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dnia 28 wrze$nia 2023 .

UCHWALA NR LXIX/1407/23
RADY MIASTA KATOWICE

z dnia 28 wrzes$nia 2023 r.

w sprawie przekazania do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach skargi Rzecznika Praw
Obywatelskich

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 40 z poézn. zm.) oraz w zwigzku z art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu
przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2023 r. poz. 1634)

Rada Miasta Katowice
uchwala:

§ 1. Przekaza¢ do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach skarge Rzecznika Praw
Obywatelskich z dnia 29 czerwca 2023 r. 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" (Dz. Urz. Woj. S1. z 2019 r. poz. 4368 z pozn. zm.).

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

§ 3. Wykonanie uchwaly powierzy¢ Prezydentowi Miasta Katowice.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta
Katowice

Maciej Biskupski
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Uzasadnienie

W dniu 29 czerwca 2023 r. do Urzgdu Miasta Katowice droga elektroniczng wptyneto pismo Rzecznika
Praw Obywatelskich (dalej zwany skarzacym), w ktorym za posrednictwem Rady Miasta Katowice wniost
skarge do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach na uchwat¢ 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” (Dz. Urz. Woj. SI. z 2019 r. poz. 4368 z p6zn. zm.) (dalej: uchwata
lub Zasady), w zakresie stwierdzenia niewaznosci § 13 w zwiazku z § 2 pkt 4 zalacznika do ww. uchwaty, jako
niezgodnego z art. 4 ust. 2, art. 7 ust. 1 w zw. z art. 8 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej: ustawa) oraz art. 7 i art. 94
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Zaskarzony przepis dotyczy kwestii oddawania w najem wolnych lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? ze stawka czynszu ustalong w drodze przetargu
nieograniczonego.

W pierwszej kolejnosci strona skarzaca podniosta zarzut niespojnosci pomiedzy § 2 pkt 4 a § 13 ust. 1
uchwaly, przez co jego zdaniem uchwata dopuszcza mozliwos$¢ ustalenia czynszu w innym trybie przetargu, niz
wskazany w § 13.

Zgodnie z § 2 pkt 4 uchwaly ,,Lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
Katowice mogg by¢ wynajmowane jako lokale o czynszu ustalonym w przetargu”. Z kolei § 13 ust. 1 uchwaty
stanowi, iz ,,Wolne lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2, ktore nie zostaty
wynajete osobom uprawnionym do otrzymania lokalu na podstawie § 8, § 25-33 (za wyjatkiem § 28 ust. 3), §
38, z wyltaczeniem 0sob, o ktorych mowa w § 29 ust. 4, moga by¢ oddane w najem ze stawka czynszu ustalong
w drodze przetargu nieograniczonego. Zarzut ten nalezy uzna¢ za bezzasadny. Zapisy ww. uchwatly sa jasne,
spojne i precyzyjne, a co najistotniejsze, wbrew twierdzeniom skarzacego, nie przewidujg jakiejkolwiek innej
mozliwosci ustalenia w lokalach mieszkalnych czynszu w innym trybie przetargu, niz wskazany w §13. W
zadnym innym przepisie uchwaly nie ma jakiegokolwiek odniesienia do mozliwosci wynajmu lokalu
mieszkalnego w trybie przetargu. Przepisy prawa miejscowego nalezy czytac tacznie.

W dalszej czgsci strona skarzaca zarzuca niezgodno$é § 13 w zw. z § 2 pkt 4 z przepisami ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(art. 4 ust. 2 i art. 7 ust. 1 w zw. z art. 8 ust. 1) w zakresie, w jakim przewiduje on oddanie w najem lokali o
powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2 ze stawka czynszu ustalong w drodze przetargu, tym samym
podwaza ogdlng zasadno$¢ wynajmowania lokali w tym trybie.

