WOJEWODA SLASKI

Katowice,

Wojewaodzki Sad Administracyjny
w Gliwicach

ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego 2
44 - 100 GLIWICE

za posrednictwem

Rady Miejskiej Mikolowa

Skarzgcy:  Wojewoda Slaski REGON 000514259
adres do dorgczen: adres skrytki ePUAP: /SUW2/SkrytkaESP
lub: Slaski Urzad Wojewadzki,
ul. Jagiellonska 25
40-032 Katowice
Skarzony:  Gmina Mikolow

SKARGA
Wojewody Slaskiego
na uchwale Nr XLI111/408/2021 Rady Miejskiej Mikolowa z dnia 22 czerwca 2021 r.

Dziatajgc na podstawie art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 40) wnosz¢ skarge na uchwatg Nr XLII1/408/2021 Rady
Miejskiej Mikotowa z dnia 22 czerwca 2021 r. w sprawie warunkéw udzielania bonifikat od ceny
sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu mieszkaniowego (Dz. Urz. Woj. SI. 22021 r.
poz. 4573) i domagam sig:

- stwierdzenia jej niewaznosci w catosci, jako sprzecznej z art. 37 ust. 2 pkt 6 oraz art. 68 ust. |
i Ib ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899
ze zm.), dalej jako "ustawa" w zw. z art. 2 i art. 7 Konstytucji RP.

Uzasadnienie

Przedmiotows uchwalg Rada Miejska Mikolowa ustalita wysokos¢ stawek procentowych
bonifikaty od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu mieszkaniowego, sposob
obliczania bonifikaty oraz maksymalna wysokos¢ stawki procentowej bonifikaty (§ 1 uchwaty).
Z kolei w § 2 uchwaly Rada okreslita przestanki potwierdzajace prawo do bonifikaty, o ktérej
mowa w § 1| ust. pkt 2 i 3 uchwaty.

Jako podstawe do jej podjecia Rada wskazata m.in. przepisy art. 68 ust. 1pkt 7, ust. la i Ib
ustawy.
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Organ nadzoru podkresla, iz w panstwie prawa organy wiadzy publicznej dziatajg
w granicach ina podstawie prawa (art. 7 Konstytucji RP). Z konstytucyjnej ww. zasady
praworzadnoéci wynika, ze zadania ikompetencje, sposob ich wykonania oraz wigzi migdzy
podmiotami administracji publicznej sg uregulowane prawnie. Organ stanowigcy jednostki
samorzadu terytorialnego, realizujgc przystugujace mu kompetencje powinien scisle uwzgledniac
wytyczne zawarte Ww upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej
niewypetnienie przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktorym
przekroczono przyznane kompetencje albo w catosci. Powyisze stanowisko organu nadzoru,
potwierdza uzasadnienie wyroku Naczelnego Sqdu Administracyinego oz. we Wroclawiu z dnia
14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt ISA/Wr 1798/99, publ. Centralna Baza Orzeczen Sgdow
Administracyjnych), w ktérym stwierdzono, iz opierajac si¢ na konstrukecji wad powodujgcych
niewazno$¢ mozna wskaza¢ rodzaje naruszen przepisow, ktére trzeba zaliczy¢ do istotnych,
skutkujgcych niewaznoscia uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow
wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat,
przepisdw prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wykladnig - oraz
przepisow regulujacych procedurg podejmowania uchwal.

Zgodnie z trescig przepisow art. 68 ust. 1, la i 1b ustawy, w brzmieniu obowigzujagcym w
dacie podjgcia przedmiotowej uchwaty:

1. Wiasciwy organ moze udzieli¢c bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na
podstawie odpowiednio zarzqgdzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli nieruchomos¢
Jest sprzedawana:

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

2) osobom fizycznym i osobom prawnym, ktore prowadzq dzialalnosé charytatywng,
opiekunczq, kulturalng, leczniczg, oswiatowgq, naukowq, badawczo-rozwojowg, wychowawczg,
sportowg lub turystyczng, na cele niezwigzane z dziatalnoscig zarobkowg, a takze organizacjom
pozytku publicznego na cel prowadzonej dzialalnosci 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 wilascicielowi lub jego spadkobiercy, jezeli nieruchomos¢ zostata od
niego przejeta przed dniem 5 grudnia 1990 r.;

