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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI11.4131.1.194.2024
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 14 marca 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 40 z pdzn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LXVII/653/2024 Rady Miejskiej w Ogrodziencu z dnia 7 lutego 2024 r. w sprawie okreslenia
zasad przeprowadzania w Gminie Ogrodziencu naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu lokalu
mieszkalnego, w tym okreslenia kryteriow pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny punktowej oraz
wysokosci obowigzkowej kaucji dla mieszkan budowanych w ramach inwestycji realizowanej przez Spoteczng
Inicjatywe Mieszkaniowa Zaglebie Sp. z.0.0. na terenie Gminy Ogrodzieniec, w czeSci okreSlonej w § 3
ust. 12, a takze § 6 uchwaly, jako sprzecznej z art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2023 r. poz. 1351
z pozn. zm.), dalej jako: ustawa, w zw. z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78 poz. 483 z pozn. zm.), dalej jako: Konstytucja RP.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 7 lutego 2024 r. Rada Miejska w Ogrodziencu podjeta uchwate Nr LXVII/653/2024
w sprawie okreslenia zasad przeprowadzania w Gminie Ogrodziencu naboru wnioskow o zawarcie umowy
najmu lokalu mieszkalnego, w tym okreslenia kryteriow pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny
punktowej oraz wysokosci obowiazkowej kaucji dla mieszkan budowanych w ramach inwestycji realizowanej
przez Spolteczng Inicjatywe Mieszkaniowg Zaglebie Sp. z.0.0. na terenie Gminy Ogrodzieniec.

W podstawie prawnej uchwaly wskazano m.in.: art. 8 ustawy, atakze art. 22d ust. 2 ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzig¢ mieszkaniowych (Dz. U.z2023r.
poz. 788 ze zm.).

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 13 lutego 2024 .

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznat, iz jest ona w czg$ci niezgodna
Z prawem.

Zgodnie z przepisem art. 8 ust. 1 ustawy:
Rada gminy okresla w drodze uchwaly stanowiqgcej 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 ktorejf mowa w art. 11 ust. 2, dla tych
dodatkowych kryteriow pierwszenstwa oraz dla kryterium pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 7a;

2) maksymalng wysokos¢ miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego lub obowigzkowej kaucyi,
o0 ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2.
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Jak wynika zregulacji ww. ustawy, postgpowanie w celu przyznania doplaty pokrywajacej czgsé
czynszu za najem mieszkania stanowi sekwencje okreslonych zdarzen prawnych i wymaga wspotdziatania
zarébwno gminy, jak iinwestora. W pierwszej kolejnosci inwestor realizujacy dang inwestycje mieszkaniowa
zawiera z wlasciwg miejscowo gming umowe w oparciu o art. 7 ust. 1 ustawy. Nastgpnie gmina przeprowadza
we wilasnym zakresie nabor wnioskow, kierujac sie regulacja uchwaty podejmowanej na podstawie art. 8 ust. 1
ustawy, po ktérego przeprowadzeniu przekazuje inwestorowi liste kwalifikacyjna najemcow. Inwestor
dokonuje potem oceny zdolnosci czynszowej danego najemcy ina tej podstawie zawiera z nim wlasciwa
umowe najmu (zob. art. 13 ust. 1 ustawy). Sama za§ wyptata wymaga przeprowadzenia postepowania
administracyjnego w oparciu o art. 14 ustawy, a nastepnie wydania decyzji administracyjnej, o czym stanowi
art. 15 ustawy. Materi¢ uchwaly podejmowanej na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy powinna zatem stanowic¢
jedynie regulacja w przedmiocie wewnatrzadministracyjnego postepowania kwalifikacyjnego prowadzonego
przez organy gminy, z pomini¢ciem zaréwno kwestii odnoszacych si¢ do etapu zawarcia umowy z inwestorem,
jak 1 p6zniejszego etapu zawarcia umowy najmu oraz postepowania w sprawie wyplaty.

