Elektronicznie podpisany przez:
Maciej Biskupski
dnia 28 wrze$nia 2023 .

UCHWALA NR LXIX/1402/23
RADY MIASTA KATOWICE

z dnia 28 wrzes$nia 2023 r.

w sprawie przekazania do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach skargi Wojewody
Slaskiego na uchwale w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
Katowice na lata 2021-2025

Na podstawie art. 18 ust. 1 w zwiazku z art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6ézn. zm.) oraz w zwigzku z art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o
postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi (Dz. U. z 2023 r. poz. 1634)

Rada Miasta Katowice
uchwala:

§ 1. Przekazaé¢ do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach skarge Wojewody Slaskiego 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 5 lipca 2023 r. wplyneta skarga Wojewody Slaskiego nr NPI.4131.2.36.2023 z dnia 5 lipca 2023r. o
stwierdzenie niewaznosci uchwaly 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, w czgéci:

- § 19 ust. 4-6 Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Katowice na lata 2021-2025,
stanowiacego zalacznik do uchwaty oraz § 1 ust. 2 1 § 9 zalacznika Nr 7 do Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Katowice na lata 2021-2025, jako niezgodnej z art. 7 ust. 1 i art. 8 pkt 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.) - dalej jako ,,ustawa” w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4
ustawy 1 art. 32 Konstytucji RP,

- § 19 ust. 7 1 ust. 8 zd. 2 Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Katowice na lata
2021-2025, stanowigcego zatacznik do uchwaly, jako niezgodnej z art. 7 ust. 1 i art. 8 pkt 1 ustawy w zwiazku
z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy oraz art. 40 ust. 1 o samorzadzie gminnym w zwigzku z art. 2 i art. 169 Konstytucji
RP.

W s$wietle powyzszego nalezy zauwazy¢, co nastgpuje.

Rozstrzygnieciem nadzorczym nr NPIL.4131.1.1226.2021 z dnia 29 grudnia 2021 r. Wojewoda Slaski
stwierdzil niewazno$¢ uchwaty 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 — w czesci:

- § 16 pkt 1-4 oraz § 34 ust. 3 zatacznika Nr 1 do uchwaly, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2
ustawy w zwigzku z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym i art. 7 Konstytucji RP w zwigzku
z art. 40 ust. 3 w zwigzku z art. 38 ust. 1 i art. 4 pkt 9 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2020 roku poz. 1990 ze zm.),

-§ 17 pkt21it. b, § 18 ust. 2 pkt 2, § 19 ust. 111 13 pkt 2 zatacznika Nr 1 do uchwaty, § 1 ust. 2 pkt 1 oraz
§ 9 ust. 1 zalacznika Nr 7 do zatacznika nr 1 do uchwaty, jako sprzecznej z art. 4 ust. 1 i1 2 ustawy w zwiazku z
art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy,

- § 18 ust. 2 pkt 1 lit. d zalgcznika Nr 1 do uchwaly, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy w
zwigzku z art. 2 ust. 1 pkt 4 i art. 6a ust. 1, 2 1 3 pkt 3 lit. a i lit. b ustawy oraz art. 4 ust. 1 1 ust. 2 w zwigzku z
art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy,

- § 18 ust. 2 pkt lit. e 1 ust. 4 zatacznika Nr 1 do uchwaty, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
w zwiagzku z art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach, po rozpoznaniu sprawy ze skargi Miasta Katowice na
rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Slaskiego z dnia 29 grudnia 2021 r. nr NPIL4131.1.1226.2021 w
przedmiocie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice, wydat wyrok o sygn. akt
I SA/GI 277/22 z dnia 25 kwietnia 2022 roku, ktérym uchylit zaskarzone rozstrzygnigcie nadzorcze w czgsci
stwierdzajacej niewaznos¢:

1.§ 17 pkt 2 1it. b, § 18 ust. 2 pkt 2, § 19 ust. 11 1 13 pkt 2 zalgcznika Nr 1 do uchwaty, § 1 ust. 2 pkt 1 oraz
9 ust. 1 zalgcznika Nr 7 do zatgcznika nr 1 do uchwaty,

2.§ 17 pkt 2 zatacznika Nr 1 do uchwaty,
3.§ 18 ust. 2 pkt 1 lit. d zatgcznika Nr 1 do uchwaly.