Stanowisko strony skarzacej w tym zakresie rowniez nalezy uzna¢ za bezzasadne. W tym miejscu nalezy
wskazaé, iz art. 21 ust. 3b ustawy nadaje lokalom o powierzchni przewyzszajacej 80 m? szczegdlny status
prawny. Przywotany artykul umozliwia gminie okres$lenie w Zasadach kryteriow oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? odmiennych od zasad wynajmowania innych lokali
wchodzacych mieszkaniowego zasobu gminy. Dlatego, kierujac si¢ konieczno$cig poprawy wykorzystania
i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, postanowiono umozliwi¢ samorzadom
przyjecie w przepisach prawa miejscowego odrebnych zasad wynajmowania przedmiotowych lokali.
Jednoczesnie przy zastrzezeniu, ze znajduja one zastosowanie wylacznie w sytuacji, gdy lokalu nie mozna
wynajag¢ w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob, ktorych wniosek o najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy zostal przyjety do realizacji. Kierujac si¢ ta delegacja ustawowa, Miasto
przewidzialo w § 13 ust. 1 Zasad, mozliwo$¢ wynajecia lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m2 ze stawka czynszu ustalong w drodze przetargu z zastrzezeniem, iz wynajem lokalu
w tym trybie nastgpuje w sytuacji, w ktorej nie zostal on w pierwszej kolejnosci wynajety m. in. na rzecz oséb
ujetych na liscie 0s6b oczekujacych na zawarcie umowy najmu w tzw. trybie ogélnym lub oczekujacych na
lokal zamienny. Zatem lokale mieszkalne o takich parametrach podlegaja wynajmowi celem wypetnienia
ustawowego zadania gminy okreslonego w art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy, tj. z uwzglednieniem pierwszenstwa
zawarcia umowy najmu przyshugujacego osobom oczekujacym na lokal zamienny oraz osobom posiadajagcym
uprawnienie do otrzymania mieszkania wynikajace z ujecia na liscie 0osob oczekujacych na zawarcie umowy
najmu w tzw. trybie ogélnym. Jak wynika z powyzszego, wskazane uregulowania w prawie miejscowym w
zaden sposob nie uszczuplaja praw mieszkancow Miasta Katowice. Powyzsze stanowisko znajduje roéwniez
potwierdzenie w orzecznictwie, w ktorym akcentuje si¢, ze zasady wynajmowania lokali winny by¢ tak
skonstruowane by te osoby, ktore sposrod mieszkancow gminy, ktorzy spetniaja podstawowe kryteria (jak
warunki zamieszkania i wysoko$¢ dochodu), od ktorych zalezy wynajgcie lokalu z mieszkaniowego zasobu
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gminy, miaty réwne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu (wyrok NSA z dnia 19.06.2019 r., I OSK
2313/17). Taki tez wymdg spetnia przepis § 13 ust. 1 Zasad.

Tym samym stanowisko skarzacego wskazujace, iz mieszkania takie stanowig element mieszkaniowego
zasobu gminy i powinny podlega¢ wynajmowi na takich samych zasadach, jak inne mieszkania komunalne,
wtym co do wysoko$ci czynszu oraz, ze stuzy¢ maja do zaspokajania potrzeb mieszkancow gminy
osiagajacych niski, okreslony w uchwale dochdd, nie stoi w sprzecznosci z politykg mieszkaniowa gminy i ma
odzwierciedlenie w przywotanym przepisie.

Nalezy rowniez ponownie zwrdci¢ uwage na istotny z punktu widzenia zar6wno gminy, jak i gospodarstw
domowych o niskich dochodach czynnik ekonomiczny w zakresie utrzymania lokalu mieszkalnego, jakim jest
dodatek mieszkaniowy. Jest on waznym instrumentem wsparcia dla przewazajacej wickszosci gospodarstw
domowych o niskich dochodach, ktory zapewnia rodzinie czy tez osobie samotnej wsparcie finansowe przy
osigganiu niskich dochodow i niejednokrotnie pozwala na spokojne bytowanie, bez obaw o brak wypornosci
finansowej w optatach czynszowych. Uzyskanie tego $wiadczenia uzaleznione jest oczywiscie od sytuacji
finansowej, ale przede wszystkim takze od parametrow metrazowych najmowanego mieszkania. Z tego
wzgledu polityka mieszkaniowa miasta Katowice ukierunkowana jest tak, aby mieszkania wskazywane
gospodarstwom domowym o niskich dochodach spelialy warunek metrazu umozliwiajacy ewentualne
uzyskanie dodatku mieszkaniowego i wpisuje si¢ w racjonalnos¢ gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

