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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.131.2025.AJ
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 30 wrzes$nia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly nr XVI/84/2025 Rady Mejskiej w Suchowoli zdnia 28 sierpnia 2025r1. 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
Spotecznag Inicjatywe Mieszkaniowa KZN-Podlaskie Sp. z 0.0. z siedziba w Lapach.

UZASADNIENIE

W dniu 28 sierpnia 2025 r. Rada Miejska w Suchowoli podje¢ta uchwate nr XV1/84/2025 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 KZN-Podlaskie Sp. z o0.0. z siedziba w Lapach, ktoéra wptyneta do organu
nadzoru w dniu 2 wrzesnia 2025 i z urzgdu poddana zostata kontroli legalnosci.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz podjgta zostala z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku z czym
w dniu 12 wrze$nia 2025 r. wszczete zostalo postepowanie nadzorcze. Zgodnie bowiem z art. 91 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym, uchwala organu gminy sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwaty
w caloéci lub w czgéci orzeka organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia jej doreczenia
organowi nadzoru.

Zgodnie z przepisem art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2024 r. poz. 506), dalej jako ,,ustawa”,
Rada gminy okre$la, w drodze uchwaty stanowigcej akt prawa miejscowego:

1) zasady przeprowadzania naboru wnioskéw, 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 wysoko$¢ miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego Iub obowiazkowej kaucji,
o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2.

Na mocy art. 8 ust. 2 ustawy rada gminy przy okre$laniu dodatkowych kryteriow pierwszenstwa,
zobowigzana jest dokona¢ wyboru sposrod kryteridow tam wskazanych. Jednocze$nie ustawodawca w art. 8
ust. 3 ustawy postanowil, ze rada gminy moze nada¢ cz¢éci dodatkowych kryteriow pierwszenstwa, o ktorych
mowa w ust. 2, charakter bezwzglednie obowigzujacy, moze takze okresli¢ inne dodatkowe kryteria
pierwszenstwa oprocz kryteriow, o ktérych mowa w ust. 2.
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Podkreslenia wymaga, ze rada wykonujac kompetencje¢ prawodawcza zawartg w upowaznieniu ustawowym,
jest obowigzana dziata¢ $ci§le w granicach tego upowaznienia. Nie jest upowazniona ani do regulowania tego,
co zostalo juz ustawowo uregulowane, ani do modyfikacji regulacji ustawowych. Wykroczenie przez organ
uchwatodawczy poza granice upowaznienia ustawowego poprzez dokonanie powtorzen lub modyfikacji
regulacji ustawowych, nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznos$cia wadliwego
przepisu prawa miejscowego.

Rada Miejska w Suchowoli w § 2 ust. 2 uchwaly postanowita, ze: ,,Najemcami lokali mieszkalnych
w ramach naboru mogq zostaé osoby, ktore speiniajq iqcznie ponizsze kryteria: 1) osoba ubiegajgca sig
o zawarcie umowy najmu ani zadna inna osoba wchodzgca w sklad jej gospodarstwa domowego nie jest
wlascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego Ilub lokalu mieszkalnego oraz nie przystuguje jej
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, ktorego przedmiotem jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny,
oraz niejest wlascicielem lub wspotwilascicielem budynku, jezeli jego udzial w przypadku zniesienia
wspotwlasnosci obejmowatby co najmniej jeden lokal mieszkalny, 2) maksymalny miesieczny dochod
gospodarstwa domowego w roku poprzedzajgcym rok, w ktorym jest zawierana umowa najmu lokalu
mieszkalnego, nie przekracza wysokosci, o ktorej mowa wart. 7a ust. 1 pkt 2 ustawy zdnia 8 grudnia
2006 roku o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 304).”.

Tym samym Rada w§2 ust.2 pktl uchwaly wybrata kryterium sposrod dodatkowych kryteriow
pierwszenstwa, wskazane wart. 8 ust.2 pkt3 ustawy ipostanowita nada¢ mu charakter bezwzglednie
obowigzujacy. Wskaza¢ jednak nalezy, ze brzmienie § 2 ust. 2 pkt 1 uchwaly stanowi niedopuszczalna
modyfikacje przepisu ustawy. Bowiem zgodnie z art. 8 ust. 2 pkt 3 ustawy wybranym kryterium pierwszenstwa
moze by¢ sytuacja, w ktorej: ,zZadna osoba wchodzqca w skiad gospodarstwa domowego nie byla
i nie jest wlascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego oraz nie przystugiwato
i nie przystuguje jej spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ktorego przedmiotem byt lub jest lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny, oraz nie jest wlascicielem lub wspotwiascicielem budynku, jezeli jego
udzial w przypadku zniesienia wspotwtasnosci obejmowatby co najmniej jeden lokal mieszkalny”. A zatem
ustawodawca wskazuje na sytuacje obecne, ale iistniejace w przesziosci, czego Rada nie uwzglednita
w uchwale.

