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Wojewoda Lubelski

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.390.2023
z dnia 20 pazdziernika 2023 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XCI1/588/2023 Rady Miejskiej w Rykach z dnia 29 wrzes$nia
2023r. w sprawie kryteriéw i zasad przeprowadzenia naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu lokali
mieszkalnych budowanych w ramach inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez spoleczng inicjatywe
mieszkaniowa SIM Lubelskie sp. z 0.0. w Lublinie, w czeSci obejmujacej § 5 ust. 8 — ust. 10 oraz §
6 uchwaty.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2023r.
poz. 40, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XCI1/588/2023 Rady Miejskiej w Rykach z dnia 29 wrze$nia 2023r. w sprawie kryteriow i zasad
przeprowadzenia naboru wnioskoOw o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych budowanych w ramach
inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez spoteczng inicjatywe mieszkaniowa SIM Lubelskie sp. z o.0.
w Lublinie, w czeSci obejmujacej § 5 ust. 8 —ust. 10 oraz § 6 uchwaty.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XCII/588/2023 zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 4 pazdziernika 2023r.

Przedmiotowa uchwata zostata podjeta na podstawie m.in. art. 8 ustawy z dnia 20 lipca 2018r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2023r.,
poz. 1351, ze zm.).

Zgodnie ztrescig wskazanego przepisu rada gminy okresla w drodze uchwaly stanowiagcej 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 ktérej 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 obowiazkowej kaucji,
o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2 (ust. 1).

Okreslajac dodatkowe kryteria pierwszenstwa, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, rada gminy dokonuje wyboru
sposrod nastepujacych kryteriow:

1) w grupie ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu mieszkania albo podnajmu mieszkania wysoko$¢
dochodu gospodarstwa domowego jest wzglednie niska;

2) w gospodarstwie domowym jest co najmniej jedno dziecko;
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3) zadna osoba wchodzaca w sklad gospodarstwa domowego nie byla inie jest wiascicielem budynku
mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego oraz nie przystugiwato inie przystuguje jej
spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu, ktorego przedmiotem byt lub jest lokal mieszkalny lub dom
jednorodzinny, oraz nie jest wlascicielem lub wspotwlascicielem budynku, jezeli jego udzial w przypadku
zniesienia wspotwlasnosci obejmowatby co najmniej jeden lokal mieszkalny;

4) osoba wchodzaca w sklad gospodarstwa domowego zmienia miejsce zamieszkania w celu podjgcia pracy
lub nauki poza miejscem obecnego zamieszkania;

5) osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego wczesniej ztozyta wniosek o zawarcie umowy najmu
mieszkania w tej samej miejscowosci, jednak nie zawarla umowy najmu z powodu wickszej liczby
najemcow posiadajacych zdolno$¢ czynszowa niz liczba dostepnych mieszkan;

6) osoba wchodzaca w sklad gospodarstwa domowego jest najemcg lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, ktory zobowiazuje si¢ do rozwigzania umowy najmu i oproéznienia tego
lokalu w terminie miesigca od dnia zawarcia umowy najmu mieszkania przez najemcg;

7) osoba wchodzaca w sklad gospodarstwa domowego ma status repatrianta;
8) najemca ukonczyt 65 lat;

9) osoba do 16. roku zycia wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego legitymuje si¢ orzeczeniem
o niepelnosprawnosci  okre§lonym w ustawie zdnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej
i spotecznej oraz zatrudnianiu 0s6b niepetnosprawnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 100, 173, 240 i 852);

10) osoba powyzej 16. roku zycia wchodzaca w sklad gospodarstwa domowego legitymuje si¢ orzeczeniem
o znacznym lub umiarkowanym stopniu niepelnosprawnosci okreslonym w ustawie z dnia 27 sierpnia
1997 1. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu oséb niepelnosprawnych;

11) osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego posiada Karte Polaka, o ktorej mowa w ustawie
z dnia 7 wrzes$nia 2007 r. o Karcie Polaka (Dz. U. z 2023 r. poz. 192);

12) najemca byt w przesztosci wlascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego
lub przystugiwato mu w przesztosci spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, ktorego przedmiotem byt
lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, lecz wskutek dziatania zywiotu lub katastrofy budowlanej utracit
ten budynek Iub lokal;

13) osoba wchodzaca w sklad gospodarstwa domowego jest wlascicielem lub wspotwlascicielem
nieruchomosci obejmujacej budynek mieszkalny lub budynek o funkcji mieszanej, obejmujacej funkcje
mieszkaniowa, ktora podlega wywtaszczeniu (ust. 2).

W uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, rada gminy moze:

1) nada¢ czeg$ci dodatkowych kryteriow pierwszenstwa, o ktorych mowa w ust. 2, charakter bezwzglednie
obowigzujacy;

2) okresli¢ inne dodatkowe kryteria pierwszenstwa oprocz kryteriow, o ktérych mowa w ust. 2 (ust. 3).

