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Zawiadomienie
0 WSzczgciu postepowania

Zawiadamia si¢, ze zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu postgpowania administracyjnego (tekst jedn.
Dz. U.z2021 r. poz.735 ze zm.) w zwigzku zart. 91 ust. | ustawy zdnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zm.) zostalo wszczete postepowanie
nadzorcze w sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaty Nr XLIII/408/2021 Rady Miejskiej
Mikotowa z dnia 22 czerwca 2021 r. w sprawie warunkdw udzielania bonifikat od ceny sprzedazy
lokali mieszkalnych z gminnego zasobu mieszkaniowego, w calodci, jako sprzecznej zart. 7
Konstytucji RP w zw. z art. 37 ust. 2 pkt 6 oraz art. 68 ust. 1 i 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 ze zm.), dalej jako "ustawa".

Uzasadnienie

Dnia 22 czerwca 2021 roku Rada Miejska Mikotowa podjeta uchwate w sprawie warunkéw
udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu mieszkaniowego.

Uchwala dorgczona zostata organowi nadzoru 29 czerwea 2021 roku.

Przedmiotowa uchwala Rada Miejska Mikotowa ustalila wysokos¢ stawek procentowych
bonifikaty od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu mieszkaniowego, sposob
obliczania bonifikaty oraz maksymalna wysoko$¢ stawki procentowej bonifikaty (§ 1 uchwaly).
Z kolei w § 2 uchwaly Rada okre$lita przestanki potwierdzajace prawo do bonifikaty, o ktérej mowa
w § 1 ust. pkt 2 i 3 uchwaty.

Jako podstawe do jej podjecia Rada wskazala m.in. przepisy art. 68 ust. 1pkt 7, ust. la i b

ustawy.
Organ nadzoru podkresla, iz w panstwie prawa organy wladzy publicznej dzialaja
W granicach ina podstawie prawa (art. 7 Konstytucji RP). Z konstytucyjnej ww. zasady
praworzadnosci wynika, ze zadania i kompetencje, sposéb ich wykonania oraz wiezi miedzy
podmiotami administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Organ stanowiacy jednostki
samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje powinien scisle uwzgledniaé
wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej
niewypetnienie przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno byé traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujgce niewaznoscia uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktérym
przekroczono przyznane kompetencje albo w catosci. Powyzsze stanowisko organu nadzoru,
potwierdza uzasadnienie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroclawiu z dnia
14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt ISA/Wr 1798/99, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych), w ktérym stwierdzono, iz opierajgc sie na konstrukcji wad powodujgcych
niewaznoS¢ mozna wskazaé rodzaje naruszer przepiséw, kidre trzeba zaliczyé do istotnych,
skutkujgcych  niewaznoscig uchwaly organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepiséw
wyznaczajgcych kompetencie do podejmowania uchwal podstawy prawnej podejmowania uchwal.
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przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wykladnie - oraz
przepisow regulujgeych procedure podejmowania uchwat.

Zgodnie z trescig przepisow art. 68 ust. 1, 1ai b ustawy:

1. Wiasciwy organ moze udzielic bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie
odpowiednio zarzgdzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli nieruchomosé jest
sprzedawana:

1) na cele mieszkaniowe, na realizacje urzqdzen infrastruktury technicznej oraz innych celow
publicznych,

2) osobom fizycznym iosobom prawnym, ktore prowadzq dzialalnosé charytatywng, opiekunczg,
kulturalng, leczniczq, oswiatowg, naukowq, badawczo-rozwojowq, wychowawczg, sportowq lub
turystyczng, na cele niezwiqgzane z dzialalnosciq zarobkowq, a takie organizacjom pozytku
publicznego na cel prowadzonej dziatalnosci pozytku publicznego,

3) stowarzyszeniom ogrodowym w rozumieniu ustawy zdnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych
ogrodach dziatkowych z przeznaczeniem na rodzinne ogrody dziatkowe;

4) poprzedniemu wiascicielowi lub jego spadkobiercy, jezeli nieruchomosé zostala od niego przejeta
przed dniem 5 grudnia 1990 r.;

5) na rzecz Skarbu Panistwa albo na rzecz jednostki samorzqgdu terytorialnego;

6) kosciotlom izwigzkom wyznaniowym, majgcym uregulowane stosunki z panstwem, na cele
dziatalnosci sakralnej;

7) jako lokal mieszkalny;

