadzgcy sprawe: Zaneta Wotowiec Referent prawny, Wydziat Prawny i Nadzoru, tel. 77 45 24
549.
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