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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.1011.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 29 wrze$nia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72023 r. poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LXXI1/920/2023 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 28 sierpnia 2023 r. w sprawie przyjecia ,,Zasad
przeprowadzania w Gminie CzeladZz naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu
mieszkalnego, w tym okres§lenia kryteriow pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny punktowej oraz
wysoko$ci obowigzkowej kaucji dla mieszkan budowanych z wykorzystaniem finansowania zwrotnego
i wsparcia z Funduszu Doptat”, 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 wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
(tekst jedn. Dz. U. z 2023 r., poz. 1351 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 28 sierpnia 2023 r. Rada Miejska Czeladzi przyjeta uchwate Nr LXXI1/920/2023
W sprawie przyjecia ,,Zasad przeprowadzania w Gminie CzeladZz naboru wnioskdw o zawarcie umowy najmu
lub podnajmu lokalu mieszkalnego, w tym okreslenia kryteriow pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny
punktowej oraz wysokosci obowigzkowej kaucji dla mieszkan budowanych z wykorzystaniem finansowania
zwrotnego 1 wsparcia z Funduszu Doptat”, 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 30 sierpnia 2023 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznat, iz jest ona niezgodna z prawem
1 powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w calo$ci z przyczyn opisanych ponizej.

Zgodnie ztre$cig art. 8 ust. 1 ustawy Rada gminy okresla w drodze uchwaly stanowigcej akt prawa
miejscowego.

1) zasady przeprowadzania naboru wnioskow, o ktorych mowa wart. 11 ust. 1, wtym 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
wart. 7a;

2) maksymalng wysokos¢ miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego lub obowigzkowej kaucji,
o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2.

Analiza przepisow ustawy prowadzi do wniosku, ze postgpowanie w celu przyznania doplaty
pokrywajacej cze$¢ czynszu za najem mieszkania stanowi sekwencj¢ okreslonych zdarzen prawnych i wymaga
wspotdziatania zardbwno gminy, jak i inwestora. W pierwszej kolejnosci inwestor realizujagcy dang inwestycje
mieszkaniowg zawiera z wlasciwg miejscowo gming umoweg w oparciu o art. 7 ust. 1 ustawy. Nastepnie gmina
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przeprowadza we wlasnym zakresie nabdr wnioskow, kierujac si¢ regulacja uchwaly podejmowanej na
podstawie art. 8 ust. 1 ustawy, po ktorego przeprowadzeniu przekazuje inwestorowi liste kwalifikacyjng
najemcow. Inwestor dokonuje potem oceny zdolno$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 administracyjnej,
0 czym stanowi art. 15 ustawy.

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

Nalezy rowniez wskazac, ze zgodnie z art. 7a ustawy — Dodatkowym warunkiem przy naborze wnioskow
o zawarcie umowy najmu mieszkan, zwanym dalej ,, kryterium pierwszenstwa", jest posiadanie przez najemce
wkiadu oszczednosciowego gromadzonego na rachunku bankowym na cele mieszkaniowe, ktorego imienny
dowaod stanowi ksigzeczka mieszkaniowa wystawiona do dnia 23 pazdziernika 1990 r.

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

1. Gmina, ktora zawarta 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 ktorejf 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”, szeregujgc 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 wiadzy publicznej
dzialaja na podstawie 1w granicach prawa. Wskazany powyzej przepis Konstytucji RP stanowi
jedng z podstawowych zasad dzialania organéw administracji publicznej czyli zasad¢ praworzadnosci. Organ
nadzoru podkresla, 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. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypehienie przez Rade przy podejmowaniu ww.
uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaty
odpowiednio: w zakresie, w ktérym przekroczono przyznane kompetencje albo w catosci.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaty, nalezy wskazac, ze § 8 zatacznika do uchwaty
(Zasady przeprowadzania w Gminie Czeladz naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu
mieszkalnego, w tym okreSlenia kryteriow pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny punktowej oraz
wysokosci obowigzkowej kaucji dla mieszkan budowanych  z wykorzystaniem finansowania zwrotnego
i wsparcia z Funduszu Doptat — dalej jako ,,zalacznik”) nie wypelia prawidlowo upowaznienia ustawowego
wynikajacego z art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Zgodnie ztrescig ww. § 8 zalacznika do uchwaly — Ustala si¢ kryterium pierwszenstwa, jakim jest
posiadanie przez wnioskodawce wktadu oszczednosciowego gromadzonego na rachunku bankowym na cele
mieszkaniowe oraz pierwszenstwo dla osob posiadajgcych aktualng umowe najmu lokalu wchodzqgcego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze posiadanie przez wnioskodawce wktadu oszczednosciowego
gromadzonego na rachunku bankowym na cele mieszkaniowe to kryterium pierwszenstwa ustalone przez
ustawodawce jako obowigzkowe w przywotanym powyzej art. 7a ustawy — nie moze by¢ wigc mowy o jego
,ustaleniu” przez Rad¢ Miejska. Rada zostata zobowigzana do ustalenia dla tego kryterium jedynie zasad oceny
punktowej — co zreszta uczynita w § 9 ust. 1 zatacznika do uchwaly. Jednakze Rada nie ustalita wartosci
punktowej dla kryterium pierwszenstwa uwzgledniajacego posiadanie przez wnioskodawce aktualnej umowy
najmu lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (§ 8 in fine zatacznika do uchwaty). Wartos¢
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ta jest niezbedna do przeprowadzenia oceny punktowej wnioskoOw o zawarcie umowy najmu lub podnajmu
mieszkan, a nastepnie do sporzadzenia listy najemcOw poprzez uszeregowanie otrzymanych w ramach naboru
wnioskow w kolejnosci od najwigkszej do najmniejszej liczby uzyskanych punktow.