8) w wyniku uwzglednienia roszczen, o ktorych mowa w art. 209a ust. 1 i ust. 2;

9) spdldzielniom mieszkaniowym w zwigzku z ustanowieniem odrgbnej wiasnosci lokali lub
z przeniesieniem wlasnosci lokali lub doméw jednorodzinnych;

10) osobie, o ktérej mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6, z zastrzezeniem, ze nieruchomosé przylegla jest
przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe;

11) podmiotom, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1;

12) na cele realizacji przedsiewzigé¢ rewitalizacyjnych, o ktorych mowa wart. 15 ust. 1 pkt 5
lit. a ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2020 r. poz. 802 i 1086).

la. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 7, bonifikata obejmuje ceng lokalu, w tym ceng udziatu
w prawie wilasnosci gruntu lub, w przypadku gdy udzial obejmuje prawo uzytkowania wieczystego,
pierwszg oplate z tego tytutu. Bonifikata udzielana od ceny lokalu obejmuje wszystkie jej sktadniki
w jednakowej wysokosci.

1b. W zarzgdzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku, o ktérych mowa w ust. 1, okreSla si¢
w szczegdlno$ci warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych. Zarzqdzenie
wojewody albo uchwata rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze dotyczyé
indywidualnych nieruchomosci.
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W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze Rada Miejska Mikolowa nie okre$lita warunkdw
udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu mieszkaniowego.

W § 1 uchwaty Rada wskazala, ze:

1. Sprzedaz lokalu mieszkalnego jego najemcy w trybie bezprzetargowym nastqpi z bonifikatg
obejmujgcq cene lokalu oraz ceng udzialu w prawie wlasnosci gruntu zwigzanego ze sprzedawanym
lokalem, w wysokosci:

1) 15% od ceny lokalu mieszkalnego oraz od ceny udziatu w prawie wlasnosci gruntu zwigzanego ze
sprzedawanym lokalem mieszkalnym;

2) dodatkowo 1% za kazdy pelny rok zamieszkiwania w jakimkolwiek lokalu mieszkalnym Gminy
Mikoldw, po ukoriczeniu 18. roku zycia, do momentu wstgpienia w najem,

3) dodatkowo 2% za kazdy petny rok pozostawania stronq stosunku najmu lokalu mieszkalnego Gminy
Mikolow.

2. Suma bonifikat z tytuldw, o ktorych mowa w ust. ] pkt 1-3, nie moze przekroczyé 65% ceny

lokalu mieszkalnego oraz wartosci gruntu zwigzanego ze sprzedawanym lokalem.

Z tresci uchwaly nie wynika, by udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy wysokosci 15% (§1
ust. 1 pkt1 uchwaly) wigzalo sie ze spetnieniem  jakiegokolwiek warunku, taka bonifikata
przystuguje w konsekwencji automatycznie kazdemu nabywcey lokalu mieszkalnego bedacego jego
najemcg. W konsekwencji Rada nie wyczerpata delegacji z art. 68 ust. 1b ustawy i juz z tego powodu
uchwata jest niewazna w catosci jako istotnie naruszajaca prawo.

Dalej wskaza¢ nalezy, iz w ocenie organu nadzoru regulacje § 1 ust. 1 pkt2 i3 uchwaty
rowniez nie wypetniajg prawidfowo delegacji z art. 68 ust. 1b ustawy.

Zauwazy¢ nalezy, ze przedmiotowa uchwala reguluje kwestie udzielania bonifikaty od ceny
sprzedazy lokali mieszkalnych oraz udzialu w prawie wlasnosci gruntu ich najemcom w trybie
bezprzetargowym. Zgodnie z trescia przepisdw art. 37 ust. 1-3 ustawy:

1. Z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci sq sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste
w drodze przetargu.

