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Uzasadnienie

Prokurator Okregowy w Katowicach zaskarzyt uchwale Rady Miasta Katowice
z 30 maja 2018 r., Nr V1il/146/18, w sprawie przyjecia ,Zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu miasta Katowice” w czesci dotyczacej
postanowiefi zawartych'w: § 2 pkt 6, § 3 ust, 7, § 34, § 3G oraz w § 19 ust. 2.
| Uchwale tej zarzucit:

1) naruszenie art. 2 ust. 1 pkt 4 i 5a W zw. z art. 25a ustawy z dnia 21
czerwoa 2001 r. o ochronie praw lokatoréw; mieszkaniowym zasobie gminy | 0 ziia-
nie Kodeksu cywiliiego (tj. w Dz.U. z 2018 1., poz. 1234 ze 2., dalej w skrécie jako
.Uustawa © ochronie praw lokatordw” lub .,u;s’.étaw_af")tfﬁﬁaz_wska_zanie.-w § 2 pkt 6 za-
tacznika do uchwaiy ze lokale mieszkaniowe wchodzqce w skiad m‘ieszk‘aniuwwo:
pedczas gdy POrnlESZCZQRIa; tymczasawe nie wchedza W skiad- m:eszkamawego za-
sobu gminy l‘-sfanuw'i'q-o&rebny za's'z'sb pon'ueszczeﬁ tymczaso _
oraz art. 7 Kanstytucp RP przez wskazame- w _§ 3.3 ust. 7 zalqcznika do uchwaJy,_ 23
dwukretna odmowa przyjecia propezycji zawarcia ymowy naimu lokalu mieszkalnego
przez osobe posiadajges uprawnienia do otrzymanna lokalu na podstawie § 3iust. §
lub ust. 6 traktowana bedzie jako rezygnacja z uprawnienia do otrzymania lokalu,
podczas gdy Rada Miasta nie riafa kompetencji da tichwalenia przepisu o takiej tre-
§ci.

3)  naruszenie art. 4 ust. 1 i ust. 2 Graz'art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust, 3 ustawy
oraz art. 7 Konstylucji RP przez okreslenie w § 34 zatgcznika do. uchwaly, ze jezell
osoba umieszezona na liscie, o kibrej mowa w § 29 ust, 3:i ust. 9 orazw§ 29 ust. 4

zostame skre$lona z Iisty, padczas gdy Rada Miasta nie: miata kempetene;n da_
uchwalenia przepisu o takiej tresci; |
4)  naruszenie art. 4 ust. 1 iust 2 oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy

oraz art. 7 |-art; 32 Konstytucii RP przez okreslerie w § 35 zatgeznika do uchwatly, 2
jezell osoba umieszczona na liscle , o kibrej mowa w § 20 ust. 3, ust. 41 us{ 9z
przyezyn nielezacych po stronie Miasta nie zawrze umowy najmu lokalu misszkalnes
gow okresle 2 lat od dnia umieszczenia jej na lidcie, zostanie skreblona z listy, pod-

czas gdy Rada Miasta nie miala kompetencii do uchwalenia przepisu tej tresci;
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5)  naruszenie art, 6 ust. 1 [ art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy oraz art: 30
ust 2 pkt 3 ustawy z dnia & rarca 1990 r. o samorzadzie gminhym (tj. w Dz.U. z
2020 r., poz. 713, dalej w: skréma;ako A.5.g. "), art. 7 i art. 94 Konstytucji RP przez
okreélame w§ 19 ust. 2 zak czhika do uchwaly, Ze wysokos§é kaucji wynost 6 — krot-
no$¢ miesigcznego czynszu za wynajmowarly lokal, pedezas gdy Rada Miasta nie
miata kompetencji do uchwalenia przepisu tej treéci, poniewaz nalezy to do kompe-
tencji organu wykonawczego Giminy.

W oparcius o tak sformulowane zarzuty Prokurator wniést o stwierdzenie hie-
waznoéci wskazarych przepiséw uchwaly na podstawie art. 147 § 1 w2w. zart. 3§ 2
pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postépowaniu przed sadami admi-
nistracyjnymi (t. J. w Dz.U. z 2018 1, poz. 2325, dale] w skrécie jako p.p.s.a).

Miasto Katowice wniosio o oddalenie skargl Prokuratora. W nastepujacy spo-
s6b odniesio sig do zarzutéw organu nadzoru.

