Elektronicznie podpisany przez:
Maciej Biskupski
dnia 22 czerwca 2023 r.

UCHWALA NR LXV/1366/23
RADY MIASTA KATOWICE

z dnia 22 czerwca 2023 r.

w sprawie przekazania do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach skargi Pan E
Z , H S iB S na uchwale w sprawie przyjecia Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata 2021-2025

Na podstawie art. 18 ust. 1, w zwigzku z art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pdzn. zm.) oraz w zwiagzku z art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
Prawo o postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2023 r. poz. 259 z p6zn. zm.)

Rada Miasta Katowice
uchwala:

§ 1. Przekaza¢ do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach skarge Pani E.Z., Pani H.S. i Pani
B.S. na uchwate nr XLI/916/21 Rady Miasta Katowice z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie przyjecia
Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata 2021-2025.

§ 2. Prawne i faktyczne argumenty odpowiedzi na skarge zawiera uzasadnienie do niniejszej uchwaty.
§ 3. Wykonanie uchwaty powierzy¢ Prezydentowi Miasta Katowice.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta
Katowice

Maciej Biskupski
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Uzasadnienie

Dnia 22 maja 2023 r. wptyn¢ta do Urzedu Miasta Katowice skarga z dnia 17 maja 2023 r. Pani E.Z., Pani
H.S. i Pani B.S. na:

- zarzadzenie nr 1608/2021 z dnia 28 kwietnia 2021 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za najem lokali
mieszkalnych, za najem socjalny lokali i pomieszczen tymczasowych stanowigcych mieszkaniowy zasob
miasta Katowice, zarzadzanych przez jego jednostki organizacyjne w zakresie zalgcznika do zarzadzenia
,»Czynniki rdznicowania stawek czynszu za 1 metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych”,
to jest § 9 ust. 2-4;

- uchwate nr XLI1/916/21 Rady Miasta Katowice z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie przyjecia Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata 2021-2025 odno$nie zapisow zawartych w
zatgczniku nr 7 ,,Czynniki réznicowania stawek czynszu za 1 metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych”, to jest § 9 ust. 2-4.

Uchwale w zaskarzonym zakresie Skarzace zarzucity naruszenie:

- art. 32 ust. 1 Konstytucji RP, poprzez naruszenie zasady rowno$ci wobec prawa uznajac, iz
wykwaterowanie z lokali mieszkalnych pozostajacych w bytym zasobie SM DOM Sp. z 0. 0. w Katowicach
mieszkancéw budynku potozonego w Katowicach przy ul. Bytkowskiej 68a-d uwolnito najemcow od
obowigzku placenia tzw. ,,czynnika wyréwnawczego”;

- art. 7 Konstytucji RP poprzez przekroczenie przez Prezydenta Miasta Katowice ustawowej granicy
ptynacej z zapisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) oraz ustalenie stawki czynszu, ktora nie
znajduje ustawowego uzasadnienia w zakresie tzw. ,,czynnika wyréwnawczego”’;

- art. 39 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) poprzez wskazywanie na pojecie ,,czynsz wolny”,
ktore ustawodawca uchylit z porzadku prawnego;

- art 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) poprzez ustalenie elementéw stawki
czynszu, ktora nie znajduje ustawowego uzasadnienia i narzucenie na najemcoOw przejetego przez miasto
Katowice zasobu SM DOM Sp. z o. 0. obowiazku ptacenia tzw. ,,czynnika wyrownawczego”, ktorego wartos$¢
stanowi réznic¢ pomigdzy stawka czynszu obowigzujacg w umowie najmu lokalu a stawka czynszu ustalong
zarzadzeniem Prezydenta Miasta Katowice; tak ustalony sktadnik czynszu jest w ocenie skarzacych poza
warto$cig uzytkowa lokalu;

- art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) poprzez
uznanie, ze Rada gminy jest uprawniona do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w ktorym narzuca si¢ na najemce lokalu gminnego obowigzek ptacenia wraz
z czynszem tzw. czynnika wyréwnawczego jako podwyzki czynszu w zwigzku z nabyciem od spotki
mieszkaniowej.