5) na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz jednostki samorzgdu terytorialnego;

6) kosciotom i zwigzkom wyznaniowym, majgcym uregulowane stosunki z panstwem, na
cele dzialalnosci sakralnej;

7) jako lokal mieszkalny,

8) w wyniku uwzglednienia roszczen, o ktorych mowa w art. 209a ust. 11 ust. 2;

9) spoldzielniom mieszkaniowym w zwigzku z ustanowieniem odrebnej wiasnosci lokali lub
z przeniesieniem wlasnosci lokali lub doméw jednorodzinnych;

10) osobie, o kiérej mowa wart. 37 ust. 2 pkt 6, zzastrzezeniem, Zze nieruchomosé
przylegla jest przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe,

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

12) na cele realizacji przedsigwzigé rewitalizacyjnych, o ktorych mowa w art. 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).
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la. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7, bonifikata obejmuje cene lokalu, w tym
ceng udziatu w prawie wilasnosci gruntu lub, w przypadku gdy udziat obejmuje prawo uzytkowania
wieczystego, pierwszq optate z tego tytutu. Bonifikata udzielana od ceny lokalu obejmuje wszystkie
Jjej skiadniki w jednakowej wysokosci.

1b. W zarzgdzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku, o ktorych mowa w ust. 1,
okresla si¢ w szczegdlnosci warunki udzielania bonifikat i wysokosé stawek procentowych.
Zarzqdzenie wojewody albo uchwala rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze
dotyczy¢ indywidualnych nieruchomosci.

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze Rada Miejska Mikotowa nie okreslita
warunkow udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu
mieszkaniowego.

W § | uchwaty Rada wskazata, ze:

1. Sprzedaz lokalu mieszkalnego jego najemcy w trybie bezprzetargowym nastgpi
z bonifikatq obejmujgcq ceng lokalu oraz ceng udziatu w prawie wlasnosci gruntu zwiqzanego 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 Mikotow, po ukonczeniu 18. roku Zycia, do momentu wstgpienia w najem;

3) dodatkowo 2% za kazdy pelny rok pozostawania strong stosunku najmu lokalu
mieszkalnego Gminy Mikotow.

2. Suma bonifikat z tytulow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-3, nie moze przekroczyé 65%
ceny lokalu mieszkalnego oraz wartosci gruntu zwigzanego ze sprzedawanym lokalem.

Z tresci uchwaty nie wynika, by udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy wysokosci 15%
(§ 1 ust. I pkt1 uchwaty) wiazato si¢ ze speilnieniem jakiegokolwiek warunku, taka bonifikata
przystuguje w konsekwencji automatycznie kazdemu nabywcy lokalu mieszkalnego bedacego jego
najemcg. W konsekwencji Rada nie wyczerpata delegacji z art. 68 ust. 1b ustawy ijuz ztego
powodu uchwatla jest niewazna w catosci jako istotnie naruszajgca prawo.

