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Hasta tematyczne Samorzad terytorialny

Gospodarka mieniem
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Sygn. powigzane Il OSK 2028/24 - Wyrok NSA z 2024-12-06

Skarzony organ Rada Miasta

Tres$é wyniku Stwierdzono niewazno$¢ uchwaty w czesci

Powotane przepisy Dz.U. 2023 poz 40 art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1, art. 91 ust. 1, art. 101 ust. 1

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym - t.j.

Dz.U. 2022 poz 172 art. art. 7, art. 8, art. 21 ust. 2 pkt 4

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j.)

Dz.U. 1997 nr 78 poz 483 art. 7, art. 32

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. uchwalona przez Zgromadzenie Narodowe w dniu 2 kwietnia 1997 r., przyjeta przez Narod
w referendum konstytucyjnym w dniu 25 maja 1997 r., podpisana przez Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 16 lipca 1997 r.

SENTENCJA

Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w sktadzie nastgpujacym: Przewodniczacy Sedzia WSA Marzanna Satuda,
Sedziowie Sedzia WSA Barbara Brandys-Kmiecik (spr.), Asesor WSA Adam Pawlyta, Protokolant Referent Magdalena Janik, po
rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 lutego 2024 r. sprawy ze skargi E. Z., H. S., B. S., Wojewody Slaskiego na uchwate Rady
Miasta Katowice z dnia 25 listopada 2021 r. nr XLI/916/21 w przedmiocie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Katowice na lata 2021-2025 1) stwierdza niewazno$¢ § 19 ust. 4 — 7 oraz ust. 8 zd. 2 zalacznika do zaskarzonej uchwaty; 2)
stwierdza niewaznos¢ § 1 ust. 2 pkt 2, § 9 ust. 2, ust. 3 oraz ust. 4 w zakresie "-3" zatacznika nr 7 do zaskarzonej uchwaty; 3) umarza
postepowanie w zakresie § 1 ust. 2 pkt 11 § 9 ust. 1 zalacznika nr 7 do zaskarzonej uchwaty.

UZASADNIENIE

Pismem z 17 maja 2023 r. E. Z., H. S. i B. S. (dalej: strona skarzaca, skarzace) wniosty skarge o stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty 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, odnoénie zapisow zawartych w zataczniku nr 7 "Czynniki réznicowania stawek
czynszu za 1 metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych", to jest § 9 ust. 2-4.

Zarzucily naruszenie:

- art. 32 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r., nr 78, poz. 483; dalej Konstytucja RP)
poprzez naruszenie zasady rdwnosci wobec prawa uznajac, iz wykwaterowanie z lokali mieszkalnych pozostajacych w bytym
zasobie S Sp. z 0. 0. w K. mieszkancow budynku potozonego w K.przy ul. [...] uwolnito najemcéw od obowigzku placenia tzw.
"czynnika wyréwnawczego";

- art. 7 Konstytucji RP poprzez przekroczenie przez Prezydenta Miasta Katowice ustawowej granicy ptynacej z zapisow ustawy z 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz.
725; dalej u.o.p.l.) oraz ustalenie stawki czynszu, ktéra nie znajduje ustawowego uzasadnienia w zakresie tzw. "czynnika
wyrownawczego'";

- art. 39 u.o.p.1. poprzez wskazywanie na pojecie "czynsz wolny", ktore ustawodawca uchylit z porzadku prawnego;

- art 7 ust. 1 pkt 1-4 u.o.p.l. poprzez ustalenie elementéw stawki czynszu, ktora nie znajduje ustawowego uzasadnienia i narzucenie
na najemcoOw przej¢tego przez miasto Katowice zasobu S Sp. z 0. 0. obowiazku ptacenia tzw. "czynnika wyréwnawczego", ktorego
warto$¢ stanowi roéznic¢ pomig¢dzy stawka czynszu obowiazujaca w umowie najmu lokalu a stawka czynszu ustalong zarzadzeniem
Prezydenta Miasta Katowice; tak ustalony sktadnik czynszu jest w ocenie skarzacych poza wartoscig uzytkowa lokalu;

- art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l. poprzez uznanie, ze Rada gminy jest uprawniona do uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w ktérym narzuca si¢ na najemce lokalu gminnego
obowiazek ptacenia wraz z czynszem tzw. czynnika wyréwnawczego jako podwyzki czynszu w zwigzku z nabyciem od spotki
mieszkaniowe;j.