Co za tym idzie w przypadku przyjecia do realizacji wniosku mieszkaniowego rodziny wieloosobowej lub
wielodzietnej, ktorej struktura wskazuje na mozliwo$¢ ubiegania si¢ przy niskich dochodach o dodatek
mieszkaniowy, wskazywany jest takiej rodzinie lokal mieszkalny o powierzchni przekraczajacej 80 m2, co
stanowi wypelnienie ustawowego zadania gminy okreslonego w art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy i jest ekonomicznie
jak najbardziej uzasadnione. Brak jest natomiast uzasadnienia dla przyznawania lokali mieszkalnych o takich
parametrach na rzecz gospodarstw domowych, ktore takze osiggajg niski dochod, ale z racji liczby cztonkéw w
gospodarstwie domowym, w ogdle nie bedg miaty mozliwosci uzyskania dodatku mieszkaniowego z powodu
zbyt duzej powierzchni przyznanego lokalu. Przyznawanie mieszkan o takiej powierzchni opisanym rodzinom
byloby wrecz dzialaniem sprzecznym z ustawowa delegacja. Nie mozna moéwi¢ o zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych rodziny osiggajacej niski dochdd, ktora nie jest w stanie samodzielnie regulowa¢ w petni optat
za najmowany lokal, ktéry z racji swojego metrazu generuje koszty przekraczajace dochod rodziny
pozbawionej mozliwos$ci uzyskania dodatku mieszkaniowego. Postawienie rodziny w sytuacji konieczno$ci
dokonania wyboru ,,jedzenie, leki czy czynsz” nie wydaje si¢ z punktu widzenia spotecznego dopuszczalne i
wlasciwe. Nalezy wprost wskazac, ze taki sposob postgpowania z mieszkaniami o powierzchni przekraczajacej
80 m2, moglby zosta¢ potraktowany jako nieracjonalnos¢ i niegospodarnos¢ w zarzadzaniu mieniem gminnym,
gdyz mogtoby to prowadzi¢ do niepotrzebnego i swiadomego generowania zaleglosci czynszowych, w efekcie
do koniecznosci kierowania sprawy o ich odzyskanie oraz lokalu na drodze sadowej. Bowiem oceniajac w
sposob logiczny i racjonalny mozliwosci finansowe rodzin o niskich dochodach mozna przewidywac, ze
ryzyko zadhizenia takich lokali mieszkalnych przez najemcéw jest wysoce prawdopodobne. Biorac pod uwage
racjonalne gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym intencja gminy jest uniknigcie jego zadtuzania,
co miatoby miejsce w przypadku wskazywania takich mieszkan gospodarstwom domowym, ktére nie sg w
stanie ich samodzielnie utrzymac¢, gdyz przekracza to ich mozliwosci finansowe oraz jego degradacji, co
miatloby miejsce w przypadku pozostawienia takich lokali, na ktére nie ma zapotrzebowania wsrdd
gospodarstw domowych o niskich dochodach i przeznaczenia ich do remontu na koszt gminy, ktore finalnie i
tak nie zostalyby zasiedlone. Nalezy podkresli¢, ze taka praktyka przyczynitaby si¢ do zwigkszenia liczby
pustostanéw, generujacych dla Miasta nieuzasadnione koszty utrzymania i moglaby narazi¢ Miasto na zarzut
niegospodarnosci. Oczywistym pozostaje, ze takie lokale, ktore sg niezamieszkiwane ulegajg dalszej
degradacji, co takze negatywnie wplywa na funkcjonowanie innych lokali w budynkach, w ktorych sa
zlokalizowane.

