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WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO W RZESZOWIE
z dnia 4 pazdziernika 2023 .

Sentencja

Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie w sktadzie nastepujagcym: Przewodniczacy SWSA
Magdalena Jozefczyk /spr./ Sedziowie WSA Piotr Godlewski AWSA Maria Mikolik Protokolant starszy
specjalista Anna Mazurek—Ferenc po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 pazdziernika 2023 r. sprawy ze skargi
Krystiana Szczesnego na uchwate Rady Gminy Zurawica z dnia 28 grudnia 2015 r. nr XV/89/15 w przedmiocie
okreslenia zasad ustalania wysokosci stawek czynszu za wynajem oraz dzierzawe¢ gruntow i lokali uzytkowych
stanowigcych wlasnoé¢ Gminy Zurawica 1. stwierdza niewazno$é § 4 ust. 3 zaskarzonej uchwaly; I1. zasadza od
Gminy Zurawica na rzecz skarzacego Krystiana Szczesnego kwote 797 zt /stownie: siedemset dziewieé¢dziesigt
siedem zlotych/ tytutem zwrotu kosztow postgpowania sadowego.

Uzasadnienie

Uchwalg z dnia 28 grudnia 2015r. nr XV/89/15 Rada Gminy Zurawica (dalej: "Rada" lub "Organ") okreslita
zasady ustalania wysokosci stawek czynszu za wynajem oraz dzierzawe gruntdw i lokali uzytkowych
stanowiagcych wilasno$¢ Gminy Zurawica. Uchwata zostala opublikowana 19 stycznia 2016r. w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Podkarpackiego pod pozycja nr 291. W skardze do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego ~ w Rzeszowie,  Krystian = Szczgsny  zaskarzyt  ww.  uchwale  w zakresie
§ 4 ust. 3 i przewidzianego ww. regulacja upowaznienia Woéjta Gminy Zurawica do zawierania uméw na
dzierzawe¢ lub wynajem nieruchomosci na nastepne lata bez przetargu, w przypadku, gdy po umowie zawartej
na czas oznaczany do 3 lat, strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomosci.
Zdaniem Skarzacego, ww. przepisy uchwaty uchwalono z naruszeniem: 1. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy
z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023r. poz. 40 z p6zn. zm.) — dalej: "u.s.g.", poprzez
jego btedna wyktadnie i uznanie, ze catkowity brak regulacji zasad dotyczacych zawierania uméw najmu lub
dzierzawy nieruchomosci na okres dtuzszy niz 3 lata, lub na okres 3 lat z tym samym dzierzawca / najemca
i dotyczacych tej samej nieruchomosci, oznacza pelng dowolnos¢ Wojta co do zawierania takich umow;
2. art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. awu.s.g. iart.37 ust. 4ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 344 z pdzn. zm.) — dalej: "u.g.n." poprzez ich bledng interpretacje
i wylgczenie mozliwosci wyrazenia zgody przez Rade Gminy Zurawica w formie uchwaty na zawarcie kolejnej
umowy najmu lub dzierzawy nieruchomosci na okres kolejnych 3 lat, gdy przedmiotem najmu lub dzierzawy
jest ta sama nieruchomosci a najemcami lub dzierzawcami sg te same podmioty co przy poprzednio zawartych
umowach; 3. art. 12 u.g.n. poprzez zalozenie z gory wylacznie dzierzawy nieruchomos$ci gminnych w trybie
bezprzetargowym na okres kolejnych 3 lat, gdy przedmiotem najmu lub dzierzawy jest ta sama nieruchomos¢,
a najemcami lub dzierzawcami sg te same podmioty co przy poprzednio zawartych umowach, odstepujac tym
samym od ewentualnos$ci wyrazenia zgody na dzierzawe w trybie bezprzetargowym. Takie stanowisko Rady
uniemozliwia dostep do dzierzawienia nieruchomos$ci innym, Potencjanie zainteresowanym podmiotom.
