UCHWALA NR XXIX/650/20
RADY MIASTA KATOWICE

z dnia 17 grudnia 2020 r.

w sprawie przekazania do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach skargi Prokuratora
Prokuratury Okregowej w Katowicach

Na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 713 z poézn. zm.) w zwigzku z art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed
sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2019 r. poz. 2325 z p6zn. zm.)

Rada Miasta Katowice
uchwala:

§ 1. Przekaza¢ do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach skarge Prokuratora Prokuratury
Okregowej w Katowicach z dnia 23 listopada 2020 r. na uchwatg Nr VIII/146/19 Rady Miasta Katowice z dnia
30 maja 2019 r. w sprawie przyjecia "Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu miasta Katowice" (Dz. Urz. Woj. SI. z 2019 r. poz. 4368) wraz z odpowiedzia na skarge.

§ 2. Argumenty prawne i faktyczne decydujace o zajetym stanowisku zawiera uzasadnienie do niniejszej
uchwaty.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierzy¢ Prezydentowi Miasta Katowice.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta
Katowice

Maciej Biskupski
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Uzasadnienie

W dniu 25 listopada 2020 r. do Urzedu Miasta Katowice wplyneto pismo pana A T,
Prokuratora Prokuratury Okrggowej w Katowicach, z dnia 23 listopada 2020 r., w ktorym za posrednictwem
Rady Miasta Katowice wniost skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach na uchwatg Nr
VIII/146/19 Rady Miasta Katowice z dnia 30 maja 2019 r. w sprawie przyjecia "Zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Katowice" w zakresie zapisow § 2 pkt 6, § 3 ust. 7, § 34,
§ 351§ 19 ust. 2 zalacznika do ww. uchwaty.

Zgodnie z § 2 pkt 6 zatacznika do ww. uchwaty ,,Lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego
zasobu miasta Katowice moga by¢ wynajmowane jako pomieszczenia tymczasowe". Zdaniem skarzacego zapis
ten narusza art. 2 ust. 1 pkt 4 i 5a w zw. z art. 25a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gdyz z przepiséw tych wynika, ze
pomieszczenia tymczasowe nie wchodzg w sklad mieszkaniowego zasobu gminy i stanowig odrebny zasob. W
uzasadnieniu stanowiska skarzacy sugeruje, jakoby zaskarzany zapis uchwaty powodowat, iz miasto Katowice
jako tozsame traktuje pojecie lokalu mieszkalnego i pomieszczenia tymczasowego, z czym zgodzi¢ si¢ nie
mozna.

Art. 25a ustawy o ochronie praw lokatorow, ktory wszedt w zycie z dniem 16 listopada 2011 r. natozyl na
gminy obowigzek utworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, ktore przeznacza si¢ na wynajem. Celem
realizacji uregulowan ustawowych, miasto Katowice Zarzadzeniem nr 1137/2012 Prezydenta Miasta Katowice
z dnia 19 wrze$nia 2012 r. utworzylo zasob tymczasowych pomieszczen, ktére przeznacza si¢ na wynajem.
Obecnie obowigzujace w tym zakresie jest Zarzadzenie nr 1281/2017 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 17
marca 2017 r. Zasob tymczasowych pomieszczen do chwili obecnej aktualizowany jest co najmniej raz w roku
o kolejne pomieszczenia tymczasowe. Miasto Katowice $wiadome jest rozlacznosci poje¢ lokalu i
pomieszczenia tymczasowego, z tego wzgledu pomieszczenia tymczasowe przeznaczone na wynajem, ujgte w
zarzadzeniu tworzagcym ten zasob, nie sa traktowane jako lokale. Istotnym argumentem przemawiajagcym za
prawidtowoscig zaskarzanego zapisu § 2 pkt 6 uchwaty Rady Miasta Katowice jest sposob tworzenia zasobu
tymczasowych pomieszczen w Katowicach. O ile ustawodawca, jak stusznie wskazuje skarzacy, okreslit
definicj¢ tymczasowego pomieszczenia (art. 2 ust. 1 pkt 5a ustawy o o. p. 1.) i natozyl na gminy obowigzek
tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen przeznaczonych na wynajem (art. 25a u. o o. p. L), to nie
wskazat juz konkretnych w tym zakresie wytycznych i mechanizméw jego tworzenia. Z tych wzgledow miasto
Katowice na pomieszczenia tymczasowe przeznacza takze lokale, ktore spelniaja wymagania ustawowe
przewidziane dla pomieszczen tymczasowych, a ktore przed przeznaczeniem na tymczasowe pomieszczenie
wchodzity w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta. Nie oznacza to jednak, ze dalej sg one jako taki zasob
traktowane. Lokal taki, z chwilg podjecia decyzji o jego przeznaczeniu na pomieszczenie tymczasowe,
wylgczany jest z mieszkaniowego zasobu Miasta 1 ujmowany jest w utworzonym zasobie tymczasowych
pomieszczen.