Uchwata podjeta na podstawie art. § ww. ustawy jest aktem prawa miejscowego, co oznacza, ze organ
stanowiacy musi $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym. Rada gminy zobowigzana
jest przestrzegac zakresu upowaznienia udzielonego przez ustawodawce. Z istoty prawa miejscowego wynika,
ze regulacje wnim zawarte winny w sposob kompleksowy wypethia¢ delegacje ustawowa. Delegacja
ustawowa wynikajaca z ww. przepisu zostala sformutowana w sposéb jasny i konkretny, a katalog spraw
poddanych regulacji jest katalogiem zamkni¢tym. To oznacza, ze w tresci uchwaly podejmowanej na podstawie
art. 8§ ww. ustawy moga si¢ znalez¢ tylko uregulowania mieszczace si¢ w tym katalogu spraw.

Stosownie do tresci § 5 ust. 8 uchwaty najemca z tytutu wpisania na liste najemcow nie moze roscic¢ sobie
praw do zawarcia najmu lokalu mieszkalnego.

W § 5 ust. 9 uchwaly Rada postanowita, ze z listy najemcow zostanie wykreslony wnioskodawca, ktory:
1) ztozyt oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w naborze;

2) ztozyl we wniosku Ilub innych dokumentach wymaganych do przeprowadzenie naboru, osSwiadczenie
niezgodne z prawdg;
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3) nie stawit si¢ w terminie i miejscu wyznaczonym do zawarcia umowy w sprawie partycypacji, o ktorej
mowa w art. 29a ustawy o SIM ani nie poinformowat o braku mozliwosci stawienia si¢ w terminie.

Skutkiem wykreslenia wnioskodawcy z listy najemcow na jego miejsce wpisuje si¢ osobe znajdujgcq sie na
kolejnej pozycji na liscie najemcow lub liscie rezerwowej (§ 5 ust. 10 uchwaty).

Natomiast zgodnie z brzmieniem § 6 zatagcznika do uchwaty w celu wykonania zobowiqgzania wynikajqcego
z umowy spotki SIM Lubelskie sp. z o.0. z dnia 4 kwietnia 2022 roku sporzgdzonej w formie aktu notarialnego —
repertorium A nr 5202/2022, przeznacza sie:

1) 1 lokal mieszkalny w celu wynajmu jako pierwszym najemcom osobom wychowujqcym przynajmniej jedno
wlasne lub przysposobione dziecko, o ktorym mowa w art. 7 ust. la ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r.
0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi;

2) 1 lokal mieszkalny w celu wynajmu jako pierwszym najemcom osobom starszym w rozumieniu
art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2015 r. o osobach starszych (ust. 1).

Do przydziatu wyzej opisanych lokali uprawnione bedg pierwsze osoby znajdujgce si¢ na liscie najemcow
i spetniajgce kryteria wskazane odpowiednio w ust. 1 (ust. 2).

W ocenie organu nadzoru przytoczone regulacje § Sust. 8 — 101§ 6 uchwatly wykraczajg poza zakres
upowaznienia przyznanego Radzie w art. 8 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. Norma kompetencyjna zamieszczona w tym przepisie
nie zawiera bowiem upowaznienia dla organu stanowigcego do regulowania kwestii zwigzanych z etapem
nastepujacym po przeprowadzeniu naboru wnioskow i sporzadzeniu listy najemcoéw. Wobec tego rada nie moze
stanowi¢ w przedmiocie okreSlenia, czy umieszczenie na liScie najemcow skutkuje powstaniem roszczenia
o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego, przestanek wykreslenia wnioskodawcy z listy najemcow oraz
wskazania ilosci lokali przeznaczonych na wynajem w celu wykonania zobowigzania wynikajacego z umowy
zawartej pomigdzy gming a inwestorem.

Jak juz wskazano, uchwata podjeta na podstawie art. 8 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkoéw
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania jest aktem prawa miejscowego, co oznacza, ze
obowiazuja ja rygory przewidziane dla tej kategorii aktow normatywnych. W konsekwencji, postanowienia tej
uchwaly nie mogg wykraczaé poza zakres ustawowego upowaznienia do jej wydania, by¢ niezgodne z innymi
powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa ani powtarza¢ regulacji w tych przepisach zawartych.
Naruszenie ktéregokolwiek z wymienionych wymogow bedzie, co do zasady, skutkowac niewaznoscia
wadliwego postanowienia uchwaly. Tego rodzaju wady legislacyjne sa bowiem traktowane w utrwalonym
orzecznictwie sagdow administracyjnych jako przypadki istotnego naruszenia prawa (zob. np. wyrok NSA
z dnia 30 wrzesnia 2009 r. IT OSK 1077/09).

Analogiczne stanowisko zostalo wyrazone w rozstrzygnieciach nadzorczych m. in. Wojewody Slaskiego
zdnia 25 sierpnia 2023 r. znak: NPIL.4131.1.899.2023 oraz zdnia 15 wrze$nia 2023r. znak: NPIL
4131.1.937.2023.