Nie sposob zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem strony skarzacej, jakoby czynsz za najem lokali mieszkalnych
wynajmowanych w drodze przetargu nie podlegat jakimkolwiek regulacjom prawnym. Wyjasni¢ nalezy, iz
ustalanie wysoko$ci stawek czynszu uregulowane jest w Zarzadzeniu nr 1608/2021 Prezydenta Miasta
Katowice z dnia 28 kwietnia 2021 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych, za
najem socjalny lokali i pomieszczen tymczasowych stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta Katowice,
zarzadzanych przez jego jednostki organizacyjne oraz w Zalgczniku nr 7 do programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata 2021 — 2025. Stawka bazowa czynszu jest réznicowana
o czynniki wynikajace wprost z art. 7 ust. 1 ustawy. Ponadto przy ustalaniu stawki czynszu uwzglednione
zostaja takze inne czynniki réznicujace, odnoszace si¢ bezposrednio do danego zasobu komunalnego.
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W przypadku ustalania stawki czynszu w drodze przetargu, kazdorazowo stawka wyjsciowa do licytacji
wyliczana jest w oparciu o obowiazujace zarzadzenie, uwzgledniajac wszystkie czynniki réznicujace dotyczace
danego lokalu mieszkalnego. Ustalona w oparciu o powyzsze regulacje stawka wyjsciowa, ktora jest podana do
publicznej wiadomo$ci w wykazie wolnych lokali mieszkalnych przeznaczonych do przetargu, jest nastepnie
dobrowolnie licytowana przez potencjalnych oferentow. Jest to §wiadome dzialanie przysztego najemcy, ktory
deklaruje podpisanie umowy najmu z wylicytowang ostatecznie stawka czynszu obejmujgcg czynniki
roéznicujace 1 stanowi sumaryczng stawki bazowej za 1 m2 oraz czynnika wyréwnawczego bedacego
odzwierciedleniem ustalonego w przetargu postapienia.

Jednoczes$nie nie sposdb zgodzi¢ sig¢ w tym miejscu ze stanowiskiem strony skarzacej, jakoby wynajem
lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m2 w drodze przetargu, mial skutkowa¢ w miescie
Katowice ustalaniem czynszu w sposob dowolny oraz nie podlega¢ zadnym ograniczeniom dochodowym.
Zgodnie z Regulaminem organizowania i przeprowadzania przetargu ustnego na ustalanie stawek czynszu za
najem wolnych lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2, stanowiacych
mieszkaniowy zasob miasta Katowice, zarzadzanych przez jego jednostki organizacyjne, stanowigcym
Zatacznik nr 1 do zarzadzenia Nr 2560/2022 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 15 lipca 2022 r. w sprawie
ustalenia trybu postepowania z wolnymi lokalami mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80
m2, stanowigcymi mieszkaniowy zasob miasta Katowice, zarzgdzanymi przez jego jednostki organizacyjne
(ust. 3 pkt 18) ,,wysokos¢ miesigcznych optat za lokal (bez medidow) na podstawie wylicytowanej stawki za 1
m2 powierzchni uzytkowej lokalu nie moze przekroczy¢ 1/3 dochodu netto w gospodarstwie domowym
oferenta”. Powyzsza regulacja normuje wysokos¢ czynszu za lokal uzyskiwang w drodze przetargu tak, aby
przy osiaganych przez potencjalnych najemcéw dochodach zapewniata ona mozliwos$¢ normalnego bytowania
po whniesieniu stosownych optat, a z drugiej strony gwarantowata wynajmujgcemu regularne i biezace wpltywy
z tego tytutu. Nadto zapis ten ogranicza wysoko$¢ wylicytowanych stawek czynszu poza putap przekraczajacy
aspiracje oferentow. Z kolei ust. 3 pkt 11 Regulaminu zawiera kryteria dochodowe, przekroczenie ktorych w
przeliczeniu na liczbe 0osob w gospodarstwie domowym oferenta, uniemozliwia ubieganie si¢ o mieszkanie w
trybie przetargu. Zapis ten ma na celu ograniczenie mozliwos$ci uzyskania lokalu komunalnego przez osoby,
ktorych sytuacja finansowa swobodnie pozwala na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym
rynku.