W zakresie zapiséw § 3 ust. 7, § 34 oraz § 35 zalacznika do ww. uchwatly skarzacy zarzuca naruszenie art. 4
ust. 1 1 2 oraz art. 21 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz art. 7 Konstytucji RP.

Zgodnie z art 4 ust. 1 1 2 ww. ustawy "Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina, na zasadach i w przypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i1 lokale zamienne, a takze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach".

Zgodnie natomiast z art. 21 ust. 1 i 3 rada gminy w drodze uchwaty tworzy zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktore powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
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pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskoOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w
lokalu, w ktorego najem nie wstapity po §mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi speilnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.

Podwazane przez skarzacego przepisy (§ 3 ust. 7, § 34) zawierajg zapisy okreslajace przewidziang przez
Miasto liczbg przedstawianych wnioskodawcom propozycji mieszkaniowych, w zaleznosci od posiadanego
uprawnienia do otrzymania mieszkania, przepis § 35 stanowi natomiast o skresleniu z listy uprawnionych
osoby, ktora w przyczyn nielezacych po stronie wynajmujacego nie zawrze umowy najmu w terminie dwoch
lat od umieszczenia na liscie.

Nie sposob zgodzi¢ si¢ z uzasadnieniem skarzacego, jakoby zapisy te wykraczaty poza delegacj¢ ustawowsa
wynikajacg z regulacji okreslonych w art. 21 ust. 3 ustawy.

Na podstawie § 3 ust. 7 zatacznika do ww. uchwaty "Dwukrotna odmowa przyjecia propozycji zawarcia
umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony przez osobe¢ posiadajacg uprawnienie do otrzymania
lokalu na podstawie § 3 ust. 5 lub ust. 6 traktowana begdzie jako rezygnacja z uprawnienia do otrzymania
lokalu".

Przepis ten dotyczy wnioskodawcoéw zajmujacych dotychczas lokale w ramach najmu socjalnego, ktérych
sytuacja finansowa ulegta poprawie, w zwigzku z czym nie spehiajg kryterium dochodowego uprawniajacego
do przedluzenia umowy najmu socjalnego lokalu na kolejny okres, tym samym po wygasni¢ciu okresu
obowigzywania umowy najmu zajmujg lokal bez tytulu prawnego. Miasto wychodzac na przeciw takim
sytuacjom, pod warunkiem spelnienia przez takich wnioskodawcow szeregu przestanek okreslonych w § 3 ust.
5 1 6, przewidzialo mozliwos¢ przydzielenia mieszkania na czas nieoznaczony, w miejsce konieczno$ci
bezzwlocznego podejmowania czynnosci zmierzajacych do odzyskania bezumownie zajmowanego mieszkania.
Z racji tego, iz lokale oddawane w najem socjalny sa lokalami o obnizonym standardzie, kazdorazowo w
takich sytuacjach przydzial innego mieszkania na czas nieoznaczony zwigzany jest z poprawa warunkow
mieszkaniowych danego wnioskodawcy. Pozwala to rowniez odzyska¢ Miastu lokal o obnizonym standardzie
celem dalszego jego zadysponowania na rzecz innych uprawnionych, czy to w ramach list przydziatow lokali
w ramach najmu socjalnego czy to w ramach realizacji wyrokdéw eksmisyjnych.