W uzasadnieniu wyjasnily, ze czynsz najmu dla lokalu gminnego, z ktérego korzystaja, regulowany jest przez sporng uchwate i
podzielony na dwie czgsci tj. czynnik wyréwnawczy w stawce 5,2 zt za m2 oraz 6,33 zt za m2 jako stawka czynszu podstawowego.
Wskazaly, ze w skarzonej regulacji § 9 ust. 2 i ust. 3 zapisano — ust. 2 tj. w stawce czynszu w umowach najmu lokalu mieszkalnego o
czynszu wolnym, zawartych przed nabyciem lokalu do mieszkaniowego zasobu miasta Katowice uwzgledniony jest czynnik
wyréwnawczy, ktorego warto$¢ stanowi réznic¢ pomig¢dzy stawka czynszu obowiazujaca w umowie najmu lokalu, a stawka czynszu



ustalong zarzadzeniem Prezydenta Miasta Katowice z uwzglgdnieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych, okre§lonych
w § 1; w ust. 3, Ze ustalona stawka czynszu zgodnie z ust. 2 nie ulega zmianie (uwzglgdnia czynnik wyréwnawczy) przy zamianie
lokalu mieszkalnego w ramach tego samego zasobu, przyjetego do zarzadzania przez jednostka organizacyjng na podstawie
odrebnych umoéw podpisanych z podmiotami zewnetrznymi. Natomiast pojecie czynszu wolnego nie obowiagzuje w polskim
porzadku prawnym od dnia 10 lipca 2001 r. W ocenie skarzacych czynsz wolny obejmowat jedynie podmioty o charakterze
prywatnym, natomiast przejety przez Miasto Katowice zasob nigdy nie byt zasobem o charakterze prywatnym w takim rozumieniu,
iz czynsze, ktore dyktowano najemcom miaty charakter czynszu wolnego. Zaznaczyly, iz pierwotnie lokale te stanowity lokale
zaktadowe, ktore zamiast przejs$¢ rece ich najemcoéw w drodze prawa pierwokupu, zostaly przejete jako aport do spotek
mieszkaniowych. Przedstawity proces naliczania stawek czynszu akcentujac, ze umowy najmu, ktore byty podpisywane z
poprzednikiem prawnymi Miasta Katowice tj. S Sp. z 0.0. w K. i wszyscy najemcy stawke czynszu dyktowang zawsze mieli w
oparciu o wskazany wskaznik zgodnie z obowigzujacymi przepisami, tj. ustawy o ochronie praw lokatorow, a w szczego6lnos$ci art. 8a
ust. 4, zgodnie z ktorym podwyzka w wyniku ktdrej wysokos$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy
albo nastgpuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktorych
mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Najem w zasobie S Sp. z 0.0. w K. nigdy nie przekroczyt 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Jezeli
zatem rozumie¢ "czynsz wolny", jako czynsz rynkowy, to Spotka Mieszkaniowa D Sp. z 0.0. w K. nigdy nie obcigzata skarzacych
stawka najmu, ktora by wykraczata poza cytowang ustawe. Zaskarzona uchwata obciaza tzw. "czynnikiem wyréwnawczym" na mocy
prawa miejscowego, ktore narusza zasade rownosci w zakresie traktowania innych najemcow lokali gminnych w ten samej sytuacji
prawnej, tj. w zakresie w jakim najemcy tego samego zasobu S Sp. z 0.0. w K., po wykwaterowaniu ich do innych lokali gminnych,
zostali uwolnieni od obowigzku jego ptacenia.

W kolejnych pismach procesowych Skarzace podtrzymywaty konsekwentnie zasadno$é wniesionych zarzutow.

W odpowiedzi na skarge Rada Miast wniosta o jej oddalenie wskazujac, ze zarzuty Skarzacych nie zastugujg na uwzglednienie.
Ustosunkowujac si¢ do kolejnych zarzutéw wyjasniono, ze nabycie przez miasto Katowice od S Sp. z 0. 0. nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi w zaden sposob nie pogorszyto sytuacji finansowej 0s6b zamieszkujacych lokale
mieszkalne w ww. budynkach. Czynsze na podstawie wskazanych przez skarzace przepisow, a takze stosownie do przepisu art. 678
ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r., poz. 1360; dalej k.c.), zostaty utrzymane na dotychczasowym
poziomie. Uchwata z 22 lipca 2021 r., nr XXXV11/820/21, przyznaje najemcom lokali mieszkalnych w budynkach nabytych od S Sp.
Z 0. 0. Wyzsze, bardziej korzystne bonifikaty niz obowigzujace najemcéw innych lokali mieszkalnych stanowiacych whasno$¢é miasta
Katowice. Swiadczy to o preferencyjnym traktowaniu przez Rade Miasta Katowice najemcow lokali w budynkach nabytych od S Sp.
z 0. 0. przy wykupie lokali. Przedstawiono proces przejmowania lokali podkreslajac uzyskane przez miasto Katowice wsparcie
zakupu bytych lokali zaktadowych. Sporna uchwata w zadnym miejscu nie zawiera pojecia "czynszu wolnego", a ujete w art. 7
u.0.p.l. sformutowanie "w szczegolnosci" pozwala przyjaé, ze dopuszczalne jest uwzglednienie rowniez innych elementow, ktore
moga wplyna¢ na obnizenie lub podwyzszenie czynszu.