2. Nieruchomosé jest zbywana w drodze bezprzetargowey, jezeli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktdrej przystuguje pierwszeristwo w Jjej nabyciu, stosownie do art. 34;

2) zbycie nastgpuje miedzy Skarbem Paristwa a Jednostkq samorzqgdu terytorialnego oraz migdzy tymi
Jednostkami;

3) jest zbywana na rzecz 0séb, o ktorych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2;
4) zbycie nastgpuje w drodze zamiany lub darowizny,
J) sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz Jej uzytkownika wieczystego;

6) przedmiotem zbycia jest nieruchomosé Ilub Jej cz¢Sci, jesli mogq poprawié warunki
zagospodarowania nieruchomosci przylegle], Stanowiqcej wlasno$¢ lub oddanej w uzytkowanie
wieczyste osobie, ktora zamierza te nieruchomosé lub Jej cze¢sci nabyé, jezeli nie mogg byé
zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci:

7) ma stanowi¢ wkiad niepieniezny (aport) do spétki albo wyposazenie nowo tworzonej pansiwowej
lub samorzqdowej osoby prawnej, lub majgtek tworzonej fundacii;,
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8) jest zbywana na rzecz zarzqdzajqcego specjalng strefq ekonomiczng, na ktérej terenie jest
polozona;

9) przedmiotem zbycia jest wudzial w nieruchomosci, azbycie nastepuje na rzecz innych
wspotwiascicieli nieruchomosci;

10) jest zbywana na rzecz kosciolow izwigzkow wyznaniowych, majgcych uregulowane stosunki
z panstwem, na cele dzialalnosci sakralnej,

11) jest sprzedawana partnerowi prywatnemu lub spolce, o ktorej mowa w art. 14 ust. 1 albo la
ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, jezeli sprzedaz stanowi
whiesienie wkiadu wlasnego podmiotu publicznego, a wybor partnera prywatnego nastgpil w trybie
przewidzianym w art. 4 ust. 1 lub 2 powolanej ustawy,

12) jest zbywana na rzecz podmiotow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1;

13) jest zbywana na rzecz spolki celowej utworzonej na podstawie przepisow ustawy z dnia
7 wrzeSnia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA
EURO 2012 (Dz. U.z2017 r. poz. 1372 oraz z2020 r. poz. 284) lub wlasciwych podmiotow
wymienionych wart. 17 ust. 2 tej ustawy, realizujgcych przedsiewziecia Euro 2012, w celu ich
wykonania, w sytuacji gdy jej nabycie przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzgdu terytorialnego
nastgpito w trybie przepisow ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju
Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012,

14) jest zbywana na rzecz inwestora realizujgcego inwestycjie w zakresie budowy obiektu energetyki
Jagdrowej zgodnie z przepisami ustawy zdnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu irealizacyi
inwestycji w zakresie obiektow energetyki jgdrowej oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1537 oraz z 2019 r. poz. 2020);

15) jest zbywana na rzecz inwestora realizujgcego inwestycje w zakresie terminalu lub inwestycje
towarzyszqgcq zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie
terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz. U. z 2019 r. poz. 1554,
17241 2020 oraz z 2020 r. poz. 284, 1086 i 1378);

16) jest zbywana na rzecz inwestora realizujgcego strategiczng inwestycje w zakresie sieci
przesylowej zgodnie z przepisami ustawy zdnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu irealizacfi
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych ((Dz. U. z 2020 v, poz. 191, 284 i 1056),

17) jest zbywana na rzecz inwestora realizujgcego inwestycje w zakresie infrastruktury dostgpowej
realizowanej na podstawie ustawy z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi
wodnej tqczgcej Zalew Wislany z Zatokg Gdanskg (Dz. U. z 2019 r. poz. 1073 i 2020),

18) jest zbywana na rzecz Krajowego Zasobu Nieruchomosci;19) jest zbywana na rzecz Spotki
Celowej, o ktérej mowa w przepisach ustawy zdnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym (Dz. U.z 2020 r. poz. 234 11378);20) 2 jest sprzedawana finansujgcemu
wybranemu w trybie ustawy zdnia 11 wrzesnia 2019 r. - Prawo zamowien publicznych
(Dz. U. poz. 2019), zréwnoczesnym zawarciem umowy leasingu, na mocy kidrej finansujgcy
nieodwolalnie zobowigzuje si¢ przenies¢ na zbywcee albo podmiot wskazany przez zbywce wlasnosé
tej nieruchomosci po uplywie oznaczonego w umowie czasu trwania leasingu, zaplacie ostatniej raty
albo w razie rozwigzania umowy leasingu z innych przyczyn;21) jest zbywana na rzecz inwestora
realizujgcego inwestycje w zakresie budowy Muzeum Westerplatte i Wojny 1939 - Oddziatu Muzeum
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II Wojny Swiatowej w Gdarsku realizowanej na podstawie ustawy zdnia 19 lipca 2019 r.
0 inwestycjach w zakresie budowy Muzeum Westerplatte i Wojny 1939 - Oddziatu Muzeum II Wojny
Swiatowej w Gdarisku (Dz. U. poz. 1589 i 2020 oraz z 2020 r. poz. 471);22) jest zbywana na rzecz
inwestora realizujgcego inwestycje w zakresie budowy portu zewnglrznego zgodnie z przepisami
ustawy zdnia 9 sierpnia 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy portow  zewnelrznych
(Dz. U. poz. 1924 oraz z 2020 r. poz. 284 i 1747).