Pobocznie nalezy rowniez zauwazy¢, ze zgodnie z trescig w § 2 ust. 7 uchwaty, ilekro¢ w uchwale jest
mowa o dodatkowych kryteriach pierwszenstwa — nalezy przez to rozumie¢ kryteria wyboru osob, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego, inne niz kryterium pierwszenstwa,
o ktérych mowa w art. 11 ust. 2 ustawy. Analiza dodatkowych kryteriow pierwszenstwa ujetych przez Rade
Gminy w § 4 ust. 4 uchwaly wskazuje, iz ich zapisy maja zblizony zakres, ale nie sg tozsame z trescia
fakultatywnych  dodatkowych  kryteriow  pierwszenstwa  przewidzianych  przez  ustawodawce
w art. 8 ust. 2 ustawy.

Takie dziatanie rodzi trudno$ci interpretacyjne co do ustalenia, czy wola

Rady bylo dokonanie wyboru sposrdd kryteridow okreslonych w art. 8 ust. 2 ustawy, czy tez ustalenie
wlasnych kryteriow pierwszenstwa na podstawie art. 8 ust. 3 pkt 2 ustawy.

Tego rodzaju watpliwosci dotycza rowniez zapisow § 4 ust. 4 pkt 3 uchwaty, zgodnie zktérym jako
kryterium pierwszenstwa ustalono: ,,w sklfad gospodarstwa domowego wchodzi dziecko najemcy do 18 roku
zycia w rozumieniu ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o swiadczeniach rodzinnych”.
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W mysl § 2 ust. 7 uchwaty ilekro¢ w uchwale jest mowa o dziecku — nalezy przez to rozumieé¢ dziecko
w rozumieniu art. 3 pkt 4 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. oswiadczeniach rodzinnych (tj. Dz.U. z 2023 r.
poz. 390 ze zm.).

Ustawa o $wiadczeniach rodzinnych stanowi w art. 3 pkt 4, ze ilekro¢ w ustawie jest mowa o dziecku -
oznacza to dziecko wlasne, matzonka, przysposobione oraz dziecko, w sprawie ktorego toczy si¢ postegpowanie
o przysposobienie lub dziecko znajdujqce sie pod opiekq prawng.

Zgodnie za$ z trescig art. 8 ust. 2 pkt 2 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania okreslajac dodatkowe kryteria pierwszenstwa, rada gminy moze wybrac
kryterium: ,,w gospodarstwie domowym jest co najmniej jedno dziecko”.

7 zestawienia powyzszych regulacji wynika, iz Rada Miejska, wprowadzajac odestanie do ustawowej
definicji pojecia ,dziecko”, dokonata réwnocze$nie modyfikacji tego okreSlenia, stanowigc Ww§
4 ust. 4 pkt 3 uchwaty jako kryterium pierwszenstwa, ze w sklad gospodarstwva domowego wchodzi dziecko
najemcy.

Postuzenie si¢ przez Rade w przedmiotowej uchwale sformowaniem ,, dziecko najemcy”, z jednoczesnym
odestaniem do tresci art. 3 pkt 4 ustawy o $wiadczeniach rodzinnych, gdzie ustawodawca precyzuje, iz pod
pojeciem dziecka, nie nalezy rozumie¢, tak jak to wynika z treSci przedmiotowej uchwaty, wytacznie dziecka
wlasnego - stwarza trudno$ci interpretacyjne, niedajace si¢ usuna¢ w drodze logicznego rozumowania. Tego
rodzaju niejasnosci w uchwale stanowigcej akt prawa miejscowego nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Modyfikowanie regulacji ustawowych, badz ich uzupeklienie przez przepisy miejscowe jest niezgodne
z zasadami legislacji, jako zbg¢dne, dezinformujace i mogace prowadzi¢ do sprzecznej z intencjami prawodawcy
interpretacji przepisow.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze oile rada gminy zostala upowazniona - na podstawie
art. 8 ust. 3 pkt 2 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach
najmu mieszkania - do okre§lenia innych dodatkowych kryteriow pierwszenstwa, niz te wskazane
w art. 8 ust. 2 ustawy, otyle upowaznienia tego nienalezy utozsamia¢é zmozliwoscia dowolnego
modyfikowania kryteriow ustawowych.

Jezeli Rada zdecyduje si¢ na skorzystanie z upowaznienia okre$lonego w art. 8 ust. 3 pkt 2 ww. ustawy,
winna w tre$§ci uchwaly precyzyjnie wskaza¢ zakres regulacji wynikajacych z wypelienia wskazanego
powyzej upowaznienia, nie dopuszczajac tym samym do trudno$ci doprowadzajacych do bigedow
interpretacyjnych.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty Nr XCII/588/2023, we wskazanym zakresie, jest
uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztoZzona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymujg:
1) Burmistrz Ryk,
2) Przewodniczacy Rady Miejskiej w Rykach
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