Pismem z 5 lipca 2023 r. rowniez Wojewoda Slaski wniost skarge o stwierdzenie niewazno$ci uchwaty nr XLI/916/21 Rady Miasta
Katowice z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie przyj¢cia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na
lata 2021-2025, w czesci:

- § 19 ust. 4-6 Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Katowice na lata 2021-2025, stanowigcego zatacznik do
uchwaty oraz § 1 ust, 2 i § 9 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 v.o.p.l. w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy i 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 w zwiagzku z art. 21 ust 2 pkt 4 v.o.p.l. oraz art. 40 ust. 1 [ ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 1., poz. 40 ze zm.; dalej u.s.g.) w zwiazku z art. 2 i art. 169 Konstytucji
RP.

W uzasadnieniu podkreslit, ze zréznicowanie wysoko$ci stawek czynszu w oparciu o nieznany ustawie "czynnik wyréwnawczy"
godzi w okre§long w art. 32 Konstytucji RP zasade réwnosci wobec prawa. Obcigzenie grupy najemcow, bez konkretnego
uzasadnienia wynikajacego z przepisu ustawy, nie pozostaje w racjonalnym zwiazku z celem i trescia regulacji uchwaty, ani waga
interesu, ktéremu réznicowanie miatoby stuzy¢; nie pozostaje rowniez w odpowiedniej proporcji do wagi intereséw, ktore zostaty
naruszone w wyniku wprowadzenia réznicowania - a tym samym stanowi niedopuszczalng dyskryminacj¢ podmiotéw wobec prawa.

W odpowiedzi Rada Miasta wskazata na wydane juz wyroki sadow administracyjnych obu instancji akcentujac, ze Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gliwicach wydat 25 kwietnia 2022 r. wyrok o sygn. akt III SA/GI 277/22, w ktérym rozstrzygnat m. in. o
zgodnosci z przepisami prawa § 1 ust. 2 pkt 1 oraz 9 ust. 1 zalacznika Nr 7 do zatacznika nr 1 do uchwaty Rady Miasta Katowice w
sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice, a zatem uzna¢ nalezy, ze sprawa objeta
skarga pomig¢dzy tymi samymi stronami w tej czgsci zostata juz prawomocnie osadzona i skarga w tej czg$ci winna zosta¢ odrzucona
(art. 58 § 1 pkt 4 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi, Dz. U. z 2023 r. poz.
1634; dalej "p.p.s.a.").



Wyjasénita takze, ze polityka mieszkaniowa Miasta Katowice w zakresie m. in. wynajmowania lokali mieszkalnych o powierzchni
powyzej 80 m2 ze stawka czynszu ustalong w drodze przetargu, byta przedmiotem kontroli WSA w Gliwicach (wyrok z 30 marca
2021 r., sygn. akt IIT SA/GI 159/21, NSA wyrok o sygn. akt [Tl OSK 6685/21 z 9 lutego 2023 r.) oraz Najwyzszej Izby Kontroli
(wystapienie pokontrolne sygn. LKA.410,012.01.2021, nr P/21/026), ktoéra nie stwierdzita jakichkolwiek nieprawidtowosci w
badanym obszarze. Nadto 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 wysokos¢ obliczana jest analogicznie jak w komunalnym zasobie mieszkaniowym miasta Katowice.
Co wigcej, na konieczno$¢ utrzymania czynszow na dotychczasowym poziomie w lokalach przejmowanych przez Skarb Panstwa od
innych podmiotow, wskazywat Wojewoda Slaski w korespondenciji kierowanej do Prezydenta Miasta Katowice. Podkre$lono, ze
uchwata w sprawie przyje¢cia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata 2021-2025 nie r6znicuje
obywateli i zapewnia ich rowne traktowanie. Nabycie przez miasto Katowice od innych podmiotéw nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, w tym od S Sp. z 0.0., od ktérego miasto Katowice zakupito w 2019 i 2021 roku zaséb nieruchomosci
obejmujacy 612 lokali mieszkalnych, w zaden sposdb nie pogorszyto sytuacji finansowej osoéb zamieszkujacych lokale mieszkalne w
ww. budynkach. Zastosowany w naliczeniach czynnik wyré6wnawczy w przypadku zasobu przejgtego do zasobu stanowi wylacznie
wskaznik uzupetniajacy pomiedzy stawka czynszu w zasobie komunalnym, a tg wynikajacg z umoéw najmu zawartych przez
najemcow z poprzednim wynajmujgcym. Zastosowanie czynnika wyréwnawczego 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.