3. Wojewoda albo minister wilasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
Skarbu Panstwa, albo odpowiednia rada lub sejmik wojewédztwa, w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigeych wlasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego, mogg podjgé odpowiednio zarzqdzenie
albo uchwale o odstgpieniu od zbycia w drodze przetargu nieruchomosci:1) przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje urzgdzer infrastruktury technicznej albo innych celéw
publicznych, jezeli cele te bedg realizowane przez podmiot, dla ktérego sq to cele statutowe i ktérego
dochody przeznacza si¢ w calosci na dzialalnosé statutowq;2) zabudowanych na podstawie
zezwolenia na budowe lub ktérych zabudowa zostala zalegalizowana zgodnie z procedurami
przewidzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ osoba, ktéra
dzierzawi lub uzytkuje nieruchomosé na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat.

3a. Przepis ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio w odniesieniu do nieruchomosci:-1 ) (uchylony);2)
w stosunku do ktérych wygaslo uzytkowanie wieczyste na skutek upbywu okresu ustalonego w umowie
lub decyzji administracyjnej, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ dotychczasowy uzytkownik
wieczysty nieruchomosci albo jego spadkobierca.

3b. Przepisu ust. 3 nie stosuje sig, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ wiecej niz jeden podmiot
spetniajgcy warunki okreslone w tym przepisie.

Z kolei przepisy art. 34 ust. 1 i 3 ustawy stanowia, ze:

1. W przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu,
Z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktora spelnia jeden z nastepujgcych warunkéw:

1) przysluguje jej roszczenie o nabycie nieruchomosci zmocy niniejszej ustawy lub odrebnych
przepisow, jezeli zlozy wniosek o nabycie przed uplywem terminu okreslonego w wykazie, o kiérym
mowa w art. 35 ust. 1, termin zltozenia wniosku nie moze byé krétszy niz 6 tygodni, liczgc od dnia
wywieszenia wykazu,

2) Jjest poprzednim wiascicielem zbywanej nieruchomosci pozbawionym prawa wilasnosci tej
nieruchomosci przed dniem 5 grudnia 1990 r. albo jego spadkobiercq, jezeli zlozy wniosek o nabycie
przed uplywem terminu okreslonego w wykazie, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1; termin zlozenia
whiosku nie moze by¢ krotszy niz 6 tygodni, liczge od dnia wywieszenia wykazu;

3) jest najemcq lokalu mieszkalnego, a najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony.

(..)