Warto w tym miejscu wspomnie¢, iz wynajem mieszkan o powierzchni przekraczajacej 80 m2 ze stawka
czynszu ustalong w drodze przetargu, jako kolejny element polityki mieszkaniowej miasta Katowice
skierowany do grupy odbiorcéw o umiarkowanych dochodach, takze zostatl oceniony pozytywnie w ramach
kontroli przeprowadzonej w Urzedzie Miasta Katowice w 2021 r. przez Najwyzsza Izb¢ Kontroli.
W wystapieniu pokontrolnym  sygn. LKA.410.012.01.2021 nr P/21/026 — Funkcjonowanie programu
Mieszkanie Plus, Najwyzsza Izba Kontroli ocenita pozytywnie dziatania gminy stwierdzajac, ze: ,,przyczynity
si¢ do stopniowego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznos$ci”. Nie stwierdzono
jakichkolwiek nieprawidtowo$ci w badanym obszarze. Przytoczy¢ nalezy kryteria, jakimi NIK kieruje sig
przeprowadzajac kontrole. ,,Gléwnym 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, gospodarnos$ci, celowosci i rzetelnosci. (...)
Dziatalno$¢ organéw samorzadowych kontrolerzy moga weryfikowaé¢ pod katem legalnosci, gospodarnosci
i rzetelnosci. Weryfikujac kontrolowang dziatalnos¢ pod katem legalnosci, inspektorzy zwracaja uwage przede
wszystkim, ,.czy jest ona prowadzona zgodnie z przepisami obowigzujagcego prawa. Zardwno tego
powszechnego (Konstytucja, ustawy itp.), jak i wewnetrznego” (Kryteria kontroli NIK, www.nik.gov.pl).
Przenoszac powyzsze na grunt przepisow prawa przywota¢ nalezy w pierwszej kolejnosci art. 203 ust. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, zgodnie z ktorym Najwyzsza Izba Kontroli moze kontrolowaé
dzialalno$¢ organéw samorzadu terytorialnego, komunalnych os6b prawnych i innych komunalnych jednostek
organizacyjnych z punktu widzenia legalnos$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$ci samorzadu terytorialnego
przeprowadzana jest pod wzgledem legalno$ci, gospodarnosci i rzetelnos$ci. Jak wskazuje ks. prof. zw. dr hab.
Janusz Nagoérny w interpretacji pojecia kontroli z punktu widzenia legalnosci, ,,(...)pierwszym punktem
widzenia kontroli podejmowanej przez NIK jest kwestia legalno$ci. Pytanie o legalnos¢ dziatania jakiego$
organu, jakiej$ instytucji jest wigc pytaniem o zgodnos¢ tego dzialania z istniejagcym porzadkiem prawnym” (J.
Nagorny, Interpretacja pojec: kryterium legalno$ci, gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci, zawartych w art.
203 Konstytucji RP 1 w art. 5 ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli, ,,Kontrola Panstwowa” 2002/4,
www.nik.gov.pl). Sedzia NSA Malgorzata Niezgodka — Medek odnoszac si¢ do wyktadni kryterium legalnos$ci
podaje, ze kryterium to ,,(...) formutowane jest jako kontrola zgodno$ci z prawem czy kontrola przestrzegania
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prawa (lub przepisow) w okreslonej, wyznaczonej przez kompetencje danego organu kontroli, dziedzinie” i
zZwraca uwage, ze ,,(,...) w pismiennictwie podkresla si¢ jego wiodacy charakter, jak rowniez i to, ze jest ono
najstarszym sposrod kryteriow stosowanych przez organy kontroli” (M. Niezgodka-Medek, Ekspertyza prawna
na temat interpretacji poje¢: kryterium legalnos$ci, gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci, zawartych w art. 203
Konstytucji RP i w art. 5 ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli, ,Kontrola Panstwowa” 2002/4,
www.nik.gov.pl). Warto rowniez, w kontekscie oddawania w Miescie Katowice w najem lokali o powierzchni
przekraczajacej 80 m2 ze stawka czynszu ustalong w drodze przetargu, wskaza¢ na dopuszczalno$¢ takich
rozwigzan nie tylko z prawnego punktu widzenia, ale rowniez w kontek$cie prawidlowego i racjonalnego
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym. W tym miejscu zaakcentowa¢ nalezy, ze drugim obok
legalnosci, kryterium stosowanym przez NIK do oceny kontroli dziatalno$ci objgtych jej zakresem kompetenciji
podmiotow, jest kryterium gospodarnosci. Matgorzata Niezgodka — Medek w swoich rozwazaniach na temat
wyktadni tego kryterium zwraca uwage, ze ,,zasada gospodarnosci znajduje wyraz w takich dzialaniach, jak:
najpetniejsze wykorzystywanie dostepnych i przyznanych mocg prawa zrddet dochodow, najbardziej
racjonalne, celowe, zgodne z kierunkami dzialalno$ci rzeczowej wydatkowanie bedacych w dyspozycji
srodkow finansowych, state obnizanie kosztow (...)”. W pismiennictwie zwraca si¢ takze uwage, ze
»dokonujac kontroli z wykorzystaniem kryterium gospodarnos$ci, trzeba uwzglednia¢ rowniez racjonalizm
dziatania tzw. dobrego gospodarza, ktory obliguje do dbatosci i wydajnego wykorzystania $rodkdéw, a takze
analizowania ryzyka i zapobiegania lub ograniczenia wysokosci realnych lub tylko potencjalnych szkod” (J.
Wyporska-Frankiewicz, M. Berek, E. Jarzecka-Siwik, 3.2.2. Kryterium gospodarnosci [w:] J. Wyporska-
Frankiewicz, M. Berek, E. Jarzgcka-Siwik, Kontrola wykonywania zadan i nadzor nad jednostkami samorzadu
terytorialnego, Warszawa 2020).