Wobec powyzszego Skarzace wniosty o stwierdzenie niezgodno$ci z prawem ww. uchwaty w zaskarzonym
zakresie.

W $wietle powyzszego nalezy zauwazy¢, co nastepuje.

Odnos$nie skargi w cze$ci dotyczacej uchwaly - zarzuty Skarzacych nie zasluguja na uwzglednienie z
nastepujacych powodow:

1. Zarzut naruszenia art. 32 ust. 1 Konstytucji RP poprzez naruszenie zasady rownosci wobec prawa
uznajgc, iz wykwaterowanie z lokali mieszkalnych pozostajgcych w bytym zasobie SM DOM Sp. zo. 0. w
Katowicach mieszkancow budynku potozonego w Katowicach przy ul. Bytkowskiej 68a-d uwolnito najemcow
od obowigzku ptacenia tzw. ,, czynnika wyrownawczego”.

Uchwata Rady Miasta Katowice w sprawie przyjgcia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Katowice na lata 2021-2025 nie réznicuje obywateli i zapewnia ich rowne traktowanie. Nabycie przez
miasto Katowice od SM DOM Sp. z o. o. nieruchomos$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w zaden
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sposob nie pogorszylo sytuacji finansowej oso6b zamieszkujacych lokale mieszkalne w ww. budynkach.
Czynsze na podstawie wskazanych przez Skarzace przepiséw, a takze stosownie do przepisu art. 678 Kodeksu
cywilnego, zostaly utrzymane na dotychczasowym poziomie.

Ponadto w dniu 22 lipca 2021 r. Rada Miasta Katowice podjeta uchwale nr XXXVII/820/21 w sprawie
ustalenia wysokos$ci bonifikat udzielanych najemcom przy sprzedazy lokali mieszkalnych usytuowanych w
budynkach nabytych od SM DOM Sp. z o. o. Uchwata ta przyznaje najemcom lokali mieszkalnych w
budynkach nabytych od SM DOM Sp. z o. o. wyzsze, bardziej korzystne bonifikaty niz obowigzujace
najemcéw innych lokali mieszkalnych stanowiacych wiasnos¢ miasta Katowice. Swiadczy to o preferencyjnym
traktowaniu przez Rade¢ Miasta Katowice najemcow lokali w budynkach nabytych od SM DOM Sp. z o. o. przy
wykupie lokali.

Przytoczenie naruszenia zasady rownos$ci nie ma tu uzasadnienia. Przyjete w zalaczniku nr 7 do zalgcznika
do uchwaly czynniki réznicowania stawek czynszu za 1 metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych dotycza wszystkich mieszkancoéw komunalnego zasobu mieszkaniowego, w tym przyjmowanego
od innych podmiotéw. Trudno uznaé, ze przekwaterowanie mieszkancow ulicy Bytkowskiej 68a-d miato na
celu réznicowanie najemcoéw, bowiem powodem przekwaterowania byt zly stan techniczny budynkow
stwarzajacy zagrozenie dla ich uzytkownikow. Tak wiec wskazujac lokatorom lokale zamienne w zasobie
komunalnym zastosowano w nich stawke czynszu zgodnie z obowigzujacym zarzadzeniem nr 1608/2021
Prezydenta Miasta Katowice z dnia 28 kwietnia 2021 r.

2. Zarzut naruszenia art. 7 Konstytucji RP poprzez przekroczenie ustawowej granicy plyngcej z zapisow
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) oraz ustalenie stawki czynszu, ktora nie znajduje ustawowego
uzasadnienia w zakresie tzw. ,, czynnika wyrownawczego”.

Uchwata Rady Miasta Katowice w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Katowice na lata 2021-2025 nie narusza przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725). W
zatgczniku nr 7 do zatacznika do uchwaly w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta Katowice Rada Miasta Katowice uwzglednita wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy
czynniki podwyzszajace lub obnizajace czynsz. Nie wyklucza to jednak zastosowania rowniez innych
elementow, ktére moga wptynac na obnizenie lub podwyzszenie czynszu, co potwierdzil rowniez Wojewodzki
Sad Administracyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 10 listopada 2009r. sygn. akt II SA/Sz 840/09.