3. Wojewoda w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Pakhstwa,
a odpowiednia rada lub sejmik w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostki
samorzqdu terytorialnego, mogq przyznaé, odpowiednio w drodze zarzgdzenia [lub uchwaly,
pierwszenstwo w nabywaniu lokali ich najemcom lub dzierizawcom, zwylgczeniem nieruchomosci,
o kiérych mowa w art. 57 ust. 1 i art. 60 ust. 1.
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Zestawienie powyzszych przepisow z trescia przepiséw art. 67 ust. 1-3 168 ust. 1 ilb
ustawy, wocenie organu nadzoru, prowadzi do wniosku, iz celem ustawodawcy w przypadku
udzielania bonifikaty do ceny sprzedazy lokali mieszkalnych (i zwiazanych znim udzialow
w gruncie) bylo umozliwienie samorzadom swoistego premiowania najemcéw, ktérzy nabywaja
lokal mieszkalny wynajmowany przez nich od jednostki samorzadu terytorialnego na czas
nicoznaczony, w tym przede wszystkim diugoletnich najemcow, jako rodzaj swoistej rekompensaty
za naklady ponoszone na takie lokale. Stad nie do zaakceptowania jest sytuacja, w ktorej bonifikata
od ceny sprzedazy przystugiwaltaby osobie, ktéra nabywa lokal mieszkalny, w ktérym zamieszkuje
np. od miesiaca, a takie rozwigzanie w praktyce wprowadzila Rada Miejska Mikolowa w § 1 ust. 1
pkt 2 i 3 uchwaly. Co wigcej, zrownano prawa oséb wynajmujacych dany lokal mieszkalny od gminy
od np. 30 lat z najemcami wynajmujacymi taki lokal od np. roku, jak i z osobami, ktére nigdy nie
wstapity w stosunek najmu, a jedynie zamieszkiwaty w lokalu stanowiacym wiasno$¢ gminy. Takie
rozwigzanie legislacyjne, zdaniem organu nadzoru, narusza konstytucyjng zasade sprawiedliwosci
spolecznej (art. 2 Konstytucji RP). Wreszcie catkowicie niezrozumialym i nieznajdujacym
racjonalnego uzasadnienia jest uzaleznienie wysokosci bonifikaty od faktu zamieszkiwania
w jakimkolwiek lokalu mieszkalnym Gminy Mikoléw, po ukonczeniu 18. roku zycia, do momentu
wstapienia w najem. W efekcie, osoba ktéra zamieszkiwata w lokalu gminnym np. od 1 do 18 roku
zycia iz chwila ukonczenia 18 roku zycia stala si¢ najemca lokalu, w ktérym zamieszkiwata nie
bedzie posiadala prawa do bonifikaty, aprawo takie nabedzie osoba, ktéra zamieszkiwala
w jakimkolwiek lokalu gminnym po ukonczeniu 18 roku zvcia. Takie réznicowanie prawa do
bonifikaty ze wzgledu na wiek najemcy nie znajduje Zzadnego uzasadnienia iw ocenie organu
w sposdb nie uzasadniony dyskryminuje m.in. dzieci najemcow. Tego typu regulacja narusza
konstytucyjne zasady: zaufania obywateli do organéw panistwa oraz sprawiedliwosci spoteczne;.

Dalej wskazac nalezy, ze § 2 pkt 1 uchwaly Rada postanowita, ze:

§ 2. Przy ustalaniu okresu zamieszkiwania lub pozostawania strong umowy najmu uwzglednia
sie:

1) w przypadku, o ktérym mowa w gl ust. 1 pkt2 —okres zamieszkiwania w gminnym zasobie
mieszkaniowym Gminy Mikolow jako lokator, liczony od ukorczenia 18. roku Zycia do zawarcia
umowy najmu gminnego lokalu mieszkalnego, niezaleznie od ewentualnych przerw w okresie
zamieszkiwania oraz ich dlugoSci iprzyczyn. Ustalenie okresu zamieszkiwania nastgpuje na
podstawie informacji o zameldowaniu na pobyt staly w lokalu nalezqcym do gminnego zasobu
mieszkaniowego.

Organ nadzoru pragnie podkresli¢, iz ustalanie okresu zamieszkiwania w lokalu nalezacym
do gminnego zasoby mieszkaniowego na podstawie informacji o zameldowaniu na pobyt staly nie
znajduje uzasadnienia w obowigzujacych przepisach prawa. Co prawda polskie prawa przewiduja
obowiazek meldunkowy, jednakze fakt, iz dana osoba zameldowana jest w danym lokalu na pobyt
staly nie oznacza jeszcze, ze faktycznie w nim zamieszkuje. Z kolei w lokalu moze zamieszkiwaé
osoba, ktéra nie dopetnita obowiazku meldunkowego (czasami z przyczyn od niej niezaleznych), jak
1 osoba zameldowana na pobyt czasowy. Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze obowiagzek meldunkowy
powigzany jest zzamiarem przebywania pod wskazanym adresem nie za$ faktycznego
zamieszkiwania (por. art. 25 i 27 ustawy z dnia 24 wrzesnia 2010 r. o ewidencji ludnosci (tekst jedn.
Dz. U. z 2021, poz. 510)).

Majac powyzsze na uwadze, wszczgcie postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci
uchwaly w calos$ci, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Id: F657D9D2-7B1E-4CB9-9245-FFFBFC220436



Stronie przystuguje prawo zlozenia wyjasnien w sprawie.
Termin na wydanie rozstrzygniecia nadzorczego uptywa z dniem 29 lipca 2021 r.

