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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.937.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 15 wrze$nia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. osamorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22023 r., poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LXIV/497/2023 Rady Miejskiej w Kuzni Raciborskiej z dnia 17 sierpnia 2023 r. w sprawie
kryteriow izasad przeprowadzania naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych
budowanych w ramach inwestycji mieszkaniowej realizowanej przy ul. Bema w Kuzni Raciborskiej przez
spoleczng inicjatywe mieszkaniowg SIM ,, Slgsk Poludnie Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq” z siedzibg
w Bielsku-Biatej na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, w catosci, jako sprzecznej z art. 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 7a 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 17 sierpnia 2023 r. Rada Miejska w Kuzni Raciborskiej przyjeta uchwate
Nr LXIV/497/2023 w sprawie kryteridw i zasad przeprowadzania naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu
lokali mieszkalnych budowanych w ramach inwestycji mieszkaniowe] realizowanej przy ul. Bema w Kuzni
Raciborskiej przez spoleczna inicjatywe mieszkaniowa SIM ,Slask Potudnie Spétka z ograniczona
odpowiedzialno$cia” z siedziba w Bielsku-Biatej na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, dalej jako ,,uchwata”.

W podstawie prawnej uchwaly wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 8 ustawy.

Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 17 sierpnia 2023 r.

W toku badania legalnoéci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznat, iz jest ona niezgodna z prawem
i powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w calosci z przyczyn opisanych ponizej.

Zgodnie z trescig art. 8 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy Rada gminy okresla w drodze uchwaty 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 w art. 11 ust. 2,
dla tych dodatkowych kryteriow pierwszenstwa oraz dla kryterium pierwszenstwa, o ktorym mowa
wart. 7a;

2) maksymalng wysokos¢ miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego lub obowigzkowej kaucyji,
o0 ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2.

Analiza przepisow ustawy prowadzi do wniosku, ze postgpowanie w celu przyznania doplaty
pokrywajacej czes¢ czynszu za najem mieszkania stanowi sekwencj¢ okreslonych zdarzen prawnych i wymaga
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wspotdziatania zardbwno gminy, jak i inwestora. W pierwszej kolejnosci inwestor realizujagcy dang inwestycje
mieszkaniowg zawiera z wtasciwg miejscowo gming umowe¢ w oparciu o art. 7 ust. 1 ustawy. Nastepnie gmina
przeprowadza we wilasnym zakresie nabor wnioskow, kierujac si¢ regulacja uchwaly podejmowanej na
podstawie art. 8§ ust. 1 ustawy, po ktorego przeprowadzeniu przekazuje inwestorowi list¢ kwalifikacyjng
najemcow. Inwestor dokonuje potem oceny zdolno$ci czynszowej danego najemcy i na tej podstawie zawiera
znim wlasciwg umowe¢ najmu (art. 13 ust. 1 ustawy). Natomiast samo przyznanie doptaty wymaga
przeprowadzenia postepowania administracyjnego w oparciu o art. 14 ustawy, a nastgpnie wydania decyzji
administracyjnej, o czym stanowi art. 15 ustawy.

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

Nalezy réwniez wskazaé, ze zgodnie z art. 7a ustawy — Dodatkowym warunkiem przy naborze wnioskow
o zawarcie umowy najmu mieszkan, zwanym dalej ,, kryterium pierwszenstwa”, jest posiadanie przez najemce
wkladu oszczednosciowego gromadzonego na rachunku bankowym na cele mieszkaniowe, ktorego imienny
dowod 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 zinwestorem 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 gming;

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 sporzgdza ich liste, zwang dalej | listg najemcow”, szeregujqc 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
jedna z podstawowych zasad dzialania organéw administracji publicznej czyli zasad¢ praworzadno$ci. 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 Rad¢ przy podejmowaniu ww.
uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia uchwaty
odpowiednio: w zakresie, w ktérym przekroczono przyznane kompetencje albo w catosci.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaly, nalezy wskaza¢, ze § 4 ust. 3 uchwaly
nie wypelnia prawidtowo upowaznienia ustawowego wynikajacego z art. 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 7a ustawy.
Zgodnie z trescig ww. § 4 ust. 3 uchwaty — Ustala si¢ kryterium pierwszenstwa, jakim jest posiadanie przez
wnioskodawce wkiadu oszczednosciowego gromadzonego na rachunku bankowym na cele mieszkaniowe,
ktorego imienny dowod stanowi ksigzeczka mieszkaniowa wystawiona do dnia 23 pazdziernika 1990 r. Dla
powyzszego kryterium pierwszenstwa Rada nie okreslita wartosci punktowej, ktéra jest niezbedna do
przeprowadzenia oceny punktowej wnioskow o zawarcie umowy najmu lub podnajmu mieszkan, a nastgpnie
do sporzadzenia listy najemcdw poprzez uszeregowanie otrzymanych w ramach naboru wnioskow w kolejnos$ci
od najwigkszej do najmniejszej liczby uzyskanych punktow.