Wprowadzenie tego przepisu w prawie miejscowym bylo zasadne i konieczne oraz miato na celu ostateczne
unormowanie uprawnien nadanych osobom zajmujacym bezumownie lokale oddane uprzednio w najem
socjalny, gdyz jak pokazata praktyka niejednokrotnie wnioskodawcy pomimo przedstawienia kilku propozycji
mieszkaniowych spetniajacych wszelkie ich oczekiwania czy to metrazowe czy to lokalizacyjne, kazdorazowo
z nich rezygnowali bez jakiegokolwiek racjonalnego uzasadnienia.

Zgodnie z § 34 zalacznika do ww. uchwaly, trzykrotna odmowa propozycji zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego przez osobe ujeta na liscie przydziatow, skutkuje skre§leniem z listy najemcow.

Zaznaczy¢ nalezy, iz Miasto od lat prowadzi racjonalng gospodarke swoim zasobem mieszkaniowym, ktorej
celem jest miedzy innymi dgzenie do osiggania optymalizacji zajmowanej powierzchni mieszkan w stosunku
do wielkosci gospodarstwa domowego i osigganego przez nie dochodu. Lata, przez ktore powyzszy przepis w
prawie miejscowym funkcjonuje pozwolity, jak pokazuje praktyka, wypracowa¢ takze racjonalne podejscie do
kwestii mieszkaniowych ze strony 0s6b o mieszkanie w Katowicach si¢ ubiegajacych.

Nie sposob w tym miejscu zgodzi¢ si¢ z opartymi wylacznie na teorii argumentami skarzacego, jakoby
Miasto zmuszato wnioskodawcow do przyjecia oferowanych mieszkan, tym bardziej nie do przyjecia jest
takze sugestia zwigzana z mozliwo$cia zaproponowania lokalu niespetniajagcego wymogdéw ustawowych.
Kazde z oferowanych osobom uprawnionym mieszkan spetnia wymogi lokalu okre§lone w ustawie o ochronie
praw lokatorow (...).

Miasto Katowice przy wskazywaniu lokali mieszkalnych na rzecz oséb uprawnionych, kazdorazowo, w
miar¢ posiadanych mozliwosci lokalowych, bierze pod uwage ewentualne oczekiwania przysztych najemcéw

Id: C85A906D-7280-47AC-8BAF-4FFC32982CA3. podpisany Strona 2



w zakresie lokalizacji, metrazu lub innych czynnikéw istotnych z punktu widzenia wnioskodawcy. Liczba
trzech propozycji mieszkaniowych, jak pokazuje praktyka, jest wystarczajaca do zrealizowania oczekiwan
wnioskodawcow.

Nadto szczeg6lny nacisk Miasto ktadzie na kwestie przydziatu mieszkania na rzecz 0os6b niepelnosprawnych
tak, aby ich przyszie warunki mieszkaniowe w miar¢ mozliwosci uwzglednialy rzeczywiste potrzeby
wynikajace z rodzaju niepetnosprawnosci.

Z tego wzgledu, w przypadku niedysponowania na dang chwile mieszkaniem dostosowanym na rzecz osoby
niepetnosprawnej lub przyktadowo dysponowania mieszkaniem spetniajagcym oczekiwania lokalizacyjne ale
niemozliwym do dostosowania do potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci z uwagi na kwestie
techniczne, Miasto nie wskazuje "na site" takiego mieszkania, w ktorym funkcjonowanie wnioskodawcy nie
bedzie mozliwe, tylko po to, aby wyczerpaé limit przewidzianych propozycji.