Skarzacy wnidst o stwierdzenie niezgodno$ci z prawem § 4 ust. 3 zaskarzonej uchwaty oraz o zasgdzenie
zwrotu kosztow postgpowania. W odpowiedzi na skarge Rada wniosta o jej oddalenie. Zdaniem Organu,
zaskarzony przepis uchwaty jest zgodny z obowigzujagcymi przepisami prawa. Tym bardziej, ze uchwata
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okresla jedynie zasady ustalania wysokosci stawek czynszu a nie zasady, na podstawie ktdrych upowaznia si¢
Wojta do zawierania uméw. Wojewodzki Sagd Administracyjny w Rzeszowie zwazyl, co nastepuje: Zgodnie
z art. 1 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sagdow administracyjnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2492),
sady administracyjne kontrolujg dziatalno$§¢ administracji publicznej pod wzgledem zgodnosci z prawem.
Stosownie natomiast do art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz. U. z2023r. poz. 259, zpdzn. zm.), zwanej dalej p.p.s.a., kontrola ta obejmuje
orzekanie w sprawach skarg na akty prawa miejscowego organow jednostek samorzadu terytorialnego
i terenowych organow administracji rzadowej.  Skarzacy Krystian Szczesny wnidst skarge do sadu
administracyjnego w imieniu wlasnym - jako mieszkaniec wsi Bolestraszyce gmina Zurawica i Sad uznal, ze
zachowane zostaly formalne warunki wniesienia skargi. Wniesienie skargi bylo poprzedzone wezwaniem do
usunigcia naruszenia prawa z 20 lutego 2023r. Na wezwanie odpowiedzi w piSmie z 15 marca 2023r. udzielit
Przewodniczacy Rady Gminy Zurawica, a skarge wniesiono 21 marca 2023r. (co wynika z odpowiedzi na
skarge), czy zzachowaniem trzydziestodniowego terminu. Z naruszeniem interesu prawnego mamy do
czynienia wowczas, gdy zaskarzonym aktem zostanie - w sferze prawnej - odebrane lub ograniczone jakies
prawo skarzacego wynikajace z przepisdw prawa, badz tez zostanie natozony na niego nowy obowiazek lub
zmieniony dotychczas cigzacy na nim obowigzek. Zwiazek pomigdzy wilasna, indywidualng sytuacja prawna
strony skarzacej, a zaskarzong uchwata musi istnie¢ aktualnie, a nie w przysztoéci oraz powodowac nastgpstwo
W postaci ograniczenia lub pozbawienia konkretnych uprawnien albo nalozenia obowigzkow. Skarzacy jest
mieszkancem Gminy Zurawica i wykazal, ze nie tylko potencjalnie, ale rzeczywiscie na skutek zapisu
w §4 ust. 3 zaskarzonej uchwaty zostat pozbawiony prawa do udzialu w przetargu. Przedmiotem rozpoznania
Sadu w niniejszej sprawie jest uchwata Rady Gminy Zurawica z dnia 28 grudnia 2015r. nr XV/89/15 w sprawie
okreslenia zasad ustalania wysokos$ci stawek czynszu za wynajem oraz dzierzaweg gruntow i lokali uzytkowych
stanowigcych wiasnoé¢ Gminy Zurawica. Zgodnie z trescig art. 91 u.s.g uchwata lub zarzadzenie organu
gminy sprzeczne zprawem sg niewazne. W orzecznictwie akcentowana jest niezasadno$¢ stwierdzania
niewaznosci catej uchwaly organu gminy w sytuacji, gdy tylko czgs¢ jej postanowien jest sprzeczna z prawem.
Zaskarzona uchwata nalezy do aktow prawa miejscowego, ktore Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej zalicza
do zrodet prawa powszechnie obowigzujacego na obszarze dziatania organdw, ktore je ustanowity
(art. 87 ust. 2 Konstytucji RP). Wedtug art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego i organy
administracji rzadowej ustanawiaja akty prawa miejscowego na podstawie iw granicach upowaznien
zawartych w ustawie. Ustawa okresla tez zasady itryb wydawania aktéw prawa miejscowego. W $wietle
powyzszego nie ulega watpliwosci, ze w hierarchii zrodet prawa akty prawa miejscowego zajmuja pozycje
zalezng, gdyz sa uwarunkowane normami zawartymi w aktach prawnych wyzszego rzedu. W niniejszej
sprawie podstaw¢ prawng ocenianej uchwaty, jak juz wskazano wczeSniej, stanowi przepis
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) u.s.g., zgodnie z ktérym do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie
uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dluzszy niz 3 lata Iub na czas nieoznaczony, oile ustawy szczegdlne nie stanowig inacze;j.