Jak juz wspomniano powyzej, stosownie do tresci art. 8 ust. 2 ustawy, rada gminy okresla dodatkowe
kryteria pierwszenstwa dokonujac wyboru sposrod kryteriow wymienionych w ustawie. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 10 listopada 2009 r. (sygn. akt II OSK 1256/09) wskazat, ze sprzeczne
z prawem jest dokonywanie zmian w przepisach ustawowych iregulowanie niektorych kwestii w sposob
odmienny niz w ustawie. Modyfikowanie przepisu ustawowego przez akt wykonawczy nizszego rzedu narusza
w stopniu istotnym powszechnie obowigzujgcy porzadek prawny. Tym samym, Rada nie posiada upowaznienia
do modyfikowania kryteriow ustawowych, a nastgpnie nadawania im charakteru bezwzglednie
obowiazujacego.

Dodatkowo, organ nadzoru zwraca uwage iz ujmowanie w § 2 ust. 2 pkt 2 uchwaty, wsrdd kryteriow
bezwzglednie obowigzujacych, postanowien dotyczacych maksymalnej wysokosci miesigcznego dochodu
gospodarstwa domowego jest niezrozumiale 1mylgce. Ustawa bowiem w art. 8 ust. 3 pkt 1 stanowi
o uprawnieniu rady do nadania charakteru bezwzglednie obowigzujgcego kryteriom pierwszenstwa, o ktorych
mowa w art. 8 ust. 2, a dodatkowo w mysl art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy, rada ma obowigzek okresli¢ maksymalng
wysoko$¢ miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego lub obowigzkowej kaucji, o ktorych mowa
w art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy. Co wigcej, Rada Miejska w Suchowoli nie okreslita maksymalnej wysokosci
miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego, a jedynie postanowila, ze: ,, maksymalny miesieczny dochod
gospodarstwa domowego w roku poprzedzajgcym rok, w ktorym jest zawierana umowa najmu lokalu
mieszkalnego, nie przekracza wysokosci, o ktorej mowa wart. 7a ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 8 grudnia
2006 roku o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 304).”
Zdaniem organu nadzoru przyjety w § 2 ust. 2 pkt2 uchwaly sposob obliczenia maksymalnej wysokos$ci
miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego nie wypetnia delegacji ustawowej zawartej w art. 8 ust. 1
pkt 2 ustawy. Ustawodawca postanowil, ze rada okresla maksymalng wysoko§¢ miesiecznego dochodu
gospodarstwa domowego, natomiast Rada Miejska w Suchowoli nie okreslita konkretnej wysokosci, a jedynie
ograniczyla si¢ do odniesienia do przepisow ustawy o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzieé
mieszkaniowych. Organ nadzoru zwraca uwagg, ze gdyby taki byt cel omawianych przepisow ustawy to
ustawodawca nie upowazniatby rady do okreslenia maksymalnej wysokosci miesigcznego dochodu, a sam
zrobitby odniesienie do przepisow ustawy o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych.
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Kolejno, w§ 4ust. 1 pkt1-4 uchwaly Rada Miejska w Suchowoli wskazata dodatkowe kryteria
pierwszenstwa wybrane sposrod kryteriow wyliczonych w art. 8 ust. 2 ustawy. Rada okreslita w 4 ust. 1 pkt 1
uchwaty dodatkowe kryterium pierwszenstwa: ,,0soby wychowujqce przynajmniej jedno wlasne I[ub
przysposobione dziecko, o ktorych mowa w art. 7 ust. la ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa
w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi” dokonujac tym samym niedozwolonej modyfikacji
kryterium wskazanego w art. 8 ust. 2 pkt 2 ustawy, ktory brzmi: ,,w gospodarstwie domowym jest co najmniej
jedno dziecko”. Podobnie w § 4 ust. 1 pkt 2 okreslono kryterium pierwszenstwa o tresci: ,,najemca ukonczyt
60 lat w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2015 r. o osobach starszych” modyfikujac w sposob
nieuprawniony brzmienie ustawowego kryterium z art. 8 ust. 2 pkt 8 ustawy: ,.najemca ukonczyt 65 lat”.
Natomiast § 5 ust. 2 uchwaly stanowi nieuprawnione dookre$lenie kryterium ujetego w art. 8 ust. 2 pkt 6
ustawy, do czego rada nie zostata upowazniona w ustawie.

Zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy rada, okre$lajac dodatkowe kryteria pierwszenstwa, o ktorych mowa
w ust. 1 pkt 1, dokonuje wyboru sposrod kryteriow wymienionych w tym przepisie. Tym samym Rada Miejska
w Suchowoli, decydujac si¢ na wybor kryteriow ustawowych, powinna je uwzgledni¢ w takiej tresci, jaka
zostata ustalona w ustawie. Rada nie zostala uprawniona przez ustawodawce do wlasnego dookreslania
kryteriow ani precyzowania ich w sposo6b odmienny od brzmienia przepisow ustawy.

Kryteria okreslone w § 4 ust. 1 pkt 1-2 oraz w § 5 ust. 2 przedmiotowej uchwaty nie moga by¢ uznane
za "inne dodatkowe kryteria pierwszenstwa", do przyjecia ktorych rada zostala upowazniona w art. 8 ust. 3
pkt 2 ustawy, poniewaz w istocie rada postanowita o odmiennym uregulowaniu przestanek pierwszenstwa
okreslonych w art. 8 ust. 2 pkt 2, art. 8 ust. 2 pkt 8 i art. 8 ust. 2 pkt 6 ustawy.

W przedmiotowej uchwale zabraklo takze zasad przeprowadzania oceny punktowej dla kryterium
pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 7a ustawy tj. posiadania przez najemce wkitadu oszczedno$ciowego
gromadzonego na rachunku bankowym na cele mieszkaniowe, ktorego imienny dowod stanowi ksigzeczka
mieszkaniowa wystawiona do dnia 23 pazdziernika 1990 r. Rada Miejska w Suchowoli nie wskazata takze
zasad przeprowadzania oceny punktowej dla dodatkowego kryterium pierwszenstwa wybranego przez Rade
iujetego w§ Sust. 1 uchwaly. Tym samym nie zostala wypeliona delegacja ustawowa zawarta
w art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy, co stanowi istotne naruszenie przepisOw prawa.

Organ nadzoru podkre$la, Zze rada zobowigzana jest przestrzega¢ zasady legalizmu wyrazonej
w art. 7 Konstytucji RP, ktora stanowi, ze organy wtadzy publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa.
Oznacza to, ze wszelkie dziatania organéw wiladzy publicznej, w tym organu stanowigcego gminy, musza
znajdowaé oparcie w wyraznie okreslonej normie kompetencyjnej. Tym samym przekroczenie przez rade
granic upowaznienia ustawowego lub jego niewypetnienie przy podejmowaniu uchwat nalezy traktowac jako
istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaty odpowiednio w zakresie, w ktérym przekroczono
przyznane kompetencje lub w catosci. W rozpoznawanej sprawie organ nadzoru uznal, ze nalezy stwierdzi¢
niewazno$¢ uchwaly w calosci, poniewaz inne rozstrzygnigcie doprowadzitoby do sytuacji, w ktorej
w obrocie prawnym pozostatyby przepisy, ktore tylko czgsciowo wypetniajg dyspozycje art. 8 ust. 1 ustawy.

Majac na uwadze powyzsze naruszenia, wyeliminowanie z obrotu prawnego uchwaty nr XVI1/84/2025
Rady Miejskiej w Suchowoli z dnia 28 sierpnia 2025 r. w sprawie zasad przeprowadzania naboru wnioskow
o zawarcie umowy najmu, wtym okreSlenia kryteriow pierwszenstwa oraz dodatkowych kryteriow
pierwszenstwa dla lokali mieszkalnych w ramach inwestycji realizowanej przez Spoleczng Inicjatywe
Mieszkaniowa KZN-Podlaskie Sp. z 0.0. z siedzibg w Lapach jest w pelni uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stluzy skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku, za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Urszula Matusiewicz-Jasinska
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