Ponadto pismem z 6 wrze$nia 2023 r. udziat w postgpowaniu zgtosit Rzecznik Praw Obywatelskich wnioskujgc o stwierdzenie
niewaznosci § 19 ust. 4-6 uchwaty Nr XLI/916/21, oraz § 1 ust. 2 pkt 2 oraz § 9 ust. 2-4 zatgcznika nr 7 do uchwaty Nr XLI/916/21.
Zarzucit im naruszenie art. 7 ust. 1 w.o.p.l., oraz art. 7, art. 32 i art. 94 Konstytucji RP. Podkreslit, Ze na mocy wskazanych
postanowien uchwaty Nr XL1/916/21 oraz zatgcznika nr 7 do niej, a takze zarzadzenia nr 1608/2021 Prezydenta Miasta Katowice z
dnia 28 kwietnia 2021 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych, za najem socjalny lokali i pomieszczen
tymczasowych stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta Katowice, zarzadzanych przez jego jednostki organizacyjne, wykonujace
te uchwale, mieszkancy lokali mieszkalnych o czynszu w wysokosci ustalonej przez poprzednika Wynajmujacego (Miasta
Katowice), zawartych przed nabyciem lokalu do mieszkaniowego zasobu Miasta Katowice, zostali obcigzeni czynszem obejmujgcym
czynnik wyréwnawczy. Podczas gdy czynnik w postaci wysokos$ci czynszu najmu ustalonej przez poprzednika Miasta Katowice, w
umowach najmu lokalu mieszkalnego zawartych przed nabyciem lokalu do mieszkaniowego zasobu Miasta Katowice, nie powinien
wplywaé na wysoko$¢ czynszu. W §wietle art. 7 ust. 1 u.o.p.l. czynnik ten w zaden sposdb nie wplywa bowiem na podwyzszenie lub
obnizenie warto$ci uzytkowej lokalu mieszkalnego. Roznicuje on natomiast najemcow w zakresie wysoko$ci stawki czynszu najmu
lokali mieszkalnych, przyjmujgc jako kryterium zréznicowania to, czy umowa najmu zostata zawarta z Miastem Katowice, czy tez z
poprzednikiem Miasta Katowice. Kryterium tego zr6znicowania ma charakter dowolny i nie pozostaje w jakimkolwiek zwigzku z
tredcig art. 7 ust. 1 v.0.p.l. Tymczasem ustalane w uchwale zasady polityki czynszowej, o ktorych mowa wart. 21 ust. 2 pkt 4 v.o.p.l.
powinny by¢ spdjne z art. 7 ust. 1 tej ustawy. Warunkowi temu nie odpowiadajg zaskarzone przepisy § 19 ust. 4-6 uchwaty Nr
XLI/916/21 oraz przepisy § 1 ust. 2 pkt 2 1 § 9 ust. 2-4 zatgcznika Nr 7 do tej uchwaty. Sg one w zwigzku z tym niezgodne z art. 7
ust. 1 ustawy o u.o.p.l. Uchwata Nr XLI/916/21 stanowi akt prawa miejscowego, jej postanowienia powinny wigc miesci¢ si¢ w
granicach upowaznienia ustawowego i nie mogg pozostawac w sprzecznos$ci z aktem wyzszego rzedu, jakim jest ustawa u.o.p.l.
Zatem uznac¢ nalezy, ze niezgodno$¢ kwestionowanych postanowien uchwaty Nr XLI1/916/21 z art. 7 ust. 1 u.0.p.l. powoduje takze,
ze kwestionowane przez skarzgce przepisy naruszaja w tym zakresie rowniez art. 94 oraz art. 7 Konstytucji RP. W ocenie Rzecznika
Praw Obywatelskich sposob uregulowania czynnika wyrownawczego w uchwale Nr XLI1/916/21 godzi rowniez w wyrazonag w art. 32
Konstytucji RP zasadg rownosci.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach zwazyl, co nastepuje:

Kontrola dziatalno$ci organéw administracji publicznej sprawowana przez sad administracyjny odbywa si¢ wedlug kryterium
legalnosci (art. 1 § 2 ustawy z 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sadéw administracyjnych, Dz. U. z 2022 r. poz. 2492). Powyzszej
kontroli ustawowo poddane zostalty m.in. akty prawa miejscowego organéw jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych
organéw administracji rzadowej z mocy art. 3 § 2 pkt 5 p.p.s.a.

Natomiast z mocy art. 147 p.p.s.a. regulujacego procedowanie sadu administracyjnego w kwestii uwzglednienia skargi na uchwaly
lub akty prawa miejscowego — w § 1 ustawodawca postanowit, ze Sad uwzgledniajac skarge na uchwate lub akt, o ktéorych mowa w
art. 3 § 2 pkt 51 6, stwierdza niewaznos¢ tej uchwaty lub aktu w catosci lub w czgéci albo stwierdza, ze zostaty wydane z
naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegdlny wylacza stwierdzenie ich niewaznosci.

Z powyzszego wynika, ze jedynym kryterium rozpoznania sprawy jest zgodnos$¢ zaskarzonego aktu z prawem, jego legalnos¢. Sad
przy tej ocenie kieruje si¢ jedynie prawem, a nie zasadami celowosci, czy stusznosci albo sprawiedliwo$ci spoteczne;.