Z upowaznienia Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydziat Nadzoru Prawnego - Zastepca Dyrektora
Wydziatu Nadzoru Prawnego

Id: F657D9D2-7B1E-4CB9-9245-FFFBFC220436






Mikotow, dnia 2021-07-29
Urzad Miasta Mikotéw
ul. Rynek 16
43-190 Mikotow

Znak sprawy: SER.0711.33.2021

Slaski Urzad Wojewédzki w Katowicach
ul. Jagiellonska 25
40-032 Katowice

PISMO Z DODATKOWYMI DOKUMENTAMI ZWIAZANYMI Z PROCESEM NADZORU RIO
Dotyczy:

1. Dokument Nr SER.0711.33.2021 z dnia 29 lipca 2021 r. wyjasnienia w sprawie zawiadomienia o
wszczeciu postepowania nadzorczego - uchwata nr XLII/408/2021

Informacje uzupetniajace:

W  nawigzaniu do zawiadomienia o wszczeciu  postepowania nadzorczego w sprawie
stwierdzenia niewaznosci uchwaty nr XLIII/408/2021 Rady Miejskiej Mikotowa w sprawie
warunkow udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu
mieszkaniowego (znak sprawy NPII.4131.1.794.2021) w zatgczeniu przesytamy wyjasnienia w
sprawie.

Dokument podpisany elektronicznie przez:
Jakub Janusz Jarzabek
Sekretarz Miasta

Identyfikator wniosku xm!l: 971816
a/a
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Mikotéw,dnia29.07.2021r.

Slyski Urzyd Wojewédzki
w Katowicach

Wydzial Nadzoru Prawnego
40-032 Katowice,

ul. Jagiellonska 25

Znak spr.: NP11.4131.1.794.2021

Dziatajac imieniem Rady Miejskiej Mikolowa, w zwiazku z zawiadomieniem Tur.
Organu o wszczeciu postgpowania nadzorczego w sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaly Nr
XLII/408/2021 Rady Miejskiej Mikolowa z dnia 22 czerwca 2021 r. . w sprawie warunkow
udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu
mieszkaniowego, (zwanej dalej Uchwala) w calosci Jako sprzecznej z art. 7 Konstytucji RP w
ZW. z art. 37 ust. 2 pkt 6 oraz art. 68 ust. 1 i Ib ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nicruchomos$ciami ( tekst Jedn. Dz. U. z 2020 r. poz.1990 ze zm.) i prawie zlozenia wyjasnien
niniejszym wyjasniam co nastgpuje.

.- Zdaniem organu nadzorczego przedmiotowa Uchwala jest dotknieta bezwzgledna
niewaznoscia z uwagi na istotne naruszenie prawa a to art. 7 Konstytucji RP oraz art. 68 ust |
pkt 7, ust la i 1b poprzez ,nie wypelnienie” kompetencji Rady przy podejmowaniu uchwaly
poprzez nie okreslenie warunkéw udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych z
gminnego zasobu mieszkaniowego bowiem 7 tredci § 1 ust.] pkt | Uchwaly nie wynika, by
udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy 15 % wiazato sig ze spetnieniem Jjakiegokolwiek
warunku, taka bonifikata przystuguje w konsekwencji automatycznie kazdemu nabywcy lokalu
mieszkalnego bedacego jego najemca.

W tym miejscu wyjasniam, iz przede wszystkim, jak stwierdzil Wojewddzki Sad
Administracyjny w Lodzi w wyroku z 8 grudnia 2009 r., udzielenie bonifikaty od ustalonej ceny
sprzedazy lokalu mieszkalnego jest wylacznic uprawnieniem, a nic obowiazkiem wlasciwego
organu (Il SA/Ld 634/09). Oznacza to, ze gmina sprzedajac takq nieruchomos¢, moze, ale weale
nie musi, obnizy¢ ceng ustalona na poziomie wartosei nieruchomoscei.

Ponadto Rada gminy moze podjaé uchwale w sprawie zasad sprzedazy lokali
stanowigcych whasnosé gminy, w ktorej w sposohb zroznicowany okregli wysoko$¢ bonifikat, i
warunki dotyczace zbywanych nieruchomosei W Uchwale Rady Miasta Mikolowa z dnia 22
czerwea 2021 r. wskazano warunki jakie nalezy spehi¢ by uzyska¢ stosowng, zréznicowang
procentowo, bonifikate,

Celem § 1 ust. 1 pkt | Uchwaly bylo udzielenie bonifikaty 15 % kazdemu spehiajgcemu
warunck bycia najemea lokalu komunalnego, a najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony
(warunek sine qua non wykupu z bonifikata), ktéry zlozy wniosek o wykup, 1 nie posiada
zaleglosci czynszowych.