Zaakcentowa¢ nalezy takze, ze przedmiotowa formuta wynajmu lokali komunalnych wprowadzona zostata
w Katowicach przepisami prawa miejscowego juz w 2013 r. i zar6wno na etapie ich wdrazania, jak
1 pozniejszym, przy kolejnych nowelizacjach przepisow prawa miejscowego obejmujacych kwestie wynajmu
lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2 ze stawka czynszu ustalong w drodze przetargu, nie
budzita jakichkolwiek zastrzezen organu nadzoru w zakresie niezgodno$ci z prawem. Podkresli¢ nalezy, iz
Wojewoda Slaski zaskarzyl w trybie art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym,
uchwale Rady Miasta Katowice z 30 maja 2019 r. Nr VIII/146/19 w sprawie przyjecia ,,Zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu miasta Katowice” i réwniez w tej skardze nie wnidst
zastrzezen odno$nie formuty wynajmu lokali o powierzchni przekraczajacej 80 m2. Podniesiono jedynie zarzut
co do § 13 ust. 4 Zasad. Sad nawet w tym zakresie nie podzielil argumentacji Wojewody i wyrokiem z dnia
30.03.2021 r. oddalit skarge — wyrok WSA w Gliwicach — III SA/GI 159/21. Ostatecznie Naczelny Sad
Administracyjny w Warszawie wyrokiem sygn. akt III OSK 6685/21 z dnia 9 lutego 2023 r. uchylit ten przepis.

Ponadto kwestia wynajmu lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m2 w drodze przetargu
byla juz przedmiotem oceny przez Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w zwiazku
z rozpatrywaniem sprawy ze skargi Miasta Katowice na rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Slaskiego z dnia
29 grudnia 2021 r. nr NPI1.4131.1.1226.2021 w przedmiocie programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta Katowice. W uzasadnieniu wyroku z dnia 25 kwietnia 2022 r. SA/GI1 277/22 Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gliwicach stwierdzil 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 przekraczajacej 80
m2 odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzacych 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 przekraczajacej 80 m2 za wylicytowang stawke czynszu (...).
Stad zamieszczenie w zalaczniku nr 7 okreslajgcym czynniki réznicowania stawek czynszu za metr
kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych (§ 1 ust 2 i1 § 9 ust. 1 zalacznika) byto dopuszczalne.
Opisanie ustalania czynszu w drodze przetargu wypetia zapis art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Realizacja takiej
mozliwosci zostata uszczegdtowiona w zasadach wynajmowania lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego.
W ocenie Sadu kwestionowana regulacja nie narusza art. 7 ust. 1 i 2 ustawy ani art. 4 ust. 1 ustawy.