Wyjasni¢ nalezy, ze zgodnie z art. 91 ust. 1 u.s.g. organ nadzoru moze orzec o niewaznos$ci uchwaty lub zarzadzenia organu gminy w
calosci lub w czgéci, w razie stwierdzenia ze sa one sprzeczne z prawem, w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dor¢czenia
uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym w art. 90. Po uptywie terminu okre$lonego w tym przepisie organ nadzoru nie moze



we whasnym zakresie stwierdzi¢ niewaznos$ci uchwaty lub zarzadzenia organu gminy. W tym przypadku organ nadzoru moze
zaskarzy¢ uchwale lub zarzadzenie do sagdu administracyjnego (art. 93 u.s.g.). W niniejszej sprawie Wojewoda stwierdzit, iz doszto
do razacego naruszenia prawa, wnidst skarge do tut. Sadu i w tym zakresie ocenie Sadu podlega zasadnos$¢ podjecia aktu prawa
miejscowego.

Ponadto z mocy art. 101 ust. 1 u.s.g. skargi na uchwaty i zarzadzenia w sprawach z zakresu administracji publicznej moze wnie$é
kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone uchwatg lub zarzadzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie z
tego zakresu. Tym samym skarzace jako wtascicielki lokali mieszkalnych objetych sporng uchwata mialty umocowanie do jej
zaskarzenia.

Natomiast art. 8 § 1 p.p.s.a. oraz art. 14 pkt 6 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. 0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2023 r., poz.
1058) reguluja udziat w postgpowaniu Rzecznika Praw Obywatelskich, ktory moze wziaé udziat w kazdym toczacym sie
postepowaniu, a takze wnie$¢ skarge, jezeli wedtug jego oceny wymagaja tego ochrona praworzadnos$ci lub praw czlowieka i
obywatela. W takim przypadku przystuguja temu podmiotowi prawa strony.

Wyjasnienia na wstgpie wymaga, ze istnieja dwie kategorie wad uchwat organéw gminy (istotne naruszenie prawa oraz nieistotne
naruszenie prawa). Nie ulega watpliwos$ci Sadu, ze za istotne naruszenie prawa, bg¢dace podstawa do stwierdzenia niewaznosci
uchwaty organu gminy, uznaje si¢ wydanie aktu bez podstawy prawnej lub z naruszeniem podstawy do podj¢cia uchwaty. Wskazaé
nalezy, ze akt prawa miejscowego nie moze naruszac nie tylko przepisow ustawy zawierajacych delegacje do jego ustanowienia, ale
réwniez przepisow Konstytucji RP oraz innych ustaw pozostajacych w pos$rednim lub bezposrednim zwiazku z regulowang materia.
Zatem do istotnych wad uchwaty, ktére skutkuja stwierdzeniem jej niewaznosci, zalicza si¢ naruszenie przepisOw wyznaczajacych
kompetencj¢ organdw samorzadu do podejmowania uchwat, naruszenie podstawy prawnej podjetej uchwatly, naruszenie przepiséw
prawa ustrojowego oraz prawa materialnego poprzez wadliwa ich interpretacj¢ oraz przepisow regulujacych procedury
podejmowania uchwat (zob. Z. Kmieciak, M. Stahl, Akty nadzoru nad dziatalnosécig samorzadu terytorialnego, Samorzad
Terytorialny 2001/1-2, s. 102).

Za istotne naruszenie prawa nalezy uzna¢ uchybienia, ktére prowadza do skutkow nietolerowanych w demokratycznym panstwie
prawnym (z uzasadnienia wyroku TK z 9.12.2003 r., P 9/02).

Przechodzac na grunt rozpoznawanych skarg, Sad stanat na stanowisku, ze przeprowadzone w okre$lonych na wstepie ramach
badanie zgodnosci z prawem zaskarzonego aktu wykazalo, ze ich zarzuty i zadania zasluguja na uwzglednienie.

Sad wyjasnia, ze upowaznienie do stanowienia aktow prawa miejscowego daje Radzie Gminy przepis art. 40 ust. 1 u.s.g., zgodnie z
ktérym na podstawie upowaznien ustawowych gminie przyshuguje prawo stanowienia aktow prawa miejscowego obowiazujacych na
obszarze gminy. Na podstawie przepisow tej ustawy organy gminy moga wydawac akty prawa miejscowego w zakresie m.in. zasad
zarzadu mieniem gminy, do czego nalezy gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym. W mysl z kolei art. 41 ust. 1 u.s.g.
akty prawa miejscowego ustanawia rada gminy w formie uchwaty.

