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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.4.2025
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 3 stycznia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.,
poz. 1465 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ § 4 zalacznika do uchwalty Nr VIII/58/24 Rady Gminy Itawa z dnia
29 listopada 2024 r. w sprawie zasady przeprowadzania naboru wnioskoOw o zawarcie umowy najmu lokali
mieszkalnych, w tym okre§lenia dodatkowych kryteriow pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny
punktowej dla kryterium pierwszenstwa oraz dodatkowych kryteriow pierwszenstwa, wysokosci kaucji
zabezpieczajacej umowe najmu dla lokali mieszkalnych budowanych w ramach inwestycji realizowanej przez
Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg KZN - Warmia i Mazury Sp. z o0.0.

Uzasadnienie

Rada Gminy Itawa, na sesji w dniu 29 listopada 2024 r., dzialajgc na podstawie art. 18 ust 2 pkt 15,
art. 40 ust. 11 art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 8 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz.U. z 2024 r.,
poz. 1465 ze zm.), podjeta uchwate, o ktérej mowa na wstepie. W zalaczniku do uchwaty okreslono
szczegdtowe zasady jakie obowigzywac maja w procedurze naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu.

W tym zakresie, w tresci § 4 zatacznika do uchwaty, w odniesieniu do regulacji dotyczacej wysokosci kaucji
mieszkaniowej postanowiono, iz za potwierdzenie posiadania zdolno$ci czynszowej rozumie si¢ wplate przez
najemcg przed zawarciem umowy najmu obowigzkowej kaucji zabezpieczajgcej na pokrycie naleznosci z tytutu
najmu lokalu, przystugujacej wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu (ust. 1). Jednoczesnie tez wskazano,
ze wysokos¢ obowiazkowej kaucji zabezpieczajacej umowe najmu stanowi sze§ciokrotnos¢ czynszu (ust. 2).

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 5 grudnia 2024 r.

W ocenie organu nadzoru wskazane w sentencji rozstrzygnigcia postanowienie zalgcznika do uchwaty
W sposoéb istotny narusza prawo.

Wstepnie nalezy wskazac, iz przedmiotowa uchwala stanowi akt prawa miejscowego, a organ wykonujacy
kompetencje prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ Sci§le w granicach
tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wladzy publicznej dzialaja w granicach i na podstawie prawa.
Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Ze zadania i kompetencje, sposob ich
wykonania oraz wigzi miedzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane prawnie. Organ stanowigcy
jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje powinien $cisle uwzgledniaé
wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypetnienie przy
podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewazno$cia
uchwaty odpowiednio - w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane kompetencje albo w catosci. Powyzsze
stanowisko organu nadzoru, potwierdza uzasadnienie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we
Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn.: I SA/Wr 1798/99).

Stosownie do treSci art. 8 ust. 1 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania, zwana dalej ustawa, rada gminy okre§la w drodze uchwaty stanowigcej
akt prawa miejscowego:
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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 kryteridw pierwszenstwa oraz dla kryterium pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 7a;

2) maksymalng wysoko$¢ miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego lub obowigzkowej kaucji,
o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2.

Tre$¢ postanowienia § 4 ust. 1 zalacznika do uchwaty prowadzi do wniosku, iz Rada Gminy lfawa okreslita
wysoko$¢ obowigzkowe]j kaucji zabezpieczajacej umowe najmu, poprzez odniesienie si¢ do wysokosci
miesigcznego czynszu najmu danego lokalu, obliczonej wedhug czynszu najmu dla konkretnego lokalu. Kaucja
ta miataby zosta¢ wplacona przed zawarciem umowy i zabezpiecza¢ pokrycie naleznos$ci z tytulu najmu lokalu,
przystugujace w dniu jego oprdznienia.

Takie ustalenie wysokos$ci obowigzkowej kaucji jest wadliwe.

Podnie$¢ nalezy, ze w dniu skladania wniosku o zawarcie umowy najmu mieszkania nie jest znana
wysoko$¢ jego miesiecznego czynszu najmu. Zawarcie tej umowy i ustalenie stawki czynszu jest bowiem
elementem nastgpujagcym po ztozeniu wniosku oraz po przeprowadzeniu przez gmin¢ naboru wnioskow.
Wysokos¢ czynszu nie jest zatem znana w dniu zaptaty przedmiotowej kaucji. Podobne stanowisko przedstawit
rowniez Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku zdnia 18 lipca 2022r. sygn.:
1T SA/GI 42/22, w ktéorym stwierdzil, iz: ,,(...) przyjecie sposobu ustalenia kaucji jako iloczynu miesigcznego
czynszu za dany lokal obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu
nie stanowi wypelnienia delegacji ustawowej (...)."

Zdaniem organu nadzoru przyjeta w § 4 ust. 1 zatacznika do uchwaty regulacja, nie okreslita kwoty kaucji,
ajedynie sposob obliczenia wysokosci kaucji zabezpieczajacej umowg najmu, co narusza zasade
demokratycznego panstwa prawa, wyrazonga w art. 2 Konstytucji RP. Z przepisu tego wynika nakaz
przestrzegania regut przyzwoitej legislacji, ktore obejmuja m.in. konieczno$¢ przestrzegania zasady
okreslonosci przepisow prawa, ktorej istota sprowadza si¢ do ustanowienia obowigzku organu wyposazonego
w kompetencje prawotworczag do konstruowania przepisOw w sposob poprawny, precyzyjny i jasny (tak m.in.
Trybunal Konstytucyjny w wyroku zdnia 11 maja 2004 r.). Wymdg jasno$ci oznacza nakaz tworzenia
przepiséw klarownych i zrozumiatych dla ich adresatow, ktorzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwaé
mogg stanowienia norm prawnych niebudzacych watpliwosci co do tresci nakladanych obowigzkow
i przyznawanych praw. Kwestionowane unormowanie nie spelnia ww. wymogéw, azatem narusza
art. 2 Konstytucji RP, a w szczeg6lnosci wyprowadzona z tego przepisu zasade przyzwoitej legislacji.

Majac na uwadze powyzsze, rozstrzygnigto jak w sentencji.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za poSrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
trzydziestu dni od daty jego doreczenia.

wz. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Mateusz Szauer
I Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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