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UCHWALA NR LXXV/1573/24
RADY MIASTA KATOWICE

z dnia 21 marca 2024 r.

w sprawie przekazania do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach skargi Wojewody
Slaskiego

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 z p6zn. zm.)

Rada Miasta Katowice
uchwala:

§ 1. Przekazaé do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach skarge Wojewody Slaskiego z
dnia 8 lutego 2024 r. na uchwale Nr XVI1/395/20 Rady Miasta Katowice z dnia 13 lutego 2020 r. w sprawie
przyjecia "Zasad przeprowadzenia naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu, w tym okreslenia kryteriow
pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny punktowej oraz wysokosci obowigzkowej kaucji dla mieszkan w
ramach programu "Mieszkanie Plus" w Katowicach".

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

§ 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

Pismem z dnia 8 lutego 2024 r. (wplyw do Urzgdu Miasta Katowice droga elektroniczng dnia 8 lutego 2024
r.) Wojewoda Slaski (dalej zwany Skarzacym) zaskarzyt uchwate Nr XVI/395/20 Rady Miasta Katowice z dnia
13 lutego 2020 r. w sprawie przyjecia ,,Zasad przeprowadzenia naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu, w
tym okreSlenia kryteridw pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny punktowej oraz wysokos$ci
obowiazkowej kaucji dla mieszkan w ramach programu "Mieszkanie Plus" w Katowicach” (Dz. Urz. Woj. SI. z
2020 r. poz. 1537) (dalej: uchwata) domagajac si¢ stwierdzenia niewazno$ci ww. uchwaly w catosci, jako
sprzecznej z art. 8 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (t. j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1540, z p6zn.
zm.), w zwiazku z art. 2 i art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997
r., Nr 78, poz. 483 ze zm.).

Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy (w brzmieniu obowigzujacym w dniu podjecia uchwaty), Rada gminy okresla
w drodze uchwaly stanowiacej akt prawa miejscowego:

1) zasady przeprowadzania naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu, o ktorym mowa w art. 11 ust. I,
w tym kryteria pierwszenstwa i zasady przeprowadzania oceny punktowej, o ktorejf mowa w art. 11 ust. 2;

2) maksymalng wysokos¢ miesigecznego dochodu gospodarstwa domowego Ilub obowigzkowej kaucji,
o ktorych mowa w art. 7 pkt 2.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznat, iz uchwata w catosci jest niezgodna
z prawem. Podkreslit, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ wykonujacy
kompetencje prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cisle w granicach
tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wtadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie prawa. Z
konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania i kompetencje, sposéb ich
wykonania oraz wigzi migdzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane prawnie. Organ stanowiacy
jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje powinien $cisle uwzgledniaé
wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Skarzacy wskazal rowniez, iz z art. 2 Konstytucji RP
wynika, ze: Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajacym zasady
sprawiedliwosci spotecznej. Wérdd szczegdtowych regut wyprowadzonych z art. 2 Konstytucji RP wymienia
si¢ m.in. podziat wiladz, niezawisto$¢ sadow i prawo kazdego do sadu, do uczciwego oraz bezstronnego
wymiaru sprawiedliwo$ci, przestrzeganie zasad poprawnego prawotworstwa, jawno$¢ i jasnos¢ prawa,
niedziatanie prawa wstecz.