Natomiast w podstawie prawnej zaskarzonej uchwaty organ powotat si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 15 tj. stanowiacy o wlasciwosci rady
gminy do stanowienia w innych sprawach zastrzezonych ustawami do kompetencji rady gminy; art. 40 ust. 1 u.s.g., w mysl ktorego
na podstawie upowaznien ustawowych gminie przyshuguje prawo stanowienia aktow prawa miejscowego obowigzujacych na
obszarze gminy; art. 42 u.s.g. regulujacy zasady i tryb oglaszania aktow prawa miejscowego; art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 uv.o.p.L.
stanowigce podstaw¢ do uchwalania gminnych programéw mieszkaniowych i zasad najmu.

Jednakze w ocenie Sadu, odnoszac powyzsze rozwazania do okoliczno$ci niniejszej sprawy, uzna¢ nalezalo zasadno$¢ zarzutow
wniesionych skarg, prowadzaca do stwierdzenia niewaznosci zaskarzonej uchwaty Rady Gminy w kwestionowanych zakresach § 19
zatacznika do spornej uchwaty oraz § 11 § 9 zalacznika nr 7. Badajac bowiem zgodno$¢ z prawem postanowien zaskarzonej uchwaty
nalezy wskaza¢, ze art. 21 u.o.p.l. reguluje gminne programy mieszkaniowe i zasady najmu oraz stanowi podstaw¢ do uchwalania
przez rady gminy wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze
stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zgodnie z ust. 2 pkt 4
wieloletni program powinien obejmowac¢ w szczegdlnos$ci zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. Natomiast
art. 7 u.o.p.l. reguluje zasady ustalania czynszu w zasobach samorzadowych i skarbu panstwa. Zgodnie z ust. 1 tego przepisu w
lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto§¢ uzytkowa, a w szczegdInosci:

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.



Zatem w my$l art. 8 pkt 1 uv.o.p.1. - regulujacym kompetencje do ustalania czynszu - jezeli wtascicielem jest jednostka samorzadu
terytorialnego, stawki czynszu, o ktérych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki t.j. w przypadku gminy - zgodnie z
zasadami, o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4.

Natomiast skarzone i wnioskowane do uniewaznienia normy spornej uchwaty stanowig w § 19 zatacznika do tej uchwaty:

- w ust. 4, ze w stawce czynszu w umowach najmu lokalu mieszkalnego o czynszu w wysokosci ustalonej przez poprzednika
Wynajmujacego, zawartych przed nabyciem lokalu do mieszkaniowego zasobu miasto Katowice uwzgledniony jest czynnik
wyrownawczy, ktorego warto$¢ stanowi réznice pomigdzy stawka czynszu obowigzujaca w umowie najmu lokalu, a stawka czynszu
ustalong zarzadzeniem Prezydenta Miasta Katowice z uwzglgdnieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych;

- w ust. 5 - ustalona stawka czynszu zgodnie z ust. 2 nie ulega zmianie (uwzglednia czynnik wyréwnawczy) przy zamianie lokalu
mieszkalnego w ramach tego samego zasobu, przyjetego do zarzadzania przez Zaktad na podstawie odrgbnych umow podpisanych z
podmiotami zewngetrznymi,

- W ust. 6 - ustalona zgodnie z ust. 4-5 warto$¢ czynnika wyrownawczego lokalu jest stata przez caty okres obowigzywania umowy
najmu;

- w ust. 7 - w uzasadnionych przypadkach upowaznia si¢ Prezydenta Miasta Katowice do podwyzszania czynszu lokali mieszkalnych
do maksymalnych granic okreslonych w Ustawie;

- w ust. 8 zd. 2 - Prezydent Miasta Katowice moze zastosowa¢ dodatkowe - ponad opisane w ustawie - czynniki podwyzszajace lub
obnizajace.

Nadto zakwestionowane zostaly normy z zatacznika nr 7 do tej uchwaly, regulujace czynniki réznicowania stawek czynszu za 1 metr
kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, t.j.:

- § 1 ust. 2 stanowiacy, ze stawka czynszu ulega podwyzszeniu ze wzgledu na czynnik wyréwnawczy:

-- pkt. 1 dla lokalu powyzej 80 m2 powierzchni uzytkowej, ktory zostat oddany w najem ze stawka czynszu ustalong w drodze
przetargu;

-- pkt 2 dla lokalu oddanego w najem ze stawka czynszu ustalona przez poprzednika Wynajmujgcego lokal mieszkalny;
- § 9 stanowigcy:

-- w ust. 2, ze wstawce czynszu w umowach najmu lokalu mieszkalnego o czynszu ustalonym przez poprzednika Wynajmujacego,
zawartych przed nabyciem lokalu do mieszkaniowego zasobu miasta Katowice uwzgledniony jest czynnik wyrownawczy, ktorego
warto$¢ stanowi rdznicg pomiedzy stawka czynszu obowigzujacg w umowie najmu lokalu, a stawka czynszu ustalong zarzgdzeniem
Prezydenta Miasta Katowice z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych, okreslonych w § 1;

-- w ust. 3 - ustalona stawka czynszu zgodnie z ust 2 nie ulega zmianie (uwzglednia czynnik wyrownawczy) przy zamianie lokalu
mieszkalnego w ramach tego samego zasobu, przyjetego do zarzadzania przez Zaktad na podstawie odrgbnych uméw podpisanych z i
podmiotami zewngtrznymi,

-- w ust. 4 - ustalona zgodnie z ust 1-3 warto$¢ czynnika wyréwnawczego lokalu jest stala przez caly okres obowigzywania umowy
najmu.

