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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP11.4131.1.736.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 23 grudnia 2025 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2025Tr.
poz. 1153 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXIV/252/25 Rady Miasta Zabrze z dnia 24 listopada 2025r. w sprawie przyjecia zasad
przeprowadzenia naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych w ramach inwestycji
realizowanej w Zabrzu przez SIM Slask sp. z 0. o. z siedziba w Chorzowie, w tym okre$lenia dodatkowych
kryteriéw pierwszenstwa oraz zasad przeprowadzania oceny punktowej dla tych kryteriow, maksymalnej
wysokosci obowigzkowej kaucji zabezpieczajgcej umowe najmu, dla mieszkan budowanych z wykorzystaniem
finansowania zwrotnego i wsparcia z Funduszu Doptat, w calo$ci, jako sprzecznej z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach
najmu mieszkania (Dz.U.z2024r. poz.506), dalej jako ,ustawa” w zwigzku zart.2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78 poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 24 listopada 2025 r. Rada Miasta Zabrze przyjeta uchwate Nr XXIV/252/25 w sprawie
przyjecia zasad przeprowadzenia naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych w ramach
inwestycji realizowanej w Zabrzu przez SIM Slask sp. zo. o. zsiedzibg w Chorzowie, w tym okreslenia
dodatkowych kryteriow pierwszenstwa oraz zasad przeprowadzania oceny punktowej dla tych kryteriow,
maksymalnej wysokosci obowigzkowe] kaucji zabezpieczajacej umowe najmu, dla mieszkan budowanych
z wykorzystaniem finansowania zwrotnego i wsparcia z Funduszu Doptat, dalej jako ,,uchwata”. Powyzsze
zasady przeprowadzenia naboru wnioskoéw zostaty okre§lone w zatgczniku do uchwaty.

W podstawie prawnej uchwaly wskazano przepis art. 18 ust.2 pkt15 iart. 40 ust. 1 ustawy
o0 samorzadzie gminnym oraz art. 8 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 28 listopada 2025 r.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwala jest niezgodna
z prawem i powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w cato$ci z przyczyn opisanych ponizej.

Zgodnie zart.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. I, wtym dodatkowe kryteria
pierwszenstwa oraz zasady przeprowadzania oceny punktowej, o ktorej mowa wart. 11 ust. 2, dla tych
dodatkowych kryteriow pierwszenstwa oraz dla kryterium pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 7a;



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -2- Poz. 154

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

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencj¢ prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziatac $cisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wladzy publicznej dziataja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wi¢zi migdzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje
powinien $ci§le uwzglednia¢é wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Niewypetnienie
kompetencji przez Rad¢ przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewaznoscig catej uchwaty.

Przechodzac do oceny legalno$ci przedmiotowej uchwaty, nalezy wskaza¢, ze § 4 zatacznika do uchwaty
nie wypelnia upowaznienia ustawowego w zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci kaucji zabezpieczajacej
umowe najmu, co stanowi istotne naruszenie art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy w zw. z art. 2 Konstytucji RP. Rada
Miasta w ww. regulacji zalacznika do uchwaty wskazata, co nastepuje: Maksymalna wysokos¢ obowigzkowej
kaucji zabezpieczajgcej umowe najmu stanowi 12-krotnos¢ miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego
wedtug stawki czynszu obowiqgzujgcej w dniu zawarcia umowy najmu.

Rada okreslita zatem maksymalng wysoko$¢ obowigzkowej kaucji zabezpieczajacej umowe najmu
poprzez odniesienie si¢ do wysoko$ci miesiecznego czynszu najmu danego lokalu, obliczonej wedtug stawki
czynszu najmu obowigzujgcej w dniu zawarcia umowy najmu. Tymczasem nalezy wskaza¢, iz w dniu
sktadania wniosku o zawarcie umowy najmu mieszkania nie jest znana wysoko$¢ miesi¢cznego czynszu
wedtug stawki czynszu najmu obowiazujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Zawarcie tej umowy i ustalenie
stawki czynszu jest bowiem elementem nastgpujacym po zlozeniu wniosku oraz przeprowadzeniu przez Miasto
naboru wnioskow. W § 2 ust. 14 lit. b zalagcznika do uchwaly Rada wprost wskazata, iz: Do zawarcia umowy
najmu lokalu mieszkalnego konieczne jest uprzednie: wplacenie kaucji zabezpieczajgcej umowe najmu, o ktorej
mowa w § 4. Wysoko$¢ czynszu nie jest zatem znana w dniu zaplaty przedmiotowej kaucji. Podobne
stanowisko zawart rowniez Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 18 lipca 2022 1.
(sygn. akt III SA/GI1 42/22, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych), w ktérym stwierdzit,
iz: Przyjecie sposobu ustalenia kaucji jako iloczynu miesigcznego czynszu za dany lokal obliczonego wedtug
stawki czynszu obowiqzujgcej w dniu zawarcia umowy najmu nie stanowi wypetnienia delegacji ustawowej.
Regulacja przyjeta w zalgczniku do uchwaty jest wadliwa i z tego powodu, ze w § 2 ust. 13 pkt 3 zalgcznika do
uchwaty w ramach badania zdolnosci czynszowej osoba wpisana na liste najemcow przed zawarciem umowy
najmu jest zobowigzana wplaci¢ kwote kaucji zgodnie z § 4 ust. 1 zalgcznika do uchwaty. Skoro kwota kaucji
ma by¢ wplacona w ramach badania zdolnosci czynszowej, to wyznacznikiem do ustalenia jej wysokosci
nie moze by¢ stawka czynszu obowiqzujgca w dacie zawarcia umowy najmu.