Zaznaczy¢ nalezy, ze przedmiotowa uchwala stanowi akt prawa miejscowego, a organ wykonujacy
kompetencje prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym jest obowigzany dziata¢ $ciSle w granicach
tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wtadzy publicznej dzialajg w granicach i na podstawie prawa.
Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Ze zadania i kompetencje, sposob ich
wykonania oraz wi¢zi miedzy podmiotami administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Organ stanowiacy
jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje powinien $cisle uwzglednia¢
wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypehienie przez
rad¢ przy podejmowaniu uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace
niewaznosciag uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane kompetencje albo
w catosci.

Zdaniem organu nadzoru, biorac pod uwage brzmienie art. 8 ust. 1 wzw. z art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy
(obowiazek przekazania inwestorowi listy najemcoOw sporzadzonej w ramach naboru, wraz z wnioskami
0 zawarcie umowy najmu), trzeba uznaé, ze pojecie ,,zasady przeprowadzania naboru wnioskéw” odnosi si¢
jedynie do tych czynnosci, ktore umozliwiajg sporzadzenie przedmiotowej listy. Sama bowiem kompetencja do
rozpatrywania ztozonych wnioskéw przystuguje w takim uktadzie wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi
miasta) — jako organowi wykonawczemu gminy, a rola organu stanowiacego jest jedynie okreslenie zasad, na
jakich przedmiotowe wnioski majg by¢ skladane w ramach przeprowadzanego naboru, tj. zasady te musza
dotyczy¢ etapu wczesniejszego, poprzedzajacego samo rozpatrzenie.

Majac powyzsze na uwadze, zastrzezenia organu nadzoru wzbudzaja nastgpujace postanowienia
uchwaty:

—w § 3 ust. 12 uchwatly, w brzmieniu: Osobom zakwalifikowanym do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego wydane zostanie zaswiadczenie, ktore bedzie podstawq zawarcia przez nie umow partycypacji ze
spotkq Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa SIM Zagtebie Sp. z.0.0.;

—§ 6 uchwaty, w brzmieniu:
1. Z listy najemcow skresla sie osobe, ktora:
1) ztozyta oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w naborze;

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

3) nie stawita si¢ w terminie i miejscu wyznaczonym do zawarcia umowy w sprawie partycypacji o ktorej
mowa w art. 29a ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa ani nie poinformowata o braku
mozliwosci stawienia sie w terminie.

2. W miejsce osoby wykreslonej z listy najemcow, wpisuje sie osobe znajdujgcq sie na kolejnej pozycji na
liscie najemcow, a na ostatnie puste miejsce wpisuje si¢ pierwszq osobe z rezerwowej listy najemcow.

Trzeba wskazaé¢, ze niniejszymi przepisami uchwaly przekroczono delegacj¢ ustawowa z art. 8 ust. 1
ustawy. Jak juz wspomniano, norma kompetencyjna zawarta z art. 8§ ust. 1 ustawy nie zawiera bowiem
upowaznienia dla organu stanowigcego do regulowania kwestii zwigzanych z etapem nast¢pujacym juz po
przeprowadzeniu naboru wnioskOw 1 sporzadzeniu listy najemcow. Wobec tego rada nie moze stanowié
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w przedmiocie dokumentoéw majacych uprawnia¢ do zawarcia umowy najmu lokalu, a takze regulowa¢ sytuacji
skutkujacych skresleniem ze sporzadzonej listy.

Powyzej opisane uchybienia nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie
prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkoéw, ktore nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okreslonym przepisem prawnym, a sprzecznos¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z poréwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wej$¢ w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex func, co powoduje, ze dany akt,
czy jego czg$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjecia (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt Il SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu zdnia 24 stycznia 2019r., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18;
CBOSA).

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty Nr LXVII/653/2024 Rady Miejskiej
w Ogrodziefcu z dnia 7 lutego 2024 r. w sprawie okreslenia zasad przeprowadzania w Gminie Ogrodziencu
naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego, w tym okreslenia kryteriow pierwszenstwa,
zasad przeprowadzania oceny punktowej oraz wysoko$ci obowigzkowej kaucji dla mieszkan budowanych
w ramach inwestycji realizowanej przez Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowa Zaglebie Sp. z.0.0. na terenie
Gminy Ogrodzieniec — w czg$ci okreslonej na wstepie, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie zmocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznos$ci, z dniem doreczenia
rozstrzygniecia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastegpca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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