W uzasadnieniu wyroku Wojewddzki Sad Administracyjny stwierdzit m. in., Zze nalezy zgodzi¢ si¢ ze
stanowiskiem skarzacego, to jest Prezydenta Miasta Katowice, iz art. 21 ust. 3b ustawy, zgodnie z ktorym rada
gminy moze w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2 , okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o
powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m? odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali
wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, co do zasady pozwala gminie na ustanowienie odrebnych
zasad wynajmu takich lokali w tym na oddanie w najem lokalu o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?
za wylicytowangq stawke czynszu(...). Stqd zamieszczenie w zalgczniku nr 7 okreslajgcym czynniki roznicowania
stawek czynszu za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych (§ 1 ust 2 i § 9 ust. 1
zatgcznika) byto dopuszczalne.
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Opisanie ustalania czynszu w drodze przetargu wypetnia zapis art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Realizacja takiej
mozliwosci zostata uszczegotowiona w zasadach wynajmowania lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego. W
ocenie Sqdu kwestionowana regulacja nie narusza art. 7 ust. 1i 2 ustawy ani art. 4 ust. 1 ustawy.

Ponadto sad w uzasadnieniu w/w wyroku zwrocit uwage na fakt, ze wyrokiem z dnia 30 marca 2021 r., sygn.
akt 11T SA/GI 159/21 Wojewoddzki Sad Administracyjny w Gliwicach oddalit skarge Wojewody Slaskiego na
uchwate 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" m. in. w czeSci dot.
formuty wynajmu lokali o pow. przekraczajacej 80 m? w drodze przetargu. Sprawa zostala zakonczona
wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego sygn. akt IIIl OSK 6685/21 z dnia 9 lutego 2023 r.

Sad stwierdzit, ze w skardze wniesionej w powolanej juz sprawie o sygn. IlI SA/GI 159/21 Wojewoda Slgski
nie zakwestionowat samej mozliwosci ustalenia czynszu w drodze przetargu, a jedynie zarzucit przekroczenie
upowaznienia ustawowego polegajgcego na okresleniu czasu trwania umow najmu okreslonych w § 13 ust. 4
(umowa najmu lokalu o czynszu ustalonym w przetargu). Zatem, podobnie jak w przypadku oddania w najem
lokalu po uprzednim jego wyremontowaniu przez przysztego najemce stanowisko Wojewody jest niespojne.

Wojewoda Slaski zaskarzyt do Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 25 kwietnia 2022r., sygn. akt III SA/GI 277/22 w czgsci, w jakiej
wyrok ten uchyla rozstrzygnigcie nadzorcze stwierdzajgce niewaznos$¢ § 17 pkt 2 zatacznika nr 1 do uchwaty
(punkt 2 sentencji wyroku), natomiast nie zaskarzyt wyroku w cze$ci, w jakiej wyrok ten uchyla
rozstrzygnigcie nadzorcze stwierdzajace niewazno$¢ § 17 pkt 2 lit. b, § 18 ust. 2 pkt 2, § 19 ust. 11 1 13 pkt 2
zatgcznika Nr 1 do uchwaly, § 1 ust. 2 pkt 1 oraz 9 ust. 1 zalacznika Nr 7 do zalgcznika nr 1 do uchwaly
(punkt 1 sentencji wyroku).

Biorac pod uwage, ze Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach wydal juz w dniu 25 kwietnia 2022 r.
wyrok, w ktérym rozstrzygnal m. in. o zgodnos$ci z przepisami prawa § 1 ust. 2 pkt 1 oraz 9 ust. 1 zalacznika
Nr 7 do zalacznika nr 1 do uchwaty Rady Miasta Katowice w sprawie przyjecia Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta Katowice, uzna¢ nalezy, ze sprawa objeta skarga pomiedzy tymi samymi
stronami w tej czesci zostala juz prawomocnie osadzona i skarga w tej czgsci winna zosta¢ odrzucona (art. 58 §
1 pkt 4 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi, Dz. U. z
2023 r. poz. 1634).