1)  Miasto utworzylo, zgodnie 2 art. 25a ustawy o ochronie praw lokator6w,
zaséb pomieszezeli tymezasowych ~ Gmina tworzy zaséb tymczasowych pomiesz-
czefi, kidre przeznacza sig na wynajem. Jest to zbiér odrgbny od mieszkaniowego
zasoby gminy. To, Zze z zapisu §. 2 pkt. 8 zalgcznika do uchwaly wnika, 2e lokale
mieszkalne wehodzace w skiad mieszkaniowego zasobu gminy mogg. byé wynajmo-
wane jako pomieszczenia tymczasowe nie oznacza, ze pomieszczenia tymczasowe
wehodza w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, poniewaz z chiwilg podjecia decyzji
© przeznaczeniu lokalu na pomieszcezenie tymezasowe jest on wyldozany z mieszka-
niowego zascbu gminy.

2) Zapisy §3ust. 7, §34 1 § 35 zatacznika do uchwaly nie naruszajg po-
stanowiet art. 4 ust. 11 ust. 2 oraz at. 21 ust. 1 pkt 21 ust; 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, Nie stariowia o braku realizasji przez Miasto us awowego obowigzku za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych wspéinoty samorzadowej, nie. wykluczajg nikogo
Z krggu osdb-uprawnionych do ublegania si¢ o wynajem lokalu gminnego, nie wymu-
‘szajq ha nikim przyjecia drugiego sposrod zaproponowanych lokali ani nie wykracza-
ja poza upowaznienia ustawowe. Zapisy te shizg racjonalnemy gospodarowaniu lo-
kalami, stad, 2godnie z § 3 ust. 7, dwukrotna odmowa przyjecia propozycii zawarcia
umowy najmb lokallr mieszkalnegia na czas nieoznaczony przéz osobe uprawniong
do otrzymania lokalu na podstawie § 3 ust. 5 lub 6 traktowana bedzie jako rezygna-
cja 2 uprawnienia do otrzymania lokalu. Zgodnie z § 34 trzykrotna odmowa propozy-
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oji zawarcia umowy najmu lokalu mieszkaniowego przez. osobe ujeta na liscie przy-
dziatéw skutkuje skresleniem z fisty najemcdw, a zgodnie z § 35 oscba ujeta na lidcie:
przydziaiéw zostanie skrelona z listy jezeli w okresie 2 lat od umieszczenia na liscie
nle zawrze umowy najmu lokalu Z przyczyn nigle2acych po stronie wynajmujacego.

3)  Uregulowanie w § 19 ust. 2 zatacznika do uchwaty wysokescl kauct ja-
ko 6-4clokrotnesé czynszu nie jest naruszeniem przepisdw ustawy, poniewsz sg one:
ogbine i zawigrajg jedynie wytyczne, w mysl ktéryehzawamieumawy rajiu moze
byé uzaleznione od wplacenia przez najemee kaucji zabezpieczajace] pokrycie nia-
legnosai z tytulu najmu lokalu, przyshigujacych Wynajimujacemu w dniu opréznienia.
lokalu, a kaucia nie moze przekraczaé dwunastokrotnosci miesigeznego. czynszu.
Zapisy uchwaly Rady Miasta uszczegblowiajace te kwestig nie pozostajg w jakiejkol-
wiek kolizji z postanowieniami Ustawy.

Swoj udzial w sprawie zglosilo Stowarzyszenie na Rzecz Niepatnosprawnych
SPES w Katowicach. Whiosek Stowarzyszenia zostaf uwzgledniony postanowieniem

Sadu z 5 marca 2021 r. Jak wynika z wniosku Stowarzyszenia, jego wafpliwoéci co

do zgodnoéci z prawem budzi postanowienle zalaeznika do uchwaly,. ktére zezwala
na wynajmowanie lokall mieszKalnych jako pornieszczen tymazasowych.

Wojewddzki Sad Administracyjny zajat w te] sprawie nastepujace stano-
wiske.

Skarga Prokiirdtora nie zwiera (izasadnionych zarzutéw.

Przed oméwieniem kazdego z nich konieczne sg uwagi wstgpne dotyczace.
przestanek stwierdzenia niewaznosci uchwaly organu stanowigeego gminy na pod-
stawie-art. 147 § 1 p.p.s.a. Pizestanki te wynikajg 2 przepisow art. 91 ust. 1 ust. 4
ustawy o samorzadzie gminnym. Wynika z nich, 26 uchwala sprzeezna z prawem jest:
niewazna, przy ézyin nieiétotne naruszenie prawa nie stanowi podstawy do stwier--

dzenia jej niewaznosei

do istotnych naruszen przepisdw prawa nelezy zaliczyt naruszenie {ych przepisow,
ktére wyznaczajg kompetencle do podejmowania uchwat, podstawe. prawng podej-
rowania Uchwat; przepisy prawa ustrojowego, przepisy prawa mafetialnego - przez.
wadliwg ich wykiadnie - orez przepistw Tegulyjacych procedurg podejmowania
uchwat (poréwnaj wyrok WSA w Krakowie z 21 fistopada 2013 r., sygn. akt Il SA/Kr
648/13 1 powgtane tar orzeczeia sad6w administracyjnych). W wyroku z 24 stycz-
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nia 2019 r., sygn. akt Vill SAMWa 845/18 WSA w Warszawse podkreslit, ze-stwierdze-