W $wietle przedstawionych powyzej regulacji — jak zasadnie akcentowaly to strony skarzace - czynnik w postaci wysokos$ci czynszu
najmu, ustalonej przez poprzednika Miasta Katowice w umowach najmu lokalu mieszkalnego zawartych przed nabyciem lokalu do
mieszkaniowego zasobu Miasta Katowice, nie moze wptywac¢ na wysoko$¢ czynszu; ani na podwyzszenie ani obnizenie wartosci
uzytkowej lokalu mieszkalnego. Réznicuje on bowiem najemcow w zakresie wysokosci stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych,
przyjmujac jako kryterium zréznicowania fakt czy umowa najmu zostata zawarta z Miastem Katowice, czy tez z poprzednikiem
Miasta Katowice, co nie znajduje oparcia w przepisach obowiazujacego prawa. Natomiast ustalone w spornej uchwale zasady
polityki czynszowej, o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l., powinny by¢ spdjne z art. 7 ust. 1 tej ustawy.

Poza tym sporna uchwata stanowi akt prawa miejscowego i jej postanowienia musza mie¢ zakotwiczenie i mie$ci¢ si¢ w granicach
upowaznienia ustawowego. Stusznie wskazuje si¢ w doktrynie, ze wszystkie akty prawa miejscowego maja wykonawczy charakter w
szerokim tego stlowa znaczeniu. Wykonawczy w stosunku do ustawy charakter maja wigc zaré6wno akty okre$lane przez doktryne
mianem "wykonawczych", jak tez akty wydawane na podstawie upowaznien generalnych; jedne i drugie stuza wykonywaniu ustawy
W tym znaczeniu, ze jedne i drugie musza by¢ zgodne z celami ustawowych upowaznien i nie moga przekracza¢ wyznaczonych przez
ustawy granic (B. Dolnicki, Komentarz do art. 40, art. 41 ustawy o samorzadzie gminnym, Lex Omega). Tym samym Rada Gminy
nie moze samodzielnie wykracza¢ poza ramy okre$lonego w ustawie upowaznienia bowiem przekroczenie kompetencji organu
uchwalodawczego jest sprzeczne z art. 94 Konstytucji RP.

Nadto z mocy wyrazona w art. 7 Konstytucji RP zasada legalizmu, organy wladzy publicznej dzialaja na podstawie i w granicach



prawa. Oznacza to, ze kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze rady gminy, musi mie¢ oparcie w obowigzujagcym prawie.
Uchwata natomiast podj¢ta na podstawie upowaznienia ustawowego, jest aktem prawnym powszechnie obowigzujacym na obszarze
gminy i powinna odpowiada¢ wymogom, jakie stawiane sg przepisom powszechnie obowigzujagcym. Sporna uchwata zas nie czyni
zado$¢ tym wymogom. Sposob uregulowania czynnika wyr6wnawczego nie miesci si¢ w katalogu z art. 7 u.o.p.l., nawet jesli przyjac
ze ma on charakter otwarty, przyktadowy. Katalog ten zawiera bowiem jako czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce warto§é
uzytkowa wynajmowanego lokalu - w szczegolnosci - potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i
lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan oraz ogoélny stan techniczny budynku. Czyli — jak sam ustawodawca juz
wskazuje — wylacznie walory uzytkowe lokalu. Zadna norma nie zezwolita na uwarunkowanie mozliwosci ustalania czynszu od
okoliczno$ci ustalenia wysokosci stawki czynszu przez poprzednika Miasta Katowice, w umowach najmu lokalu mieszkalnego
zawartych przed nabyciem lokalu do mieszkaniowego zasobu Miasta Katowice. Tym samym brak jest podstaw prawnych do
stanowienia czynnika rdznicujgcego sytuacj¢ prawng najemcOw w tym zakresie. A przyjete w spornej uchwale regulacje tym samym
godza rowniez w wyrazong w art. 32 Konstytucji RP zasadg rownosci.