Nadmieni¢ przy tym nalezy, ze polityka mieszkaniowa Miasta Katowice w zakresie m. in. wynajmowania
lokali mieszkalnych o powierzchni powyzej 80 m? ze stawka czynszu ustalong w drodze przetargu, byta
przedmiotem kontroli Najwyzszej [zby Kontroli i w wystapieniu pokontrolnym sygn. LKA.410.012.01.2021 nr
P/21/026 — Funkcjonowanie programu Mieszkanie Plus Izba ocenita pozytywnie dzialania gminy w tym
zakresie stwierdzajac, ze ,,przyczynily si¢ do stopniowego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej
spotecznosci”. Podkresli¢ nalezy, ze Najwyzsza Izba Kontroli nie stwierdzita jakichkolwiek nieprawidtowosci
w badanym obszarze.

Przywota¢ w tym miejscu nalezy kryteria, jakimi NIK kieruje si¢ przeprowadzajac kontrole. ,, Giownym
celem kazdej kontroli NIK jest ustalenie stanu faktycznego w danym obszarze, jego rzetelne udokumentowanie i
dokonanie oceny. Ocena opiera si¢ na sprecyzowanych przez Konstytucje RP i ustawe o NIK kryteriach
kontroli, tj. legalnosci, gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci. (...) Dziatalnos¢ organow samorzgdowych
kontrolerzy mogq weryfikowaé pod kqtem legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci. Weryfikujac kontrolowang
dziatalno$¢ pod katem legalnosci, inspektorzy zwracaja uwage przede wszystkim, ,,czy jest ona prowadzona
zgodnie z przepisami obowiqzujgcego prawa. Zarowno tego powszechnego (Konstytucja, ustawy itp.), jak i
wewnetrznego” (Kryteria kontroli NIK, www.nik.gov.pl).

Przenoszac powyzsze na grunt przepisOw prawa przywola¢ nalezy w pierwszej kolejnosci art. 203 ust. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, zgodnie z ktorym Najwyzsza Izba Kontroli moze kontrolowaé
dzialalno$¢ organéw samorzadu terytorialnego, komunalnych oso6b prawnych i innych komunalnych jednostek
organizacyjnych z punktu widzenia legalnos$ci, gospodarnosci i rzetelnosci. Z kolei w mysl art. 5 ust. 2 ustawy
z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli, kontrola dziatalno$ci samorzadu terytorialnego
przeprowadzana jest pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci.

Jak juz wskazano powyzej Najwyzsza Izba Kontroli stosujac powyzsze kryteria nie stwierdzita
jakichkolwiek nieprawidtlowosci w badanym obszarze.
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Odnoszac si¢ do skargi Wojewody w czgsci dotyczacej § 19 ust. 4-6 Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Katowice na lata 2021-2025, stanowiacego zalacznik do uchwaly oraz § 1 ust.
2 pkt 2 1§ 9 ust. 2 1 3 zatacznika Nr 7 do Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Katowice na lata 2021-2025, jako niezgodnej z art. 7 ust. 1 i art. 8 pkt 1 ustawy, nalezy wskaza¢, iz uchwata
Rady Miasta Katowice w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
Katowice na lata 2021-2025 nie narusza przepiséw ustawy. W zataczniku nr 7 do uchwaty 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.

Zgodnie z art. 7 ustawy, w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel
ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych
lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1)potozenia budynku;

2)potozenia lokalu w budynku;

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

Sformutowanie ,,w szczegdlnosci” pozwala przyjaé, ze dopuszczalne jest uwzglednienie rowniez innych
elementow, ktore moga wptynac na obnizenie lub podwyzszenie czynszu, co potwierdzit rowniez Wojewodzki
Sad Administracyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 10 listopada 2009r., sygn. akt II SA/Sz 840/09.