& niewainbscl Lchwaly mose nastapic tylko wéwczas, gdy uchwaka pozostaje w
wyraznej sprzecznosci z okreslonyr przeplsemprawnym co jest aczywiste | bezpo-
éred nié-'ﬁra'z- wymka -wp'rdst z treéci-‘%"ega prze‘p‘isu Z koleiw wyreku z18 paid"ziern’ika'

stwie prawa (_mz-_y_stkle:. powa%ane tu wyr.oki sqdéw admlnl_._" 'f cy nYO.h. sg_dos_tqpnﬁ,w'
Bazie Orzecze na www.nsa,gov.pl. Tak ukszZtaowane orzecznictwo: s3déw admi-
-?i‘fsttat:"yjﬁf :j_';'_'. zm:erza do ochroniy zasadyf‘samodz"reiﬁuéci 'gmihy jako jfe&nej Z p'od-

Kor‘::";_“‘ _..?,_._'f_'"naIny uazesm:czy w spmwowanlv Madzy publicznaj
-Przysfugu;m mit wmmach ustaw istolng ¢zgs¢ radar pablicznych semorzad wyko-
nu;e wrimmieniu. w}asn)m ina Maan oialnoéé Zgodme zad z art 166 ust. 2

sqdowaj w edntefsiamu da samorzqdu gmirmego zasada ta znaiazla wyfaz w art, 2

ust. 1 fust. 3 ustewy o samorzadzie gminnym (poréwnaj wyrok WSA w Gdafisku z 29
marea 2018 r., sygn. akt 1l BA/Gd 125/18).

‘Bamodzielno$é gminy jestzatem zasadg konstytucying, podlegajgca sadowej
ochronie i ten fakt powinien wytyezaé kierunek wykiadni | stosowania przepisdw pra-
wa majacych zastosowanie w postgpowaniu dotyezgeym stwierdzenia niewa
uchwaly organu stanowigcego gminy.

Trzeba tez miet na uwadze to, 2e w 1994 r. Poiska ratyfikowata Europejska
Karte Samorzgdu Lokalhego, przyieta 15 pasdziernika 1985 r. wStrasbuigu przez
Staly Konferentje. Gmin i R

node

Reglondw Elropy przy Radzie Europy. Konwencia reguluje
status saimorzaddw lokalnyeh w relagji do Wiadz panstwowych. Zostaka opublikowaria
w Dz.U .z 1894 r., nr 124, poz. 607 | jako ratyfikowaha umowa miedzynaredowa sta-
nowi 6zg&é krajowego porzadku prawnego i jest w niim-stosowana.

Art. 3 ust. 1 Karly definiyje samorzad lokalny jako prawo i zdolnosé spolecz
nodei lokalnyeh, w granicach okreslonych prawem, do kierowsnia i zarzadzania za-
‘sadniczy czeseig spraw publicznych na ich wiasng odpowiedzialnosé iw Intemne ich
mieszkaficow,

Art. 4 wskazuje, e
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2. Spolecznosel lokalne majg - w zakresie okreslonym prawem - peina swobo-
de dzialania w kazdej sprawie, KtSra nie jest wylgezona z ich kompetendji lub nie
wchodzi w zakres kompetencji innych organdw wiadzy.

4. Kompetenije przyznane spolecznosciom loKaliiym powinny byé w zasadzie
calkowite | wylaczne | mogg zosta¢ zakwestionowane. jub ograniczone przez inny
organ wiadzy, centralny lub regionalny, jedynie w zakresie przewidzianym prawem,

Wreszcie stosownie do.art. 8 usf. 3 kontrola: admimstracyjna spotecznasci lo-
kalnych powinna byé sprawowana z zachowanism proporcji migdzy zakresem inter--
‘wehcji Ze stiony organii koniroli-a znaczeniem interesdw, Ktére ma on chronic.

