Podpisany przez:
tukasz Marek Borkowski
dnia 5 marca 2026 r.

UCHWALA NR XXV/460/26
RADY MIASTA KATOWICE

z dnia 5 marca 2026 r.

w sprawie rozpatrzenia skargi dotyczacej sprzedazy mieszkan przejetych przez Miasto od SM DOM Sp.
Z 0.0.

Na podstawie art. 18b ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r., poz.
1153 z p6zn. zm.) w zwiazku z art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691)

Rada Miasta Katowice
uchwala:

§ 1. Uzna¢ za bezzasadng skarge lokatorow budynku potozonego przy ulicy Kartowicza 17, 19 w
Katowicach z 29 listopada 2025 r. na dzialania Prezydenta Miasta Katowice zwigzane ze sprzedaza przez
Miasto mieszkan przejetych od SM DOM Sp. z o.0.

§ 2. Faktyczne i prawne argumenty decydujace o zajetym stanowisku w sprawie zawiera uzasadnienie do
niniejszej uchwatly.

§ 3. Zobowigza¢ Przewodniczacego Rady Miasta Katowice do zawiadomienia skarzacych o sposobie
zatatwienia skargi.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta
Katowice

Lukasz Borkowski
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Uzasadnienie

Pismem z 29 listopada 2025 r. lokatorzy budynku potozonego przy ulicy Karlowicza 17, 19 w Katowicach
ztozyli skarge na dziatania Prezydenta Miasta Katowice zwigzane ze sprzedazg przez Miasto mieszkan
przejetych od SM DOM Sp. z 0.0. W skardze w szczegolnosci podniesli kwesti¢ przewlektosci postgpowania w
tej sprawie oraz oplat wyréwnawczych ponoszonych przez mieszkancoéw.

W sprawie przeprowadzono postgpowanie wyjasniajace.

Wnhnioski najemcow mieszkan potozonych przy ulicy Kartowicza 17, 19 w Katowicach o wykup lokali
mieszkalnych usytuowanych w budynku zostaty ostatecznie przyjete do realizacji 13 kwietnia 2023 r. Przyjecie
wnioskow poprzedzone zostato sporzadzeniem na zlecenie Miasta Katowice dokumentacji technicznej budynku
przy ul. Kartowicza 17, 19, uzyskaniem przez Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach
zaswiadczen o samodzielnosci lokali, jak réwniez dokonaniem uzgodnien dotyczacych zakresu terenu
niezbednego do korzystania przez przyszta wspdélnote mieszkaniowq.

Zrealizowanie sprzedazy lokali wymagato zarazem przeprowadzenia podziatu geodezyjnego dziatki nr 80/9
w wyniku ktorego powstata dziatka nr 80/53 o pow. 886 m? zabudowana budynkiem przy ul. Kartowicza 17, 19
oraz niezabudowana dziatka nr 80/54 o pow. 2338 m?2. Podziat zostat zatwierdzony decyzjg nr 188/2023 z dnia
20 listopada 2023 r.

9 lipca 2024 r. w oparciu o sporzadzone wyceny podjete zostato zarzadzenie nr 165/2024 Prezydenta Miasta
Katowice umozliwiajace sprzedaz w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcoOw 5 lokali mieszkalnych
usytuowanych w budynku przy ul. Kartowicza 17, 19 wraz ze sprzedaza udzialow w gruncie oznaczonym jako
dziatka nr 80/53 oraz udzialdow w gruncie niezb¢dnym do racjonalnego korzystania z budynku oznaczonym
jako dziatka nr 80/54, z zastosowaniem bonifikaty w wysokosci 95% w odniesieniu do nieruchomosci
budynkowej (dziatka nr 80/53). Uwzgledniajac aktualny sposob korzystania z dziatki nr 80/54 ustalono, iz
sprzedaz wszystkich lokali w budynku przy ul. Karlowicza 17, 19 powigzana zostanie ze sprzedaza jej
udziatow w tacznej wysokosci 0,30.

Przedstawione najemcom 12 lipca 2024 r. warunki sprzedazy nie zostaly przez nich zaakceptowane.
Najemcy zwrdcili si¢ z prosba o zmniejszenie zakresu terenu proponowanego do zbycia informujac, iz nie sa
zainteresowani nabyciem udziatow w dziatce nr 80/54.