Z tresci wyzej cytowanych przepisow ustawy wynika, ze uchwata podejmowana przez rad¢ gminy na
podstawie art. 8 ust. 1 ustawy winna kompleksowo i szczegdlowo regulowaé wskazane w powyzszym
upowaznieniu ustawowym kwestie, w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej
spotecznosci lokalnej. Majac na uwadze, ze przywolane wyliczenie jest katalogiem zamknigtym, rada gminy
powinna zawrze¢ w przedmiotowej uchwale obligatoryjnie oba ze wskazanych w art. 8 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy
elementéw. Natomiast, w ocenie Skarzacego, tre$¢ § 4 zalacznika do uchwaly nie wypelnia prawidlowo
delegacji wynikajacej z przepisu art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy w zwiazku z art. 2 i art. 7 Konstytucji RP.
Ustawodawca pozostawil do wyboru Rady, czy okre§li maksymalng wysoko$¢ jednego wybranego ze
wskazanych tam czynnikoéw, czy tez obu tych czynnikow. Rada zdecydowata si¢ okresli¢ maksymalng
wysokos$¢ obowigzkowej kaucji zabezpieczajacej umowe najmu. Uczynila to poprzez odniesienie si¢ do
wysokosci miesigcznego czynszu najmu danego lokalu, obliczonej wedlug stawki czynszu najmu
obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Organ nadzoru wskazal, ze w dniu skladania wniosku o
zawarcie umowy najmu lub podnajmu mieszkania nie jest znana wysokos$¢ jego miesigcznego czynszu.
Zawarcie tej umowy i ustalenie stawki czynszu jest bowiem elementem nastgpujacym po ztozeniu wniosku
oraz przeprowadzeniu przez Gming naboru wnioskow. Zatem przyjeta w § 4 zalacznika do uchwaty
konstrukcja de facto nie okresla maksymalnej wysoko$ci obowiazkowej kaucji zabezpieczajacej, a jedynie
sposob jej obliczenia odnoszacy si¢ do wysokosci stawki czynszu nieznanej zarowno w dniu podejmowania
uchwaty jak i w dniu sktadania wniosku o zawarcie umowy najmu mieszkania, co tym samym powoduje
niejasno$¢ i nieprecyzyjnos¢ uchwaty. Tym samym Skarzacy stwierdza, iz regulacje t¢ nalezy uznaé za
dzialanie naruszajace obowigzujacy porzadek prawny, a Rada nie wypehita w sposob prawidlowy delegacji
ustawowej z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy w zw. z art. 2 i art. 7 Konstytucji RP. Powyzsze niewypelnienie delegacji
ustawowej, zdaniem skarzacego, stanowi istotne naruszenie prawa, co przesadza o obowiazku wyeliminowania
uchwaty z obrotu prawnego w catosci.
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Odnoszac sie do zakwestionowanej przez Wojewode Slaskiego regulacji uchwaty stwierdzié¢ nalezy co
nastepuje.

Rada Miasta Katowice w §4 zalacznika do Uchwaly wskazala, iz ,,Wysokos¢ obowigzkowej kaucji
zabezpieczajqcej umowe najmu ustala si¢ maksymalnie do 6 — krotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedtug stawki czynszu obowiqzujgcej w dniu zawarcia umowy najmu”. Regulacja ta nie zawiera
kwotowo okre§lonej wysoko$ci maksymalnej kaucji, ale obowigzku takiego nie narzuca ustawa, ktora wymaga
okreslenia ,,maksymalnej wysokosci obowigzkowej kaucji”. W postanowieniu tym Rada zawarla jasne
kryterium stanowigce o maksymalnej kaucji, ktore zawiera odniesienie do konkretnej maksymalnej wartosci.
Odniesienie do krotnosci czynszu najmu nie jest zatem niedopuszczalne. Wskazany jest bowiem maksymalny
putap kaucji, ktorego przekroczenie nie bedzie mozliwe - a to bylo intencja ustawodawcy. Biorac jednak pod
uwage mozliwos¢, ze Sad podzieli argumentacje Wojewody co do wadliwo$ci przyjetego rozwigzania Miasto
wskazuje, iz Rada Miasta Katowice planuje w najblizszym czasie nowelizacje uchwaty, w wyniku ktérej zapis
odnoszacy si¢ do maksymalnej wysokosci obowigzkowej kaucji otrzyma nastepujace brzmienie:

., Maksymalna wysokos¢ obowigzkowej kaucji zabezpieczajgcej umowe najmu nie przekroczy 4% wartosci
odtworzeniowej lokalu, obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 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) .

Miasto nie moze si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem strony skarzacej, jakoby przyjeta regulacja dotyczaca kaucji
uzasadniata stwierdzenie niewaznosci zaskarzonej uchwaty w catosci. Uchwata bez tegoz zapisu moze i
powinna pozosta¢ w porzadku prawnym. Skarzacy wymienit w skardze enumeratywnie i zakwestionowat tylko
zapis § 4 zatacznika do uchwaty. Organ nadzoru w Zaden sposob nie uzasadnil, iz zaistniale naruszenie winno
pociaga¢ za sobg niewaznos$¢ calej uchwaty. W tresci skargi nie podwazyl zasad przeprowadzenia naboru
wnioskow, przyjetych kryteriow pierwszenstwa czy zasad oceny punktowe;.