Oceniajgc zatem zarzuty postawione w skardze Sad stwierdza, 2e: nie ma
wéréd nich takiego, ktéry dowodzitby istotnego naruszenia prawa przez Rade Miasta
Katowice (w rozumieniu ti przedstawionym), a wiec takiego, ktore. byloby nie do po-
godzenia z obowigzujgcym porzadkiem prawnym i rodzifo konieczrio$é stwierdzenie
niewazno$ci uchwaty.

Piarwizy zarzut Prokuratora dotyczy §:2 pict 6 zalgcznika do uchwaly, w kid-
rym ustalono, Ze lokale ‘mieszkalne wchodzace s w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy mogg byé wynajmowane jako pomieszczenia fymczasowe, @ tym samym po--
mieszczenia tymozasowe wigczono do mieszkaniowego zasobu gminy, co narusza
art, 2 ust. 1 pkt 4 | 5aw zw. z art. 26a ustawy o dchrenie praw lokatoréw. Zgadzajac
sig Z tym, e mieszkaniowy zaséb gminy stanowig lokale shizgce do zaspokajania.
potrzeb mieszkaniowych (art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy), a pomieszczenia tymezasowe
nie-sg lokalami i stanowig przedmiot odrebnego zasobu pomieszczen tymozasowych
(art. 25a ustawy wzw, z'art. 2 ust. 1 pkt 5a ustawy) Sad stwierdza, ze przez zapts §
2 pkt 6 zalgcznika do uchwaly nie nastapito wiaczenle pomieszezen tymczasowych W
sklad migézkaniowego zasobu gminy. Nie to wynika z jego tresci, bo ona dotyczy
takie] sytuacjl, kiedy lokal mieszkalny moze. byé wynajmowany jako pomieszczenie
tymozasowe: Nalezy mieé na uwadze to, ze inny jest standard lokalu misszkalnego i
pomieszézenia tymezasowego, inae sa ich funkcje i cele. Jesii do. reaﬁmch ceiu, kto-
-;remu ¢o dozasady stuzy pomieszczenie tymdzasowe, uzywa sie lok: kalne-
go; to nie ma ti mowy- o Uszczupleriiu uprawnier ) pogorszenit sytuacii osoby ubie--
gajace] sig o najem pomieszczenia tymozasewege, wrecz przeciwnie, a jesli dodaé
do tego wyjadnienie Miasta, ze z taka chwila nastepuje wykreslenie lokalu z zasobu
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mieszkaniowege, to zarzut Prokuratora nie wskazuje na istotne naruszenie prawa
przez uchwale w takim rozumieniy, jakie zostalo tu juz przedstawions.

$ad-nie podzielit nastepnych zrzutow ekargi (pkt 2, 3 1 4), jakoby zapisy § 3
ust, 7, § 34 oraz'§ 35 zakacanika do uchwaly naruszaly przepis art, 4 ust. 11 ust. 2
oraz art. 21 ust. 1 pkt 211 ust. 3 ustawy, jak réwniez art. 7 Konstytucji RP, w przypad-
ku zarzutu nr 4 réwniez art. 32 Konstytucji RP. Chodzl odpowlednio o syluacie, w

= dwukrotna odmowa przyjecia propozycji zawarcia urhowy najimu socjalnego
 bedzie traklowana jako rezygnacia z uprawnienia,

- trzykrotha admowa zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego przez osobe
ujeta na licie przydziatow skutkuje skresieniem z list najemoow,

- jozeli w okresie dwbch latod Ujecia ha liscie przydzialow wiasciwa osoba nie
zawrze umowy najmus lokalu mieszkalnego, z przyczyn niezaleznych od wynajitije-
‘cego; zostanie skreslona z listy przydzialtw.

Przépisy art. 4 ust. 11 ust. 2 ustawy, na ktére powoiat sig Prokurator, stano-
wia, ze Tworzenle warunkéw do zaspokajama potizeb misszkaniowych wspdinoty
samorzgdowes) nalezy do zadasn wissnych gminy. Gmine, na zasadach | w przypad-
kach oimeélonych W ustawie zapewma lokale w rameach najmu socjalnego i loksle