Warto podkresli¢, ze przepis art. 7 ustawy 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 nieruchomos$ciach przejmowanych przez Skarb Panstwa — Prezydenta
Miasta Katowice od innych podmiotow réwniez naliczany jest czynnik wyrownawczy, ktorego wysokosc
obliczana jest analogicznie jak w komunalnym zasobie mieszkaniowym miasta Katowice. Co wigce;j,
na konieczno$¢ utrzymania czynszéw na dotychczasowym poziomie w lokalach przejmowanych przez Skarb
Panstwa od innych podmiotow, wskazuje Wojewoda Slaski w korespondenciji kierowanej do Prezydenta Miasta
Katowice (kopia pisma Wojewody w zalaczeniu).

Uchwata Rady Miasta Katowice w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Katowice na lata 2021-2025 nie r6znicuje obywateli i zapewnia ich réwne traktowanie.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze nabycie przez miasto Katowice od innych podmiotéw nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, w tym od SM DOM Sp. z o. o., od ktorego miasto Katowice
zakupito w 2019 i 2021 roku zas6b nieruchomosci obejmujacy 612 lokali mieszkalnych, w zaden sposéb nie
pogorszyto sytuacji finansowej o0sob zamieszkujacych lokale mieszkalne w ww. budynkach. Czynsze,
stosownie do przepisu art. 678 Kodeksu cywilnego, zostaly utrzymane na dotychczasowym poziomie tj.
wynikajagcym z uméw najmu zawartych z poprzednim wynajmujacym. Zastosowany w naliczeniach czynnik
wyrownawczy w przypadku zasobu przejetego do zasobu stanowi wylacznie wskaznik uzupetniajacy pomiedzy
stawka czynszu w zasobie komunalnym, a ta wynikajagca z umow najmu zawartych przez najemcow z
poprzednim wynajmujacym.

Sytuacji najemcéw lokali mieszkalnych w budynkach nabytych od SM DOM Sp. z o. 0. nie sposob
rozpatrywa¢ w oderwaniu od okolicznosci i przyczyn wiaczenia lokali w ww. budynkach do komunalnego
zasobu mieszkaniowego miasta Katowice.

Przedmiotowe nieruchomo$ci wczesniej stanowily zasoéb mieszkaniowy dawnego przedsigbiorstwa
panstwowego Zaklady Metalurgiczne SILESIA, a nastgpnie stanowily wiasno$¢ kolejnych spolek prawa
handlowego. Z uwagi na stan wlasnos$ciowy, a takze obcigzenie hipoteczne nieruchomosci najemcy, z ktorych
czgs$¢ w przesztosci byta pracownikami Zakladéw Metalurgicznych SILESIA, nie mieli mozliwosci nabycia
zajmowanych mieszkan, w tym bylych mieszkan zakladowych. Najemcy wielokrotnie wystepowali do miasta
Katowice o wykup od SM DOM Sp. z o. 0. nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi celem
umozliwienia im zakupu od miasta Katowice uzytkowanych na podstawie uméw najmu lokali mieszkalnych.
Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom spotecznym nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
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wielorodzinnymi zostaly w 2019 roku nabyte przez miasto Katowice od SM DOM Sp. z 0. 0. z zamiarem
wyodrebnienia i sprzedazy na rzecz najemcéw usytuowanych w nich lokali mieszkalnych.

Osoby zajmujace lokale w budynkach nabytych od SM DOM Sp. z o. o. weszty w stosunek najmu
niezaleznie od ich sytuacji dochodowej. Nie ma zatem powodow do obnizania im stawek czynszu do
poziomow obowigzujagcych w innych budynkach stanowigcych wlasno$¢ miasta Katowice, w ktorych
wickszo$¢ najemcoOw otrzymala 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 tej ustawy w przypadku, gdy wysokos¢ finansowego wsparcia udzielanego na
pokrycie kosztow przedsiewzigcia, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1, w wyniku ktorego zostanie utworzony lokal
mieszkalny, stanowi co najmniej 45 % kosztow — stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu nie
moze przekracza¢ w skali roku 3,5%. Zgodnie zobwieszczeniem Wojewody Slaskiego wskaznik
przeliczeniowy za 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw 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 mogtoby zastosowa¢ wobec najemcow lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach nabytych od
SM DOM Sp. z o. o. wynosi 20,28 zl/m? miesigcznie. Stawki obowigzujace 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 z/m? miesigcznie, wobec czego sg na znacznie nizszym poziomie
niz pozwalajg na to przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢
mieszkaniowych.