W ocenie organu nadzoru przyjety w § 4 zatacznika do uchwaly sposéb obliczenia wysokosci kaucji
zabezpieczajacej] umowe najmu narusza rowniez zasadg demokratycznego panstwa prawnego, wyrazong
w art. 2 Konstytucji RP. Z przepisu ww. art. 2 Konstytucji RP wynika nakaz przestrzegania regut przyzwoitej
legislacji, ktore obejmuja m.in. konieczno$¢ przestrzegania zasady okreslono$ci przepisow prawa, ktorej istota
sprowadza si¢ do ustanowienia obowigzku organu wyposazonego w kompetencje prawotworcza do
konstruowania przepisOw W sposob poprawny, precyzyjny ijasny. Ponownie nalezy zaznaczyd¢,
ze przedmiotowa uchwata ma walor aktu powszechnie obowigzujacego w rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym. Z jej normatywnego charakteru wynika zatem konieczno$¢ formutowania zawartych
W jej tresci postanowien na podstawie i w granicach upowaznienia ustawowego (art. 7 Konstytucji RP), tak aby
precyzyjnie ikompleksowo realizowaty one delegacje ustawowsa, aregulacje zawarte w takiej uchwale
powinny by¢ jasne, czytelne i przejrzyste. Kwestionowane unormowanie nie spetnia ww. wymogow, a zatem
narusza art. 2 Konstytucji RP, a w szczeg6lno$ci wyprowadzang z tego przepisu zasad¢ przyzwoitej legislacji.

Konkludujae, w ocenie organu nadzoru, Rada Miasta Zabrze w przedmiotowej uchwale nie uregulowata
prawidlowo maksymalnej wysokosci kaucji zabezpieczajgcej umowe najmu, co stanowi naruszenie art. 8 ust. 1
pkt 2 ustawy w zw. zart. 2 Konstytucji RP. Przedmiotowe naruszenie nalezy zakwalifikowa¢ jako istotne
naruszenie prawa, ktore stanowi podstawe do wyeliminowania z obrotu prawnego catej uchwaty.

Za ,jistotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkéw, ktére nie moga by¢
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktoérych caty
akt lub jego cze$¢ nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest
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stwierdzenie niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje,
ze dany akt, czy jego cze$¢ nie wywoluje skutkéw prawnych od samego poczatku (zob. wyroki Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia: 15 czerwca 2021 r., sygn. akt I[I1 OSK 3457/21, 29 wrze$nia 2021 r. sygn. akt
I OSK 4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt IIl OSK 542/21, 23 lutego 2022 r., sygn. akt IIl OSK 2954/21,
publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia doreczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr XX1V/252/25 Rady Miasta Zabrze z dnia
24 listopada 2025 r. w sprawie przyjecia zasad przeprowadzenia naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu
lokali mieszkalnych w ramach inwestycji realizowanej w Zabrzu przez SIM Slask sp. zo. o. zsiedzibg
w Chorzowie, w tym okreslenia dodatkowych kryteriow pierwszenstwa oraz zasad przeprowadzania oceny
punktowej dla tych kryteriow, maksymalnej wysokosci obowigzkowej kaucji zabezpieczajacej umowe najmu,
dla mieszkan budowanych z wykorzystaniem finansowania zwrotnego i wsparcia z Funduszu Doptat, zostata
podjeta zistotnym naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni stwierdzenie jej niewaznosci w catosci
uzasadnionym i koniecznym.

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 rozstrzygnigcie 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
Zastegpca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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