Doda¢ nalezy, iz organ nadzoru 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 czesci, w jakiej wyrok ten uchyla rozstrzygnigcie nadzorcze stwierdzajace niewaznos¢ § 17 pkt 2 zatgcznika
nr 1 douchwaty (punkt 2 sentencji wyroku), natomiast nie zaskarzyl wyroku w czesci, w jakiej wyrok ten
uchyla rozstrzygnigcie nadzorcze stwierdzajace niewaznos$¢ § 17 pkt 2 lit. b, § 18 ust. 2 pkt 2, § 19 ust. 111 13
pkt 2 zatagcznika Nr 1 do uchwaty, § 1 ust. 2 pkt 1 oraz § 9 ust. 1 zalgcznika Nr 7 do zalacznika nr 1 do uchwaty
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(punkt 1 sentencji wyroku). Biorgc pod uwageg fakt, iz w ww. wyroku WSA w Gliwicach rozstrzygnal o
zgodnosci z prawem mozliwosci oddawania w najem lokali ze stawka czynszu wylicytowana w drodze
przetargu (§ 13), uznac¢ nalezy za prawidtowe i zgodne z przepisami prawa skarzone obecnie przepisy, a zatem
skarga Rzecznika Praw Obywatelskich winna zosta¢ przez Sad oddalona.

Nie zasluguje takze na uwzglednienie podniesiony przez stron¢ skarzaca na okoliczno$¢ wynajmowania
lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2 w drodze przetargu zarzut niewtasciwej
czy tez niepelnej podstawy prawnej przywotanej na okolicznos¢ podjecia przez Rade Miasta Katowice uchwatly
Nr VIII/146/19 z dnia 30 maja 2019 r. w sprawie przyje¢cia ,,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta Katowice”. Jak zaznacza strona skarzaca, ww. uchwala wskazuje jako
podstawe prawng art. 21 ust. 3 ustawy mimo, iz podjeta zostata w dniu 30 maja 2019 r., tj. po wejsciu w zycie
nowelizacji ustawy, ktéra uchylita art. 21 ust. 3 pkt 7 a dodata art. 21 ust. 3b i 3c. Przedmiotowa zmiana
przepisow zmienita dotychczasowy obligatoryjny obowigzek gmin do okreslenia w przepisach prawa
miejscowego kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2, w
uprawnienie dajgce mozliwo$¢ okreslenia takich kryteriow. Jak sama wskazuje strona skarzaca, do uchybien
istotnego naruszenia prawa nie zalicza si¢ braku wskazania podstawy prawnej uchwaty organu samorzadu
terytorialnego, a takze wskazania niewlasciwej lub niepeinej podstawy prawnej, o ile istnieje przepis prawa
stanowigcy umocowanie do jej podjecia. W tym stanie rzeczy skoro istnieje w obrocie prawnym art. 21 ust. 3b
ustawy, to istnieje umocowanie do zawarcia w przepisach prawa miejscowego przepisu regulujacego kwesti¢
oddawania w najem lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2 (§ 13 uchwaty), co za
tym idzie brak powotania si¢ w podstawie prawnej uchwaly na art. 21 ust. 3b nie stanowi o istotnym naruszeniu
prawa. Zgodnie z trescig art. 91 ust. 1 zd. 1 ustawy o samorzadzie gminnym (dalej: u.s.g.) ,,Uchwata lub
zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem sg niewazne”. Z kolei zgodnie z ust. 4 przedmiotowego
przepisu ,,W przypadku nieistotnego naruszenia prawa organ nadzoru nie stwierdza niewazno$ci uchwaty lub
zarzadzenia, ograniczajac si¢ do wskazania, iz uchwate¢ lub zarzadzenie wydano z naruszeniem prawa”. Z
zestawienia przepisow art. 91 ust. 1 oraz art. 91 ust. 4 u.s.g. wyprowadzi¢ mozna wniosek, ze naruszenie prawa
przez organ gminy moze mie¢ charakter istotny lub nieistotny, za$ tylko akt sprzeczny z prawem, a wigc
naruszajacy prawo w sposob istotny, jest niewazny - S. Gajewski, A. Jakubowski (red.), Ustawa o samorzadzie
gminnym [w:] S. Gajewski, A. Jakubowski (red.), Ustawy samorzadowe. Komentarz, Warszawa 2018, NSA w
wyroku z 20 marca 2009 r., sygn. akt II OSK 1527/08. W wyroku z 24 stycznia 2019 r., sygn. akt VIII SA/Wa
845/18 WSA w Warszawie podkreslil, ze stwierdzenie niewazno$ci uchwaty moze nastgpi¢ tylko wowczas,
gdy uchwala pozostaje w wyraznej sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, co jest oczywiste i
bezposrednie oraz wynika wprost z tresci tego przepisu. Natomiast w wyroku z 18 pazdziernika 2016 r., sygn.
akt IT GSK 1650/16, NSA wskazat, ze w Swietle art. 91 ust. 1 i 4 u.s.g. przestanka stwierdzenia niewaznosci
uchwaty rady gminy jest istotne naruszenie prawa, czyli takie, ktorego skutki nie moga by¢ tolerowane w
demokratycznym panstwie prawa. W $wietle powyzszego nalezy wskazaé, iz w tym zakresie nie doszto do
istotnego naruszenia prawa.