W konsekwencji nie mogly przynies$¢ pozadanego przez Rade Miasta skutku argumenty zawarte w odpowiedziach na poszczegdlne
skargi. Jako chybione nalezato uzna¢ odwotywanie si¢ do uzasadnien wyrokow sadow w sprawach dotyczacych zasad wynajmu
takich lokali z wylicytowang stawke czynszu, ustalenia czynszu w drodze przetargu czy oddania w najem lokalu po uprzednim jego
wyremontowaniu przez przysztego najemce. W zaden sposob nie mozna odnosi¢ wyrazanych w tych sprawach stanowisk do
przedmiotowej kwestii negowania zasadnos$ci zastosowania ww. "czynnika wyrownawczego". Zakresy tych spraw w zaden sposob
si¢ nie pokrywajg i nie ma tu zadnej adekwatnos$ci okolicznosci faktycznych i prawnych. Rowniez bezpodstawne w niniejszej
sprawie sg twierdzenia, ze polityka mieszkaniowa Miasta Katowice w zakresie m. in. wynajmowania lokali mieszkalnych byta
przedmiotem kontroli Najwyzszej Izby Kontroli skoro dotyczyta ona mieszkan o powierzchni powyzej 80m2 ze stawka czynszu
ustalong w drodze przetargu, co rowniez nie jest tozsame z przedmiotowa sporng kwestig. Podobnie bezskuteczne sg twierdzenia o
procedurze przejmowania lokali, wsparciu bankowym, czy ponoszonych naktadach finansowych. Argumenty te sa poza granicami
badania legalno$ci aktu zaskarzonego do sagdu administracyjnego. Sad przy ocenie kieruje si¢ jedynie zgodno$cia z prawem, a nie
zasadami celowosci, stusznos$ci albo sprawiedliwosci spotecznej, czy oceng wyrazong przez instytucje powolane do kontrolowania
dziatalnosci organéw samorzadu terytorialnego w zakresie wykorzystywania majatku i wywigzywania si¢ z polityki finansowe;.
Powyzsze zasady 1 oceny w zaden sposob nie wigzg sgdu administracyjnego. Zgodnie bowiem z art. 11 p.p.s.a. wylacznie ustalenia
wydanego w postgpowaniu karnym prawomocnego wyroku skazujacego co do popetnienia przestgpstwa wiagza sad administracyjny.
Zwiazanie to zakazuje sadowi podwazania ustalen organu administracji publicznej zgodnych z ustaleniami prawomocnego wyroku
skazujacego oraz nakazuje akceptacje ustalen organu administracji publicznej zgodnych z ustaleniami wyroku skazujacego.
Zwiazania takiego nie stanowig ustalenia pokontrolne NIK.

Konkludujgc powyzsze uwarunkowania Sad, dziatajac na mocy art. 147 p.p.s.a. stwierdzil niewazno$¢ spornej uchwaty w czgséci
skarzonych przez strony regulacji dotyczacych kwestionowanego "czynnika wyréwnawczego", ujetych w poszczegdlnych
jednostkach redakcyjnych § 19 zatacznika do spornej uchwaty tj. ust. 4 — 7 oraz ust. 8 zd. 2; regulacji z zatacznika nr 7 do sporne;j
uchwaly tj.: § 1 ust. 2 pkt 2; § 9 ust. 2-3 oraz ust. 4 w zakresie "- 3" jako konsekwencji uniewaznienia norm z poprzednich ustepow.

Natomiast umorzyt postgpowanie w czgéci obejmujacej zadania uniewaznienia § 1 ust. 2 pkt 1 i § 9 ust. 1 zatacznika nr 7 do spornej
uchwaty bowiem te zakresy byty juz przedmiotem procedowania przez sady administracyjne obu instancji w wyrokach WSA w
Gliwicach z 29 kwietnia 2022r., sygn. akt III SA/G1277/22 i NSA z 20 wrze$nia 2023r., sygn. akt III OSK 2028/22. Tym samym
niedopuszczalne byloby ponowne merytoryczne rozpatrywanie sprawy w zakresie prawomocnie rozstrzygnietym. Zgodnie bowiem z
art. 153 p.p.s.a. ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania wyrazone w orzeczeniu sadu wigza w sprawie organy,
ktérych dziatanie, bezczynnos$¢ lub przewlekte prowadzenie postgpowania byto przedmiotem zaskarzenia, a takze sady, chyba ze
przepisy prawa ulegly zmianie. Natomiast WSA w Gliwicach w ww. wyroku uchylajac rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody
Slaskiego z 29 grudnia 2021 r. nr NPI1.4131.1.1226.2021 w przedmiocie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
Katowice w czgsci stwierdzajacej niewazno$¢ m.in. § 1 ust. 2 pkt 1 oraz § 9 ust. 1 zalacznika nr 7 do spornej uchwaty stwierdzit, ze
zamieszczenie w zataczniku nr 7 okre$lajacym czynniki réznicowania stawek czynszu za metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;j
lokali mieszkalnych (§ 1 ust. 2 i § 9 ust. 1 zatacznika) byto dopuszczalne. Tym samym w czg$ci skarg obejmujacych te dwie normy
niedopuszczalnym byto ponowne procedowanie i orzekanie co skutkowato umorzeniem postepowania sagdowego na podstawie art.
161 § 1 pkt 3 p.p.s.a.