Sytuacji najemcow lokali mieszkalnych w budynkach nabytych od SM DOM Sp. z o. o. nie sposéb
rozpatrywa¢ w oderwaniu od okoliczno$ci 1 przyczyn wiaczenia lokali w ww. budynkach do komunalnego
zasobu mieszkaniowego miasta Katowice. Przedmiotowe nieruchomosci wczesniej stanowily zasob
mieszkaniowy dawnego przedsicbiorstwa panstwowego Zaklady Metalurgiczne SILESIA, a nastgpnie
stanowily wlasno$¢ kolejnych spotek prawa handlowego. Z uwagi na stan wlasnosciowy, a takze obcigzenie
hipoteczne nieruchomosci, najemcy, z ktorych cze$¢ w przesztosci byta pracownikami Zaktadow
Metalurgicznych SILESIA, nie mieli mozliwos$ci nabycia zajmowanych mieszkan, w tym bytych mieszkan
zaktadowych. Najemcy wielokrotnie wystepowali do miasta Katowice o wykup od SM DOM Sp. z o. o.
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi celem umozliwienia im zakupu od miasta Katowice
uzytkowanych na podstawie umoéw najmu lokali mieszkalnych. Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom
spotecznym nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi zostaly w 2019 roku
nabyte przez miasto Katowice od SM DOM Sp. z o. 0. z zamiarem wyodr¢bnienia i sprzedazy na rzecz
najemcOw usytuowanych w nich lokali mieszkalnych. Osoby zajmujace lokale w budynkach nabytych od SM
DOM Sp. z 0. 0. weszly w stosunek najmu niezaleznie od ich sytuacji dochodowej. Nie ma zatem powodow do
obnizania im stawek czynszu do poziomdéw obowigzujacych w innych budynkach stanowiacych wlasnos¢
miasta Katowice, w ktorych wiekszo§¢ najemcoéw otrzymata przydziat lokalu na podstawie skierowania z
uwagi na uzyskiwane niskie dochody.

Nadmieni¢ przy tym nalezy, ze nabycie przez miasto Katowice lokali mieszkalnych od SM DOM Sp. z o. o.
zostato dokonane z finansowym wparciem uzyskanym z Banku Gospodarstwa Krajowego na podstawie
przepisu art. 3 ust. 1 pkt 5 w zwiazku z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektorych przedsigwzie¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 788) jako bytych lokali zakladowych.
Uzyskane przez miasto Katowice wsparcie zakupu bytych lokali zaktadowych wynosito 50% kosztow zakupu.
Zgodnie z art. 7c ust. 2 pkt 1 ustawy w przypadku, gdy wysoko$¢ finansowego wsparcia udzielanego na
pokrycie kosztow przedsiewzigcia, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1, w wyniku ktorego zostanie utworzony lokal
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mieszkalny, stanowi co najmniej 45 % kosztow — stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu nie
moze przekraczaé w skali roku 3,5%. Zgodnie z obwieszczeniem Wojewody Slaskiego wskaznik
przeliczeniowy za 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych na drugi i trzeci kwartat wynosi dla
miasta Katowice 6.956,00 zt/m?. Stad maksymalna stawka czynszu, jakg zgodnie z ww. przepisem miasto
Katowice mogloby zastosowa¢ wobec najemcow lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach nabytych od
SM DOM Sp. z o. o. wynosi 20,28 zI/m? miesiecznie. Stawki obowigzujagce w umowach najmu lokali
mieszkalnych w budynkach nabytych przez miasto Katowice od SM DOM Sp. z o. 0., uwzgledniajace czynnik
wyrownawczy, nie przekraczaja kwoty 12,00 zt/m? miesigcznie, wobec czego sa na znacznie nizszym poziomie
niz pozwalaja na to przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzigc
mieszkaniowych.

3. Zarzut naruszenia art. 39 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) poprzez wskazywanie na pojecie
., czynsz wolny”, ktore ustawodawca uchylit z porzqdku prawnego.