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

Zauwazy¢ nalezy, ze przedmiotowa uchwata reguluje kwestie udzielania bonifikaty od
ceny sprzedazy lokali mieszkalnych oraz udziatu w prawie wiasnoséci gruntu ich najemcom w trybie
bezprzetargowym. Zestawienie przepisow art. 37 ust. 1-3 oraz art. 34 ust. 1 i 3 ustawy z trescia
przepisoéw art. 67 ust. 1-3 1 68 ust. 1 i 1b ustawy, w ocenie organu nadzoru, prowadzi do wniosku, iz
celem ustawodawcy w przypadku udzielania bonifikaty do ceny sprzedazy lokali mieszkalnych
(i zwigzanych z nim udzialow w gruncie) byto umozliwienie samorzadom swoistego premiowania
najemcOw, ktorzy nabywajg lokal mieszkalny wynajmowany przez nich od jednostki samorzadu
terytorialnego na czas nieoznaczony, w tym przede wszystkim dlugoletnich najemcéw, jako rodzaj
swoistej rekompensaty za naklady ponoszone na takie lokale. Stad nie do zaakceptowania jest
sytuacja, w ktorej bonifikata od ceny sprzedazy przystugiwalaby osobie, ktéra nabywa lokal
mieszkalny, w ktérym zamieszkuje np. od miesigca, a takie rozwigzanie w praktyce wprowadzita
Rada Miejska Mikotowa w § 1 ust. 1 pkt2 i3 uchwaly. Co wiecej, zréwnano prawa oséb
wynajmujacych dany lokal mieszkalny od gminy od np. 30 lat z najemcami wynajmujacymi taki
lokal od np. roku, jak iz osobami, ktére nigdy nie wstapity w stosunek najmu, a jedynie
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zamieszkiwaly w lokalu stanowigcym wiasno$¢ gminy. Takie rozwiazanie legislacyjne, zdaniem
organu nadzoru, narusza konstytucyjna zasadg sprawiedliwosci spotecznej (art. 2 Konstytucji RP).
Wreszcie catkowicie niezrozumiatym i nieznajdujacym racjonalnego uzasadnienia jest uzaleznienie
wysokoéci bonifikaty od faktu zamieszkiwania w jakimkolwiek lokalu mieszkalnym Gminy
Mikotéw, 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 i z chwilg ukonczenia 18 roku zycia
stala sie najemca lokalu, w ktéorym zamieszkiwata nie bedzie posiadala prawa do bonifikaty,
a prawo takie nabedzie osoba, ktéra zamieszkiwata w jakimkolwiek lokalu gminnym po ukoniczeniu
18 roku zycia. Takie réznicowanie prawa do bonifikaty ze wzgledu na wiek najemcy nie znajduje
zadnego uzasadnienia i w ocenie organu w sposob nie uzasadniony dyskryminuje m.in. dzieci
najemcow. Tego typu regulacja narusza konstytucyjne zasady: zaufania obywateli do organow
panstwa oraz sprawiedliwosci spotecznej.

Dalej wskazad nalezy, ze § 2 pkt 1 uchwaly Rada postanowila, ze:

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

1) w przypadku, o ktérym mowa w §1 ust. 1 pkt 2 — okres zamieszkiwania w gminnym
zasobie mieszkaniowym Gminy Mikoléw jako lokator, liczony od ukovczenia 18. roku zycia do
zawarcia umowy najmu gminnego lokalu mieszkalnego, niezaleznie od ewentualnych przerw
w okresie zamieszkiwania oraz ich dlugosci i przyczyn. Ustalenie okresu zamieszkiwania nastepuje
na podstawie informacji o zameldowaniu na pobyt staly w lokalu nalezgcym do gminnego zasobu
mieszkaniowego.

Organ nadzoru pragnie podkresli¢, iz ustalanie okresu zamieszkiwania w lokalu nalezgcym
do gminnego zasoby mieszkaniowego na podstawie informacji o zameldowaniu na pobyt staty nie
znajduje uzasadnienia w obowiazujacych przepisach prawa. Co prawda polskie prawo przewiduje
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 zamieszkiwac
osoba, ktéra nie dopelnita obowiazku meldunkowego (czasami z przyczyn od niej niezaleznych),
jak i osoba zameldowana na pobyt czasowy. Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze obowiazek meldunkowy
powigzany jest zzamiarem przebywania pod wskazanym adresem nie za$ z faktycznym
zamieszkiwaniem (por. art. 25 iart. 27 ustawy z dnia 24 wrzesnia 2010 r. o ewidencji ludnosci
(tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 191)

Majac na uwadze powyzsze, w ocenie organu nadzoru, skarga jest zasadna i zastuguje na
uwzglednienie w catosci.

7 upowaznienia Wojewody Slaskiego

Zastepca Dyrektora Wydziatu
Iwona Andruszkiewicz

Zalaczniki:
1. uchwata Nr XLI11/408/2021 Rady Miejskiej Mikolowa

3. upowaznienie do podpisywania skarg w imieniu Wojewody Slaskiego.
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