W celu stworzenia mozliwosci sprzedazy lokali w budynku przy ul. Karlowicza 17, 19 (dziatka nr 80/53) w
sposob pozwalajacy na wspotkorzystanie z przyleglej niezabudowanej dziatki nr 80/54 podjete zostato
Zarzadzenie nr 380/2024 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 4 pazdziernika 2024 r. ustalajagce nowe warunki
finansowe zbycia nieruchomosci, z zastosowaniem bonifikaty w wysokosci 95%, rowniez od ceny nabycia
udziatéw w dziatce nr 80/54.

Nowe warunki (cena nizsza o tgcznie 297 564,09 zt) rowniez nie zostaly zaakceptowane. Najemcy nie
wyrazili zainteresowania nabyciem udzialdw w dziatce nr 80/54, argumentujac to wysokimi kosztami
utrzymania nieruchomos$ci oraz wykorzystywaniem jej przez osoby postronne. Najemcy podniesli rowniez
kwestie wpisow widniejacych w prowadzonej dla nieruchomosci ksiedze wieczystej, tj. wpisu uprawnienia w
dziale I-Sp oraz prawa drogi (wpis nr 1) i roszczenia o oplat¢ przeksztalceniowa (wpis nr 2) w dziale III.

Uwzgledniajac oczekiwania najemcOw dotyczace wykre§lenia wpisu uprawnienia w dziale I-Sp, na
okoliczno$¢ zatozenia nowych ksigg wieczystych dla zbywanych dzialek Miasta zlozony zostanie stosowny
wniosek wieczystoksiegowy.

W odniesieniu do wpisu prawa drogi w dziale III ksiggi wieczystej dokonano szczegdlowej analizy
przedmiotowego wpisu, ktora wykazata, ze do jego wykreslenia niezbedne jest uzyskanie zgdd duzej liczby
podmiotow bedacych aktualnymi wiascicielami nieruchomosci wtadngcych, co nie pozwala okresli¢ terminu
wykreslenia.

Wpis roszczenia o oplate przeksztalceniowa wynika z dokonanego z dniem 1 stycznia 2019r.
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wilasnosci (przed podzialem dziatka nr 80/9).
W  zwigzku z dokonanym przeksztalceniem zachodzi konieczno$¢ ponoszenia rocznych optat
przeksztatlceniowych na rzecz Skarbu Panstwa. Stosownie do obowigzujacych przepisow obowigzek ten
obcigza¢ bedzie wiascicieli wyodrebnionych lokali z chwilg ich nabycia. Aktualnie optaty przeksztatceniowe w
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wysokosci 1222,68 zt brutto rocznie za dziatke nr 80/53 1 967,93 zt brutto rocznie za udziat 0,30 w dziatce nr
80/54 ponosi miasto Katowice.

11 grudnia 2024 r. na spotkaniu udzielono najemcom wyjasnien dotyczacych realizacji sprzedazy lokali w
budynku przy ul. Kartowicza 17, 19, w szczegdlnoSci zwigzanych z nabyciem udziatéw w dzialce nr 80/54, jak
réwniez mozliwosci dokonania stosownych regulacji wieczystoksiegowych. Najemcy lokali pismem z 7
stycznia 2025 r. poinformowali o podtrzymaniu woli nabycia lokali bez udziatéw w dziatce nr 80/54.

Dalsze dziatania w sprawie mozliwe byty do podjecia w czerwcu 2025 r. w zwigzku z wyjasnieniem kwestii
stosowania przez Miasto w umowach najmu tzw. czynnika wyrownawczego.

W tym miejscu nalezy podkreslié, ze ze wzgledu na skarge Wojewody Slaskiego z 30 maja 2025t. o
stwierdzenie niewaznosci uchwaty nr LVII/1167/10 Rady Miasta Katowice z dnia 26 kwietnia 2010 r. w
sprawie zmiany uchwaty nr XXXIV/725/08 Rady Miasta Katowice z dnia 19 grudnia 2008 r. w czesci
dotyczacej m.in. stosowania indywidualnych bonifikat konieczne bylo wstrzymanie realizacji uchwaty nr
XXXVII/820/21 Rady Miasta Katowice z dnia 22 lipca 2021 r. w sprawie ustalenia wysokosci bonifikat
udzielanych najemcom przy sprzedazy lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach nabytych od SM
DOM Sp. z 0.0. (dla najemcoéw z budynku przy ul. Karlowicza 17, 19 bonifikata w wysokosci 95%).