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.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art 678 § 1 Kodeksu cywilnego gmina wstgpita w prawa zbywcy
zachowujac istniejacy stosunek najmu czyli obowigzujacy u wczesniejszego wilasciciela, jedynie w
obowigzujacej najemcoOw stawce czynszu wyodrgbniono stawke wynikajacg z zarzadzenia Prezydenta
uwzgledniajaca czynniki réznicujace oraz czynnik wyréwnawczy, co sumarycznie przetozyto si¢ taka sama
wysokos$¢ czynszu, ktorg najemcy uiszczali przed przejeciem nieruchomosci do zasobu Miasta.

Jednocze$nie wskazaé nalezy, ze w przypadku w ktorym Miasto Katowice nie wykupitoby zasobu SM DOM
Sp. z 0. 0. najemcy bylych mieszkan zaktadowych znalezliby si¢ w gorszej sytuacji materialnej ze wzgledu na
mozliwo$¢ corocznej waloryzacji czynszow o wskaznik inflacji — co na dzien dzisiejszy dzigki przejeciu ich do
zasobu komunalnego nie ma miejsca.

Podkresli¢ nalezy, ze czynnik wyroOwnawczy stosowany przy naliczaniu stawek czynszu nie dotyczy
wylacznie zasobu przejetego do zasobu komunalnego, ale rowniez mieszkan o powierzchni powyzej 80 m? ze
stawka czynszu ustalong w drodze przetargu. Opisany w Programie mechanizm naliczania ,,czynnika
wyréwnawczego” stanowi wylgcznie formalne doprecyzowanie stanu faktycznego iujednolica zasady
naliczania czynszow w ww. przypadkach.

Nadmieni¢ nalezy, ze w przypadku ustalania stawki czynszu w drodze przetargu, kazdorazowo stawka
wyjsciowa do licytacji wyliczana jest w oparciu o obowigzujace zarzadzenie nr 1608/2021 Prezydenta Miasta
Katowice z dnia 28 kwietnia 2021 r. oraz zalacznik Nr 7 do Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta Katowice na lata 2021-2025 uwzgledniajacy wszystkie czynniki roéznicujace dotyczace danego
lokalu mieszkalnego. Ustalona stawka wyjsciowa czynszu, ktora jest podana do publicznej wiadomos$ci w
wykazie lokali mieszkalnych przeznaczonych do przetargu, jest dobrowolnie licytowana przez potencjalnych
oferentow. Jest to $wiadome dziatanie przysztego najemcy, ktory deklaruje podpisanie umowy najmu z
wylicytowana ostatecznie stawka czynszu obejmujaca czynniki réznicujace i stanowi sumaryczng stawki
bazowej za 1m? oraz czynnika wyrownawczego bedgcego odzwierciedleniem ustalonego w przetargu
postgpienia. Tak wiec ustalona ostatecznie stawka czynszu za 1 m? lokalu nie jest wynikiem wprowadzonej
podwyzki, lecz efektem licytacji stawki wyjSciowej przez przysztego najemce, ktory sam ustala swoje
mozliwosci platnicze.
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Jednoczesnie nie sposob zgodzi¢ si¢ w tym migjscu ze stanowiskiem organu nadzoru, jakoby ustalenie zasad
ksztattowania wysokosci czynszu w lokalach wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego gminy, byto
sprzeczne z ustawowym porzadkiem prawnym, stanowito istotne naruszenie prawa i prowadzilo do
nieuzasadnionej dyskryminacji, a wynajem lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m? w drodze
przetargu, miatby skutkowa¢ w miescie Katowice ustalaniem czynszu w sposob dowolny, niepodlegajacy
zadnym ograniczeniom oraz godzacy w okre$long w art. 32 Konstytucji RP zasade réwnosci wobec prawa,
gdyz wyrokiem z dnia 25 kwietnia 2022 r. Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach rozstrzygnat m. in.
0 zgodnosci z przepisami prawa § 1 ust. 2 oraz ust. 9 zatacznika Nr 7 do zalacznika nr 1 do uchwaty Rady
Miasta Katowice w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na
lata 2021-2025.