Powyzsze szczegolowe warunki wynikajg z innego, obowiazujacego, aktu prawa
miejscowego Gminy Mikolow a to Uchwaty nr XXXV/676/2017 Rady Miejskiej Mikolowa w
sprawie  uchwalenia  Wieloletniego  programu  gospodarowania  gminnym  zasobem
mieszkaniowym gminy Mikoléw na lata 2018 - 2022, Zgodnie z jej treécia : ,,Nabywca lokalu
mieszkalnego stanowiacego wlasnosé Gminy Mikolow przeznaczonego do sprzedazy moze byé
wylacznie aktualny najemeca lokalu :  posiadajacy wazng umowe lokalu mieszkalnego zawarta
na czas nieoznaczony, bez jakichkolwiek zobowigzan wobec gminy Mikoléw zwiazanych z
lokalem. Sprzedaz lokali stanowiacych wlasno§¢ Gminy Mikoléw odbywa si¢ na podstawie
wniosku o nabycie lokalu mieszkalnego przez najemce.”

Nastgpnie dodatkowe 1% 1 2% bonifikaty za kazdy pelny rok zamieszkiwania
uzalezniony jest od warunku zamieszkiwania jako najemca badz jedynie w charakterze osoby
majacej prawo do zamieszkiwania z glownym najemcg (dot.m.in dzieci najemcow jak i
konkubentéw) oraz uzalezniono wysoko$¢ bonifikaty od dlugosci okresu najmu lokalu (im
diuzszy okres tym wyzsza bonifikata).

Tym samym brak jest naruszenia normy kompetencyjnej poprzez jej niewypelnienie.

[I. W odniesieniu do wskazania Organu Nadzoru na dalsze naruszenie przepisu art. 68 ust. 1b
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie regulacji §1 ust. 1 pkt 2 i 3 Uchwaty
poprzez niestuszne zréwnanie praw o0sob wynajmujacych dany lokal mieszkalny od gminy od
np. 30 lat z najemcami wynajmujacymi taki lokal np. od roku, jak i osobami, ktdére nigdy nie
wstapily w stosunek najmu, a jedynie zamieszkiwaly w lokalu stanowiagcym wiasno$¢ gminy i
co, w ocenie Organu Nadzoru, stanowi naruszenie konstytucyjnej zasady sprawiedliwosci
spolecznej, niniejszym wyjasniam:

Na podstawie zakwestionowanych przepisow Uchwaty osoba, ktéra zawarla umowe
najmu na czas nieokreslony przed miesiacem spelnia warunki uprawniajace ja do otrzymania
bonifikaty 15 % , gdy tymczasem osoba — najemca lokalu komunalnego przez okres 30 lat
otrzymuje prawo do bonifikaty 15% + 50 % ( tj. dodatkowo 2% za kazdy pelny rok
pozostawania strong stosunku najmu lokalu gminy, przy czym suma bonifikat nic moze
przekroczy¢ 65 %).

W tej sytuacji zarzut zrownania prawa tych oséb do bonifikaty, jest niezasadny.

Niezaleznie od powyzszego Organ Nadzoru zakwestionowal takze uzaleznienie
wysokosci bonifikaty od faktu zamieszkiwania w jakimkolwiek lokalu mieszkalnym Gminy
Mikoléw po ukonczeniu 18 roku zycia do momentu wstapienia w najem. Jak podnosi Organ
Nadzoru, w efekcie osoba, ktéra zamieszkiwata w lokalu gminnym np. od 1 do 18 roku zycia i z
chwilg ukonczenia 18 roku Zycia stata si¢ najemeq lokalu, w ktorym zamieszkiwala, nie bedzie
posiadata prawa do bonifikaty, a prawo takie nabedzie osoba, ktéra zamieszkiwala w
Jakimkolwiek lokalu gminnym po ukonczeniu 18 roku zycia.

W tym miejscu wyjasniam, iz na podstawie postanowien Uchwaly kazda osoba , ktora
zamieszkiwala lokal gminny i zawarla umowe najmu j.w. bedzie posiadata prawo do 15 %
bonifikaty, zarowna ta mieszkajaca w jednym lokalu od chwili urodzenia, jak i ta ktora
zamieszkiwala rézne lokale gminne, przy czym osoba dorosta zamieszkujaca lokal gminny
przed wstapieniem w stosunek najmu uzyskuje nadto 1 % za kazdy pelny rok zamieszkiwania w
lokalu bez umowy ( np.w charakterze konkubenta lub innej osoby uprawnionej do
zamieszkiwania z glownym najemca) bedac zobowiazang solidamie do dokonywania optat
czynszowych 1 eksploatacyjnych wraz z gléwnym najemca, niejednokrotnie ponoszac i naklady
na lokal.