Co istotne, stwierdzenie niewaznos$ci zaskarzonej uchwaty z mocg ex tunc wywola znaczace i powazne
konsekwencje spoleczne. Zaskarzona uchwata zostata przyjeta w celu umozliwienia najemcom nowych
mieszkan utworzonych we wspolpracy z inwestorem skorzystania z doptat do czynszu, stanowigcego forme
bezzwrotnego wsparcia ze §rodkéw budzetu panstwa, realizowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego. W
ramach inwestycji ,,Mieszkanie Plus” zrealizowanej w 2021 r. przy ul. Gospodarczej w Katowicach
wybudowano trzy budynki mieszkalne wielorodzinne, w ktorych znajduje si¢ tacznie 513 lokali mieszkalnych.
W oparciu o postanowienia uchwaty przeprowadzono nabor wnioskéw o zawarcie umowy najmu oraz
wytoniono najemcow powstatych mieszkan. W dalszej kolejnosci Miasto zlozylo do Banku Gospodarstwa
Krajowego wniosek o doptaty do czynszu oraz finalnie zawarto z tym bankiem umowe¢ w sprawie stosowania
doptat. Doptaty wyplacane sa najemcom od pazdziernika 2021 r. Wyeliminowanie z obrotu prawnego
zaskarzonej uchwaly po uptywie 4 lat od jej wejscia w zycie spowoduje znaczace konsekwencje finansowe,
prawne i spoteczne wpltywajace negatywnie na sytuacje zyciowa najemcow juz wytonionych.

Wyrokiem sygn. akt III SA/Gl 42/22 z dnia 18 lipca 2022 r. tut. Wojewddzki Sad Administracyjny, w
sprawie ze skargi Wojewody Slaskiego na uchwate Rady Miasta Chorzéw z dnia 28 maja 2020 r. nr
XXI11/380/20 w przedmiocie zasad przeprowadzania naboru wnioskdéw o zawarcie umowy najmu dla mieszkan
budowanych z wykorzystaniem finansowania zwrotnego i wsparcia z Funduszu Doptat — oddalit skarge organu
nadzoru w zakresie zadania stwierdzenia niewaznosci uchwaly w cato$ci. W uzasadnieniu ww. wyroku Sad
stwierdzit: ,, Nie bez znaczenia pozostaje jednak i ta okolicznos¢, na ktorg wskazywato miasto w odpowiedzi na
skarge, zZe zaskarzona uchwala miata na celu umozliwi¢ nowym najemcom mieszkan utworzonych we
wspolpracy z inwestorem skorzystania z doplat do czynszu stanowigcego forme bezzwrotnego wsparcia ze
Ssrodkow budzetu panstwa. W oparciu o te uchwale przeprowadzono juz nabor wnioskow oraz wyloniono
najemcow. Stwierdzenie obecnie niewaznoSci catej uchwaly spowodowatoby trudne do odwrocenia
konsekwencje, w tym rowniez dla najemcow juz wytonionych”.

Na marginesie wskazac¢ nalezy takze, iz w miescie Katowice trwa budowa kolejnej inwestycji mieszkaniowej
realizowanej w ramach programu ,,Mieszkanie Plus”, w ramach ktorej powstang nowe 523 lokale mieszkalne
na wynajem. Nabor wnioskow osob zainteresowanych ich wynajmem tak, jak przy tozsamej inwestycji
wspomnianej powyzej, przeprowadzato bedzie Miasto w oparciu o uregulowania zawarte w uchwale.

Majac na wzgledzie przedstawiong powyzej argumentacj¢ oraz zadeklarowang wol¢ Miasta unormowania
kwestii kaucji w sposob nie budzacy watpliwosci, zadanie stwierdzenia niewaznosci uchwaly w catosci
pozostaje nieuzasadnione.
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Jednoczesnie informuje, ze skarga i odpowiedz na skarge zostalty przekazane do elektronicznej skrzynki
podawczej sadu w dniu 6 marca 2024 r.
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