Sad Administracyjny w Gliwicach wyrokiem Sygn. Akt II SA/GI 850/25 z dnia 6 pazdziernika 2025 r.
stwierdzit niewazno$¢ zaskarzonej w cze$ci uchwaty nr LVII/1167/10 Rady Miasta Katowice, w zwigzku z
czym brak jest mozliwosci stosowania bonifikat wynikajacych z uchwaly XXXVII/820/21 Rady Miasta
Katowice z dnia 22 lipca 2021 .

W zwigzku z tym, pismem z 14 listopada 2025 r. poinformowano najemcow, ze realizacja sprzedazy lokali
mieszkalnych w budynku przy ul. Karlowicza 17, 19 jest mozliwa na zasadach ogolnych, tj. z zastosowaniem
bonifikaty w wysokosci 60%, po potwierdzeniu zainteresowania takim nabyciem.

Odnosnie sprawy naliczania w czynszu tzw. czynnika wyréwnawczego ustalono, ze po nabyciu przez miasto
Katowice od SM DOM Sp. z 0. 0. w 2019 r. nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, w tym
réwniez budynkiem przy ul. Karfowicza 17, 19 Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach
zawarl z dotychczasowymi najemcami aneksy do umow najmu, w ktorych utrzymat dotychczasows stawke
czynszu w oparciu o obowigzujace wowczas przepisy zarzadzenia nr 866/2016 Prezydenta Miasta Katowice z
dnia 15 czerwca 2016 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych, czynszu za najem
lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta Katowice,
zarzadzanych przez jego jednostki organizacyjne, ktére zawieralo w zalaczniku do zarzadzenia przepisy
dotyczace czynnika wyrdéwnwawczego. Zarzadzenie zostato uchylone zarzadzeniem nr 1608/2021 Prezydenta
Miasta Katowice z dnia 28 kwietnia 2021 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych,
za najem lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta Katowice,
zarzadzanych przez jego jednostki organizacyjne, ktore rowniez zawieralo w zalaczniku do zarzadzenia
przepisy dotyczace czynnika wyrownawczego. Rozstrzygnigciem nadzorczym nr NPI1.4131.1.617.2023 z dnia
9 czerwca 2023 r. Wojewoda Slaski stwierdzit niewazno$é w catosci zatacznika do ww. Zarzadzenia. W
zwigzku z tym w momencie zawarcia przez KZGM aneksow do umow najmu przepisy dotyczace czynnika
wyrownawczego byly obowiazujace. Podzniejsze uniewaznienie przepisow dotyczacych czynnika
wyrownawczego w zarzadzeniu z 2021 r. oraz w uchwale 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 nie powoduje niewaznosci w catosci lub w czgsci umoéw najmu ani aneksé6w do umow najmu. Z
tego wzgledu najemcy lokali w budynku przy ul. Kartowicza 17, 19 uiszczajg czynsz uwzgledniajacy czynnik
wyrownawczy zgodnie z zawartymi przez nich umowami najmu.

W podniesionej natomiast przez skarzacych kwestii zasiedlenia lokalu mieszkalnego nr 3 w budynku przy ul.
Karlowicza 17 bedacego pustostanem stwierdzi¢ nalezy, ze lokal ten nie jest planowany do zasiedlenia. W
przypadku, jezeli zasiedlone lokale mieszkalne w budynku przy ul. Karlowicza 17,19 zostana sprzedane na
rzecz najemcOw i powstanie wspdlnota mieszkaniowa, lokal mieszkalny nr 3 winien zosta¢ sprzedany w drodze
przetargu.

W tym stanie sprawy zarzuty podniesione w skardze nalezy uzna¢ za bezzasadne.

Jednocze$nie na podstawie art. 238 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691) poucza si¢, ze w przypadku ponownego ztozenia skargi w tej
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samej sprawie bez wskazania nowych okoliczno$ci organ wiasciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymac swoje
stanowisko z odpowiednia adnotacja w aktach sprawy — bez zawiadamiania skarzacego.

Id: 7COEE76A-BAF8-4DA9-BE6B-554F61 AE378B. Podpisany Strona 3



	UCHWAŁA NR XXV/460/26 RADY MIASTA KATOWICE z dnia 5 marca 2026 r.
	§ 1
	§ 2
	§ 3
	§ 4


		2026-03-05T12:25:14+0000
	Polska
	Łukasz Marek Borkowski
	Podpis organu wydającego akt prawny.