Nalezy wyraznie podkresli¢, ze ustawodawca wymaga, aby Rada okreslita zasady przeprowadzania
oceny punktowej zaréwno dla kryterium pierwszenstwa, o ktérym mowa w art. 7a ustawy, jak i dla wszystkich
dodatkowych kryteriow pierwszenstwa (wybranych sposréd tych ustalonych w art. 8 ust. 2 ustawy oraz
wlasnych — okre§lonych na podstawie art. 8 ust. 3 pkt 2 ustawy).

Wobec powyzszego, w ocenie organu nadzoru, Rada Miejska nie wypetnita prawidlowo delegacji z art. 8
ust. 1 pkt 1 ustawy, gdyz dla omawianego powyzej kryterium pierwszenstwa nie okreslita wartosci punktowe;,
co oznacza, ze nie mozna poddac go ocenie punktowej zgodnie z zasadami okre§lonymi w niniejszej uchwale.

Powyzsze naruszenie stanowi podstawe do wyeliminowana uchwaly z obrotu prawnego w catosci.

Ponadto, w przekonaniu organu nadzoru, Rada nie zrealizowata rdéwniez upowaznienia
z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy. Przepisem § 12 zalacznika do uchwaly podjeto probe ustalenia maksymalnej
wysokosci obowigzkowej kaucji, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy, wskazujac, ze maksymalna
wysokos¢ obowigzkowej kaucji zabezpieczajgcej umowe najmu stanowi 12-krotnos¢ miesiecznego czynszu za
dany lokal. Nie mozna jednak uzna¢ tej regulacji za wystarczajaca, skoro na dzien sktadania wnioskéw o najem
lokalu nie jest jeszcze znana wysokos$¢ czynszu, ustalanego przez inwestora.

W ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwatla zawiera réwniez inne nieprawidtowosci.

Regulacje § 13 -15 zalacznika do uchwaly (Przepisy koricowe) istotnie naruszajg przepis art. 8 ust. 1
ustawy, poniewaz wykraczajg 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 nastepujacym po przeprowadzeniu naboru wnioskow i sporzadzeniu listy najemcow. Ten sam zarzut
nalezy postawi¢ rowniez przepisowi § 5 ust. 2 zatacznika do uchwaty, jako ze dotyczy on uzupelniania listy
najemcow po rezygnacji wnioskodawcy, ktory zostat juz umieszczony na tej liscie.

Jak to juz wyzej wyjasniono, przekroczenie kompetencji przez Rade Miejska przy podejmowaniu ww.
uchwaty traktowane jest jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia uchwaly w zakresie, w ktorym
przekroczono przyznane kompetencje.

W § 10 pkt 7 zalagcznika do uchwaly wskazano wsrdd o$wiadczen potwierdzajacych spetnienie przez
wnioskodawce lub osoby zgloszone do wspdlnego zamieszkania dodatkowych kryteriow pierwszenstwa
oswiadczenia o posiadaniu ksigzeczki mieszkaniowej wystawionej do dnia 23 pazdziernika 1990 roku, ktora
stanowi imienny dowodd posiadania przez wnioskodawce wkiadu oszczednosciowego gromadzonego na
rachunku bankowym na cele mieszkaniowe, cho¢ — jak to wyzej wskazano — kryterium posiadania ww. wkladu
oszczednoSciowego jest ustawowym  kryterium pierwszenstwa — anie kryterium dodatkowym.
W konsekwencji, jako wadliwe nalezy uznaé réwniez odestanie we wprowadzeniu do wyliczenia
w § 10 zatacznika do uchwaty do dodatkowych kryteriow pierwszenstwa, o ktorych mowa w § 9, mimo ze
w § 9 ust. 1 zalacznika mowa jest wlasnie o ww. kryterium ustawowym (obowigzkowym).

Omawiane uchybienia w przedmiotowej uchwale 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 w uchwale to takie naruszenie, ktore
powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzeczno$ci z okreslonym przepisem prawnym, sprzeczno$¢ ta jest
oczywista i bezposrednia, i wynika wprost z poréwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady
kwalifikowane, z powodu ktérych caty akt lub jego czes$¢ nie powinien wej$s¢ w ogole do obrotu prawnego.
W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewaznos$ci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego
z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego cze$¢ nie wywotuje skutkow prawnych od samego poczatku
(zob. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia: 15 czerwca 2021 r., sygn. akt III OSK 3457/21,
29 wrzesnia 2021 r. sygn. akt I OSK 4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt IIl OSK 542/21, 23 lutego 2022 r.,
sygn. akt III OSK 2954/21, publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych).

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly Nr LXXI1/920/2023 Rady Miejskiej
w Czeladzi z dnia 28 sierpnia 2023 r. w sprawie przyje¢cia ,,Zasad przeprowadzania w Gminie Czeladz naboru
wnioskOw o0 zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu mieszkalnego, w tym okreslenia kryteriow
pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny punktowej oraz wysokosci obowigzkowej kaucji dla mieszkan
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budowanych z wykorzystaniem finansowania zwrotnego i wsparcia z Funduszu Doptat” — w cato$ci, nalezy
uznaé za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Elzbieta Zabicka-Lakomy
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