Ostatni z podniesionych przez Rzecznika Praw Obywatelskich zarzutow dotyczy niewypehienia delegacji
ustawowej oraz niezgodnego z prawem subdelegowania kompetencji Rady Miasta na rzecz organu
wykonawczego gminy, tj. naruszenia art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 21 ust. 3b ustawy.

Zarzut ten, w opinii skarzacego, takze nie zastuguje na uwzglednienie. Zgodnie z art. 21 ust 3b ustawy ,,Rada
gminy moze w uchwale, o ktorej mowa ust. 1 pkt 2, okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajacej 80 m2 odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy”. Przepis § 13 stanowi wypelnienie tej delegacji ustawowej, poniewaz
jednoznacznie wskazuje na odmienng w stosunku do pozostatych lokali komunalnych mozliwos¢ ich
wynajmowania ze stawka czynszu ustalong w drodze przetargu nieograniczonego. Juz przetargowa formuta
wynajmu lokalu, stanowi sama w sobie odrebne kryterium wynajmowania lokali, wobec czego nie sposob
mowic o jakimkolwiek subdelegowaniu kompetencji rady na organ wykonawczy. Wolg Rady Miasta Katowice
byto to, aby lokale mieszkalne o takich parametrach, jezeli uprzedniego nie zostana zadysponowane na rzecz
0s0b uprawnionych, mogly zosta¢ wynajete w drodze przetargu. Wykonanie powyzszego powierzone zostato
organowi wykonawczemu, tj. Prezydentowi Miasta Katowice, ktory w ramach swoich kompetencji wole
organu stanowigcego wykonuje. Kierujac si¢ powyzsza delegacja a takze delegacja ustawowa wynikajaca z art.
30 ust. 112 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, Prezydent Miasta Katowice w dniu
15 lipca 2022 r. podjat Zarzadzenie nr 2560/2022 w sprawie ustalenia trybu postepowania z wolnymi lokalami
mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2, stanowigcymi mieszkaniowy zasob miasta
Katowice, zarzadzanymi przez jego jednostki organizacyjne. Tre§¢ zarzadzenia stanowi swoiste dopetnienie
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woli organu uchwatodawczego poprzez okreslenie szczegotowych uregulowan, m.in. dochodowych, w zakresie
oddawania w najem lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m2 ze stawka czynszu ustalong w
drodze przetargu.

Biorac powyzsze wyjasnienia pod uwage, zdaniem tut. organu skarge nalezy uzna¢ w catosci za bezzasadna.

Jednoczesnie organ informuje, ze skarga i odpowiedz na skarge zostaly przekazane do elektronicznej
skrzynki podawczej sadu w dniu 26 lipca 2023 .
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