skich doehodach._

Bez wehodzenia w $2¢2egdly, Sad nie widzi naruszenia art. 4 ust. 11 ust. 2
ustawy. przez wymienione tu zapisy zalgeznika do uchwaly. Nie jest to rezygnacja
przez Gring 2 zaspokajdnia potrzeb mieszkaniowyeh mieszkancdw, a dazenie do
usprawnienia procesu zawiefaiia Um6w najmul. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o
ochronie praw lokatoréw zezwala gminie.na uchwalenie zasad wynajmowania lokali-
‘wehodzacych w skiad mieszkaniowsgo zasobu gminy. Przykiadowe wskazanie tych
zasad znajduje sig w art. 21 ust. 3 ustawy Postanowienia § 3 ust. 7, § 34 oraz § 35
zatgeznika do uchwaly mieszez4 sie w pojéciu zasad wynajmowania lokali, nie wy-
kraczajg poza delegacie ustawows i nie da sig z nich wykoncypowac, z& Miasto re-
zygnuije z realizacfi obowigzku zaspokajania potrzeb mieszkariowych sbywateli, Jub
kogokolwiek dyskryminuje. Dwukrotria odmowa przyjecia propozycjizawarcia umowy
najmu ﬁé'éi'éinegé,'f_rzykfdfﬁé. odmowa zawarcia umowy najmu lokalu rieszkalnego
oraz niezawarcie umowy w okresie dwéch lat od ujgcia na liscie: przydziatéw nie z
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winy Miasta musza rodzié jakie konsekwengje, bo taki stan nie moze trwag diugo z
uwagi na koniecznosé kontynuacii zadarh Miasta w zakresie gespodarowania miesz-
kaniowym zasobem. Zaden przepis Ustawy nie gwarantuje osoboit ubiegajgcym sie
o najem lokaly z mieszkaniowego zasobu gminy prawa do swobodnego wyboru Toka-
lu. Lokale oferowane w poszczegdinych kategoriach muszqg speiniaé wyrnogi usta-

wowe i to- jest gwaranfowane ustawa. Dwukrotne; czasem trzykrotne proponowanie
‘zawarcia Umowy nhajmu | oczekiwani¢ na zawarcie Umowy przez dwa lata sg dosia-
tecznym wyrazem uwzglednienia indywidualnych zapatrywaii oséb zainterésowa-
nych.

Nie ma tu.naruszenia zasady z art. 7 Konstytucji RP. Uchwalajac takie zapisy
w zataczniku do uchwaly Gmina dziatata na padstawie | w granicach prawa, Trudno
tez uzasadnit zarzut dyskryminacii obywateli (art. 32 Konstytucji), poniewaz dyskry-
minacja zachodzi wéwczas, gdy niejednakowo trakfuje sie osoby znajdugce sig w
jednakowym polozeniu.

Ostatni zarzut Prokuratora dotyczy-zapisu § 19 zatgcznika do uchwaly, w kié-
rym okreslona zostala wysoko$é kaucji mieszkaniowej, Zapis ten; zdaniem Prokura-
tora, ma w istotny sposéb naruszag przepisy ustawy, kidte nie uprawniajg m@yigm'inyﬂ
do regulowania w drodze uchwaly wysokosel kaugdji zabezpieczajace]. Stawiajac ten
zarzut Prokurator wekazat na przepis art. 6 ust. 1 ustawy, Zgodnie z nim Zawsrcie
umowy najmii mo2e byé uzaleznione od wplacenia przez nejemce kaucji zabezple-
‘czajgee] pokrycle naleznosei z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynejmujacemu
w dniu opréznienia lokalu. Kaucja nie.moze przekraczaé dwunastokrotnosci mie-
sigeznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlig stawki czynszu obowigzujgeej
‘w dhiu zawarcia urmowy najmu. Zdaniem Sadu, 2 przepisu tego wynika jedynie to, ze
zawarcié umowy najmu moze byé uzaleznione od wptacenla przez najemeg kaucit
zabezpieczajacej | wekazana jest jej gorna granica. Nie da sie wywnioskowaé z jego
treci, Ze wysokosé Kauji nie moze byé okresiona w uchwale rady gminy. Trzeba
mieé na uwadze przepis art. 21 ust. 1 pkt.2 ustawy, zgodnie z kibrym rada gminy
ustala zasady wynajmowania lokali wehodzacych w skiad jej mieszkaniowego zaso-
bu. Jesli przy tym zaden przepig nie wyklucza konpetencii rady griiny do ustalenia
wysokodci kaugjl, atak jest, to trzeba uznaé, ze uprawnienie to miesci sig w kompe-
tencj do ustalenia 2asad wynajmowania lokali przy zastrzezeniy, ze wysokos¢ kaudj
nie maze przekroczyé gérnej granicy ustawowej.
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Majac to wszystko ha uwsdze Sad oddalit skarge Prokuratora na podstawie.
art. 151 p.psa.

Naoryginale wlasciwe podplsy
Za zgodnoét z oryginalem -

S.?;EC-.;{'A-LIST&

Wife

Je
Agieszka Witg-Lyghatis