Podobnie, Rada nie ustalita wartosci punktowej dla ustalonego przez siebie (wlasnego) kryterium
pierwszenstwa wskazanego w § 4 ust. 4 pkt 1 uchwaty. Przepis ten stanowi, co nastgpuje:

4. Ustala sie nastepujqce dodatkowe kryteria pierwszenstwa oraz liczbe przyznanych im punktow:

1) sredni miesigeczny dochod przypadajgcy na czionka gospodarstwa domowego za ostatnie trzy miesigce
poprzedzajgce miesigc zlozenia wniosku o zawarcie umowy najmu lokalu nie jest nizszy niz 200%
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najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym oraz 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym — kryterium ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy.

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

Wobec powyzszego w ocenie organu nadzoru, Rada Miejska nie wypetnita prawidtowo delegacji z art. 8
ust. 1 pkt1 wzw. zart. 7a ustawy, gdyz dla omawianych powyzej kryteriow pierwszenstwa nie okreslita
warto$ci punktowej, co oznacza, ze nie mozna podda¢ ich ocenie punktowej zgodnie z zasadami okre§lonymi
w niniejszej uchwale.

Powyzsze naruszenie stanowi podstawe do wyeliminowana uchwaly z obrotu prawnego w catosci.
W ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwatla zawiera réwniez inne nieprawidtowosci.

Regulacje § 5 ust. 7, § 6 oraz § 7 uchwaly istotnie naruszajg przepis art. 8 ust. 1 pkt 1 iust. 2 pkt 1
ustawy. Rada Miejska w ww. regulacjach uchwaty wskazala, co nastgpuje:

$ 5. Lista wnioskodawcow

7. Wnioskodawca z tytutu wpisania na Liste Wnioskodawcow nie moze roscic¢ sobie prawa do zawarcia
umowy najmu lokalu mieszkalnego.

$ 6. Dodatkowe lokale
1. Przeznacza sie:

1) 1 lokal mieszkalny w celu wynajmu jako pierwszym najemcom osobom wychowujgcym przynajmniej
jedno wlasne lub przysposobione dziecko, o ktorym mowa w art. 7 ust. la ustawy z dnia 27 wrzesnia
2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi (tj. Dz. U.z 2022 r.
poz. 2628);

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 (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1705).

2. Do przydziatu ww. lokali mieszkalnych bedq uprawnione pierwsze osoby zmnajdujgce si¢ na liscie
najemcow i spetniajqce kryteria wskazane w ust. 1, odpowiednio w pkt. 1 lub pkt. 2.

S 7. Wykreslenie z listy wnioskodawcow
1. Z Listy wnioskodawcow zostanie wykreslony wnioskodawca, ktory:
1) ztozyt oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w naborze;

2) ztozyl we wniosku lub innych dokumentach wymaganych do przeprowadzenia naboru, oswiadczenia
niezgodne z prawdg;

3) nie stawit si¢ w terminie i miejscu wyznaczonym do zawarcia umowy w sprawie partycypacji, o ktorej
mowa w art. 29 a ustawy o SIM ani nie poinformowat, o braku mozliwosci stawienia si¢ w terminie.

2. Skutkiem wykreslenia wnioskodawcy z Listy wnioskodawcow na jego miejsce wpisuje si¢ osobe
znajdujgcq si¢ na kolejnej pozycji na Liscie wnioskodawcow lub odpowiednio przesuwa sig
wnioskodawce z pozycji rezerwowej.

W ocenie organu nadzoru przepisy te zostaly podjete z przekroczeniem upowaznienia ustawowego.
Norma kompetencyjna zawarta w art. 8 ust. 1 ustawy nie zawiera bowiem delegacji dla organu stanowiacego
gminy do regulowania kwestii zwigzanych z etapem nastepujacym po przeprowadzeniu naboru wnioskoéw
i sporzadzeniu listy najemcow (§ 5 ust. 7 uchwaly), zasad przeznaczania dodatkowych lokali mieszkalnych
(§ 6 ust. 1 pkt 1 12 oraz ust. 2 uchwaly) oraz przestanek przesadzajacych o wykresleniu z listy najemcoéw oraz
jego skutkow (§ 7 ust. 1 pkt 1-pkt 3 oraz ust. 2 uchwaty). Jak juz wyzej wyjasniono, przekroczenie kompetencji
przez Rade Miejska przy podejmowaniu ww. uchwaly traktowane jest jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace niewaznos$cig uchwaty w zakresie, w ktérym przekroczono przyznane kompetencje.

Omawiane uchybienia w przedmiotowe]j uchwale nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa.
Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore nie mogg by¢ tolerowane
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w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie, ktore
powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci 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 ktorych caty akt lub jego czgs¢ nie powinien wejS¢ w ogole do obrotu prawnego.
W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewaznoS$ci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego
zmocg ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego czes¢ nie wywotuje skutkéw 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 1 OSK 4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt III OSK 542/21,
23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21, publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w cato$ci lub w cze$ci 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 LXI1V/497/2023 Rady Miejskiej w Kuzni
Raciborskiej z dnia 17 sierpnia 2023 r. w sprawie kryteriow izasad przeprowadzania naboru wnioskow
o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych budowanych w ramach inwestycji mieszkaniowej realizowanej
przy ul. Bema w Kuzni Raciborskiej przez spoleczng inicjatywe mieszkaniowg SIM ,,Slgsk Poludnie Spétka
z ograniczong odpowiedzialnosciq” z siedzibg w Bielsku-Bialej na zasadach okreslonych w ustawie z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, zostatla podjeta z istotnym
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 Wojewodzkiego 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-ELakomy
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