Co istotne, listy przydzialdéw mieszkan tworzone sg przez Miasto co rok, a skreslenie z listy najemcéw z
danego roku, z powodu nieprzyjecia trzech spetniajacych wszelkie wymogi propozycji, nie zamyka takiemu
wnioskodawcy mozliwosci ponownego ubiegania si¢ o lokal mieszkalny w ramach list kolejnych.

Zasadnym jest takze zdaniem Miasta ujety w przepisach prawa miejscowego zapis § 35, zgodnie z ktérym
osoba ujeta na liscie przydzialow zostanie skreslona z listy, jezeli w okresie 2 lat od umieszczenia na liScie nie
zawrze umowy najmu lokalu mieszkalnego z przyczyn nielezacych po stronie wynajmujacego.

Co wazne, przepis ten nie ma zastosowania w sytuacji, w ktorej Miasto z uwagi na chociazby ograniczenia
lokalowe nie przedstawilo propozycji mieszkaniowe]j spelniajacej oczekiwania danego wnioskodawcy w
terminie dwoch lat od ujecia wnioskodawcy na liscie, dotyczy natomiast sytuacji, w ktorych zawarcie umowy
najmu, pomimo podjetych przez Miasto w tym zakresie dzialan, nie nastgpilo we wskazanym okresie z winy
wnioskodawcy.

Reasumujac, zdaniem organu, zapisy § 3 ust. 7, § 34 1 § 35 "Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu miasta Katowice", nie naruszaja zapiséw art. 4 ust. 1 1 2 oraz art. 21 ust. 1 i ust.
3 ustawy. Nie stanowig one o braku realizacji przez Miasto ustawowego obowigzku zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, nie wylaczaja takich osob z kregu uprawnionych do ubiegania sig o
wynajem lokalu gminnego a takze nie wykraczaja poza wynikajace z ustawy upowaznienia.

Zgodnie bowiem z wyrokiem WSA Gliwice z dnia 15.11.2017 r. IV SA/GI 846/16 zakres regulacji zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy ma charakter wigzacy, ale
niewyczerpujacy. Kazda uchwata rady gminy dotyczaca zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego gminy obligatoryjnie winna zawiera¢ regulacje wprost wynikajace z zasad
okreslonych w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, ale dodatkowo moze rada gminy wprowadzi¢ takze inne regulacje, niesprzeczne z
zasadami zawartymi w art. 21 ust. 3 tej ustawy i stuzace dostosowaniu tych zasad do lokalnych warunkow i
potrzeb. W orzecznictwie sagdow administracyjnych prezentowane jest stanowisko, ze ,orada poza kryteriami
wymienionymi w pkt 1-7 ustawy o o. p. 1., moze stosownie do okolicznosci, uwzgledni¢ w uchwale takze inne
jeszcze czynniki majace znaczenie przy wynajmie lokali, nie moga one jednak pozostawa¢ w sprzeczno$ci z
prawem" - tak Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 23 czerwca 2010 r., sygn. akt
IV SA/Wr 139/10. W wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK
732/10 stwierdzono, ze zawarte w art. 21 ust. 3 ustawy okreslenie "w szczegodlnosci" oznacza, ze uchwata rady
gminy powinna regulowa¢ wszystkie wskazane w art. 21 ust. 3 zagadnienia, a ponadto rada gminy moze
zamie$ci¢ w uchwale jeszcze inne, dodatkowe zagadnienia zwigzane z najmem. W ten sposdb ustawodawca
kreuje podstawowa funkcje samorzadu terytorialnego, jaka jest wykonywanie zadan publicznych w oparciu i na
podstawie przepisow prawa pochodzacych od ustawodawcy, ale z zapewnieniem samorzadowi pewnego
zakresu niezbgdnego do dostosowania tych zasad do lokalnych warunkéw. Gdyby zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy miaty by¢ jednolite, to wowczas zadanie polegajace na
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych nie nalezaloby do zadan wtasnych samorzadu, ale statoby si¢ zadaniem
zleconym. Tak jednak nie jest i wprost art. 4 ust. 1 ustawy zadanie to kreuje jako zadanie wtasne samorzadu. W
ocenie organu zaskarzone przepisy uchwaly nie sa niezgodne z prawem, poniewaz Rada Miasta mogta
dodatkowo uregulowa¢ zasady najmu lokali pochodzacych z zasobu mieszkaniowego tej gminy i podstawe ku
temu zawierat art. 21 ust. 3 ustawy, ktoéry w sposob przyktadowy wyliczyt zasady wynajmowania lokali. Na tle
art. 21 ust. 3 ustawy, w orzecznictwie sagdowoadministracyjnym ugruntowat si¢ poglad, ze stanowi on
konkretyzacje ogolnego przepisu art. 21 ust. 1 pkt 2 tej ustawy i reguluje przyktadowe (jednoczesnie
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obligatoryjne) elementy uchwaty - por. wyroki: NSA z 23 wrze$nia 2014 r. sygn. akt I OSK 1405/14 oraz z 25
czerwca 2010 r. sygn. akt I OSK 732/10 oraz orzecznictwo tam wskazane. W art. 21 ust. 3 ustawy wymieniono
zagadnienia, ktore sg obowigzkowe. Tym samym tyko pominigcie przez rade gminy ktoregos z wyliczonych,
obligatoryjnych elementéw nalezy uzna¢ za rownoznaczne z brakiem pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego, co ma istotny wplyw na ocen¢ zgodno$ci z prawem podjetego aktu. Zatem a contario tylko
niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania przez gmine,
skutkuje utomnoscig uchwaty, ktora nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie prawa, a to z uwagi na brak delegacji
ustawowe]j upowazniajacej rad¢ gminy do okreslenia w odrebnej uchwale pominigtych elementow zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Takowym nie jest, gdyz by¢ nie
moze, zawarcie dodatkowych elementow odpowiadajacych celom ustawy w zgodzie z konstytucyjnie
zagwarantowang samodzielno$cig gminy (vide: wyrok WSA Gliwice z dnia 15 listopada 2017 r. sygn. akt IV
SA/GI 846/16).