Celem natomiast organu stanowiacego Gminy nie byta dyskryminacja oséb ze wzgledu
na wiek a ograniczenie mozliwosci korzystania przez doroste dzieci najemcow z przystugujacej
im bonifikaty naliczonej z uwagi na czas trwania najmu. Maloletni nie partycypuja w kosztach
utrzymania lokalu a nabywajac pelnoletnio$¢ | wstgpujac w stosunek najmu nabywajg prawo do
15 % bonifikaty, o czym wyzej. Prawo do bonifikaty z uwagi na czas trwania najmu, w razie
dalszego zamieszkiwania ich wstepnych, nadal im przystuguje.




Jak wynika natomiast z wynikéw NIK dot. sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
w trybie bezprzetargowym, z wykupu z bonifikata korzystajg gléwnie osoby, ktére nie sa w
najgorszej sytuacji ekonomicznej i staé byloby je na zaspokojenie swoich potrzeb
mieszkaniowych na warunkach rynkowych, a poprzez preferencyjny wykup lokali konsumuja
swoistg ,rent¢” przydziatu mieszkania komunalnego dla ich wstepnych sprzed kilkudziesigciu
lat, ktory to przydzial dokonywany byt w zupetnie innych warunkach ckonomiczno-spotecznych.
Fakt ten jest argumentem przeciwko udzielaniu bonifikat w wykupie tych lokali. (Informacja o
wynikach kontroli: Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, NIK,
Warszawa2014,dostep:https:/www.nik. gov.pl/plik/id,7640,vp,9581.pdf.)

Il Dalej zakwestionowat Organ Nadzoru zapis § 2 pkt 1 Uchwaly Rady, zgodnie z ktorym
okres zamieszkiwania o ktorym mowa w §1 ust.] pkt 2 ustalany jest na podstawie informacji o
zameldowaniu na pobyt staly, jako nie znajdujacy uzasadnienia w obowiazujacych przepisach.
Organ podnosi, iz fakt zameldowania nie jest jednoznaczny z zamieszkiwaniem. z kolei w
mieszkaniu moze przebywa¢ osoba, ktéra z przyczyn niezaleznych nie dopetita obowigzku
meldunkowego, jak i osoba zameldowana na pobyt czasowy.

W tym miejscu nalezy wskazac, jak slusznie zauwazyt Organ Nadzoru, iz zgodnie z
obowigzujacymi przepisami istnieje w Polsce obowiazek meldunkowy. Lokator zamieszkujacy
lokal gminny ma obowiazek zglosi¢ powyzsze w Urzedzie Gminy badz w jej jednostce
organizacyjnej Zakladzie Gospodarki Lokalowej z uwagi na wymdg podania o0sob
zamieszkujacych lokal. Wowezas nawet jesli osoba ta nie posiada meldunku, Gmina posiada
informacje o fakcie zamieszkiwania w/w osoby w lokalu. W razie natomiast dopelnienia
obowigzku meldunkowego, zgodnie z § 2 ust | Uchwaly nawet w razie przerw w okresie
zamieszkiwania oraz ich dtugosci i przyczyn, jezeli lokal nie ma zaleglosci czynszowych,
przyjmuje si¢ domniemanie zamieszkiwania osoby zameldowanej w mieszkaniu, bowiem wraz z
zameldowaniem wskazala ona na zamiar przebywania pod wskazanym adresem. Rozwigzanie
takie wydaje si¢ by¢ bardziej miarodajne dla okreslenia czasu zamieszkiwania lokatora w lokalu
gminnym niz ewentualny wywiad sasiedzki. Gmina nie widzi natomiast innej mozliwosci
werytikacji faktu zamieszkiwania, zgloszonego u niej jako zamieszkujgcego, lokatora. Wszelkie
inne sposoby - kontrole stanowityby zbyt daleko idace dziatania a nawet naruszenic wolnosci
obywatela,

Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia wnoszg o ponowna analiz¢ badanej przez Tut.
Organ Uchwaly i uznanie jej za zgodna z obowiazujacymi przepisami prawa.

adwoka

cunopiec
mung Lenik-2Yne
Katoriynd



i —