Uchwata Rady Miasta Katowice w sprawie przyjgcia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Katowice na lata 2021-2025 w zadnym miejscu nie zawiera poj¢cia ,,czynszu wolnego”.

4. Zarzut naruszenia art 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) oraz ustalenie
elementow stawki czynszu, ktora nie znajduje ustawowego uzasadnienia poprzez narzucenie na najemcow
przejetego przez miasto Katowice zasobu SM DOM Sp. z o. o. obowigzku placenia tzw. ,, czynnika
wyrownawczego”’, ktorego wartos¢ stanowi roznice pomiedzy stawkq czynszu obowigzujgcqg w umowie najmu
lokalu a stawkq czynszu ustalong zarzgdzeniem Prezydenta Miasta Katowice; tak ustalony sktadnik czynszu jest
w ocenie skarzqcych poza wartoScig uzytkowq lokalu.

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) w lokalach wchodzacych w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z
uwzglednieniem czynnikdéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczeg6lnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogblnego stanu technicznego budynku.

Sformutowanie ,,w szczegdlnoSci” pozwala przyjaé, ze dopuszczalne jest uwzglednienie rowniez innych
elementow, ktore moga wplynac na obnizenie lub podwyzszenie czynszu. Warto podkresli¢, ze przepis art. 7
odnosi si¢ nie tylko do komunalnego zasobu mieszkaniowego, ale do catego publicznego zasobu
mieszkaniowego, a wigc rowniez do lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa, ktorym gospodaruje Prezydent Miasta Katowice wykonujacy zadania z zakresu administracji
rzadowej. W umowach najmu zawieranych przez miasto Katowice na podstawie zarzadzen Wojewody
Slaskiego w nieruchomosciach przejmowanych przez Skarb Panstwa — Prezydenta Miasta Katowice od innych
podmiotéw rowniez naliczany jest czynnik wyréwnawczy, ktorego wysoko$¢ obliczana jest analogicznie jak w
komunalnym zasobie mieszkaniowym miasta Katowice. Co wigcej, na konieczno$¢ utrzymania czynszoéw na
dotychczasowym poziomie w lokalach przejmowanych przez Skarb Panstwa od innych podmiotow, wskazuje
Wojewoda Slaski w korespondencji kierowanej do Prezydenta Miasta Katowice.

5. Zarzut naruszenia art 21 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz.
725) poprzez uznanie, Ze Rada gminy jest uprawniona do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w ktorym narzuca si¢ na najemce lokalu gminnego obowigzku placenia wraz z
czynszem tzw. czynnika wyrownawczego jako podwyzki czynszu w zwigzku z nabyciem zasobu od spotki
mieszkaniowej.

Zastosowanie czynnika wyrownawczego w stawce czynszu lokali przejmowanych od innych podmiotow
zostato przyjete przez Rade Miasta Katowice w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
Katowice jako jedna z zasad polityki czynszowej, co jest zgodne z przepisem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
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(Dz. U. z 2023 r. poz. 725). Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art 678 § 1 Kodeksu cywilnego gmina wstapita w
prawa zbywcy zachowujac istniejacy stosunek najmu czyli obowiazujacy u wezesniejszego wiasciciela, jedynie
w obowigzujacej najemcoOw stawce czynszu wyodregbniono stawke wynikajaca z zarzadzenia Prezydenta
uwzgledniajacg czynniki réznicujgce oraz czynnik wyréwnawczy, co sumarycznie dalo taka sama wysokosé
czynszu, ktoérg najemcy uiszczali przed przejeciem nieruchomosci do zasobu Miasta. Nie mozna wigc si¢
zgodzi¢ z tezg, ze czynnik wyréwnawczy jest podwyzka zastosowang wobec najemcéw zasobu nabytego od
SM DOM Sp. z 0. o.

Odnosnie skargi w czesci dotyczacej zarzadzenia nr 1608/2021 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 28
kwietnia 2021 r. skarga w tym zakresie zostanie przekazana przez Prezydenta Miasta Katowice odrgbnym
dokumentem.

W swietle powyzszego podjecie uchwaty jest zasadne.
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