Zgodnie z § 19 ust. 2 zalgcznika do omawianej uchwaly "Wysokos¢ kaucji wynosi 6-krotno$¢ miesigcznego
czynszu za wynajmowany lokal obliczonego wedlug stawek obowigzujacych w dniu zawarcia umowy najmu".
W tym zakresie skarzacy zarzuca naruszenie art. 6 ust. 1 i art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, art. 31 ust.
2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym, art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 7 i art. 94 Konstytucji RP, jako przekroczenie kompetencji rady
gminy do uchwalenia przepisu takiej tresci. Zdaniem skarzacego, ustawodawca w sposob kompletny rozwigzat
kwestie wysokosci kaucji mieszkaniowej w art. 6 ust. 1 ustawy o o. p. L.

Zdaniem tut. organu, o ile ustawodawca faktycznie wskazal pewne wytyczne w zakresie kaucji
mieszkaniowej, to biorgc pod uwage otwarty katalog delegacji rady gminy okreslony w art. 21 ust. 3 ustawy,
mozliwe 1 zasadne bylo wprowadzenie w przepisach prawa miejscowego zapisu uszczegdtawiajacego
przedmiotowa kwesti¢, tym bardziej, iz okreslona wysoko$¢ kaucji w postaci 6-krotnego czynszu nie stoi w
sprzecznosci z wytycznymi ustawodawcy, zgodnie z ktoérymi nie moze ona przekracza¢ 12-krotnosci
miesiecznego czynszu. Uszczegoétowione zapisy uchwaty Rady Miasta Katowice dotyczace wysokosci kaucji
mieszkaniowe]j nie powoduja jakiejkolwiek rozbieznosci interpretacyjnej w kontekscie ustawy, nie powoduja
takze jakiejkolwiek zmiany intencji prawodawcy.

Biorac powyzsze wyjasnienia pod uwage, skarge nalezy uznac za bezzasadna.
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