Powyzsze regulacje normuja wysokos$¢ czynszu za lokal uzyskiwang w drodze przetargu tak, aby przy
osigganych przez potencjalnych najemcéw dochodach zapewniata ona mozliwo$¢ normalnego bytowania po
whniesieniu stosownych optat, a z drugiej strony gwarantowala wynajmujgcemu regularne i biezace wpltywy z
tego tytutu. W tym miejscu takze nalezy przywotaé prezentowane w orzecznictwie stanowisko, iz skoro najem
lokali do remontu wiaze si¢ z wigkszymi nakladami pienigznymi ze strony najemcy, a mieszkania
o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? wynajmowane w drodze przetargu takze przed zasiedleniem
wymagaja przeprowadzenia niezbednych prac remontowych przez przysztego najemce, wigc zasadne jest
wymaganie od niego, by dysponowal wickszym dochodem, umozliwiajacym pokrycie koszow remontu.
Wymog ten jest konieczny i zdatny do osiagnigcia spodziewanego rezultatu (wyrok NSA z dnia 19 czerwca
2019 r., 1 OSK 2313/17).

Ponownie nalezy wskazac, iz art. 21 ust. 3b ustawy nadaje lokalom o powierzchni przewyzszajacej 80 m?
szczegolny status prawny. Przywolany artykul umozliwia gminie okreslenie w Zasadach kryteriow oddawania
w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? odmiennych od zasad wynajmowania innych
lokali wchodzacych mieszkaniowego zasobu gminy.

Odnoszac si¢ do skargi Wojewody w czesci dotyczacej § 19 ust. 7 i ust. 8 zd. 2 Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Katowice na lata 2021-2025, stanowigcego zatacznik do uchwaty, jako
niezgodnej z art. 7 ust. 1 i art. 8 pkt 1 ustawy w zwiazku z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy oraz art. 40 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym w zwigzku z art. 169 Konstytucji RP nalezy wskaza¢, ze kwestionowane przepisy nie
daja Prezydentowi Miasta Katowice podstaw do ustalania w sposob dowolny stawki czynszu. Prezydent przy
ustalaniu stawki czynszu kazdorazowo jest zobowigzany do stosowania zasad okreslonych w przepisach
Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata 2021-2025.

Odnosnie podniesionej przez Wojewode w uzasadnieniu skargi kwestii niezgodno$ci uchwaty Rady Miasta
Katowice w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata
2021-2025 z art. 21 ust. 2 ustawy, zgodnie z trescig ktdrego: Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat, wskaza¢ nalezy,
ze ww. Program obejmuje okres pigciu kolejnych lat, co potwierdza réwniez brzmienie przepisow § 14, § 26
zatgcznika do uchwaty oraz zatgcznikéw Nr 1, Nr 2, Nr 3, Nr 5 i Nr 6 do zalacznika do uchwaty. Podkresli¢
nalezy, ze zaden przepis ustawy nie obliguje rady gminy do uchwalenia programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy opracowanego na okres pieciu kolejnych lat w roku poprzedzajagcym okres
obowigzywania tego programu. Przedstawiona w uzasadnieniu skargi Wojewody interpretacja przepisu art. 21
ust. 2 ustawy w zakresie minimalnego okresu obowigzywania wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy nie znajduje uzasadnienia w przepisach prawa.

Dodatkowo wskazuje sie, ze programy obejmujace rok, w ktorym zostaly uchwalone zostaly przyjete
uchwatami podjetymi przez rady gmin innych miast Metropolii Goérnoslasko-Zaglebiowskiej i uchwaly te nie
byly kwestionowane w tym zakresie przez organ nadzoru.

Ponadto nadmienia si¢, ze przed Wojewoddzkim Sadem Administracyjnym w Gliwicach toczy sie
postgpowanie pod sygnaturg II SA/GI 473/23 ze skargina E = Z ,H S iB
S na przepisy § 9 ust. 2 i 3 zalacznika nr 7 do zatgcznika do uchwaly Rady Miasta Katowice nr
XLI/916/21 z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta Katowice na lata 2021-2025.

W s$wietle powyzszego podjecie uchwaly jest zasadne.
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