Przekazanie spraw majatkowych do kompetencji rady gminy stanowi wyjatek od zasady zawartej
w art. 30 ust. 2 pkt 3 u.s.g., ze to wojt gospodaruje mieniem komunalnym. W orzecznictwie utrwalit si¢
poglad, rada gminy okreslajac zasady gospodarowania nieruchomos$ciami powinna opracowaé zbidr
podstawowych regut postgpowania organu wykonawczego, z pominigciem szczegdtowych postanowien
przewidzianych do konkretyzacji w umowie zawieranej przez gming, reprezentowana przez jej organ
wykonawczy. Natomiast zasady uchwalane przez rad¢ nie mogg wkraczaé, ani tez modyfikowaé juz ustawowo
uregulowanej materii, stanowiac co najwyzej jej dopetnienie i uzupetnienie (por. wyrok WSA we Wroctawiu
z21.05.2008r., II SA/Wr 139/08; wyrok WSA w Olsztynie z17.02.2015r., Il SA/Ol 1354/14). Zasady
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasno§¢ Skarbu Panstwa oraz wlasno$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego okreslone zostaly w cyt. juz wyzej ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (u.g.n.). Wspomniana ustawa o gospodarce nieruchomosciami okresla generalne zasady
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wilasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego. Jedng z nich jest zasada sprzedawania lub oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
w trybie przetargowym, z zastrzezeniem wyjatkéw przewidzianych ustawg. Ustawa przewiduje rowniez, ze
zawarcie umow o charakterze obligacyjnym, takich jak najem czy dzierzawa mienia nalezacego do Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, na okres przekraczajacy 3 lata lub na czas nieokreslony wymaga
uprzedniego przeprowadzenia przetargu. Odstapienie od tego trybu uzaleznione jest od wyrazenia zgody przez
wojewodg, albo odpowiednia radg lub sejmik. Z zasadg ta koresponduje art. 18 ust. 2 pkt 9 u.s.g., zgodnie
z ktorym okre$lone czynnosci uznawane sg za przekraczajace zakres zwyktego zarzadu majatkiem gminy i jako
takie wymagajace uchwaly rady gminy. Do czynnosci tych nalezy m.in. zawieranie umow najmu i dzierzawy
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nieruchomosci na okres przekraczajacy 3 lata. Przyznana radzie kompetencja nie oznacza jej nicograniczonej
swobody, gdyz ustawodawca przyznajac okre$long kompetencj¢ do wydania aktu wykonawczego przekazuje
upowaznienie do uregulowania wylacznie kwestii nie objetych dotad zadna normg o charakterze powszechnie
obowigzujacym w celu uksztattowania stanu prawnego uwzgledniajacego m.in. specyfike gospodarki
nieruchomos$ciami. Wskazane upowaznienie nie uprawnia do wykraczania poza unormowanie ustawowe,
czynienia wyjatkow od ogolnie przyjetych rozwigzan ustawowych, a takze powtarzania kwestii uregulowanych
w aktach prawnych hierarchicznie wyzszych (por. wyrok WSA w Olsztynie z 27.08.2019r. II SA/Ol 500/19).
Przepis art. 37 u.g.n. wust. | jako zasade przewiduje tryb przetargowy sprzedazy oraz oddawania
w uzytkowanie = wieczyste  nieruchomo$ci  gminy. Zgodnie zart.37ust.2pkt3iw  zawiazku
z art. 68 ust. 1 pkt 2 u.g.n. nieruchomos¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowe;j, jezeli jest zbywana na rzecz
osob, o ktorych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2 tj. osobom fizycznym iosobom prawnym, ktore prowadza
dzialalno$¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalna, lecznicza, o$wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa,
wychowawcza, sportowg lub turystyczna, na cele niezwigzane z dziatalnoscig zarobkowa, a takze organizacjom
pozytku publicznego na cel prowadzonej dzialalnosci pozytku publicznego. Przepis ten nie dopuszcza
bezprzetargowego zbywania nieruchomos$ci na osobom prowadzacym dziatalno$¢ rolnicza i szczegdlnie
uzyteczng dla gminy. Wprowadzenie procedury przetargowej przy zawieraniu okre$lonego rodzaju umow
dotyczacych mienia komunalnego laczy si¢ z koniecznoscia zapewnienia odpowiedniego nadzoru nad tymi
czynnosciami. Mienie komunalne, czy szerzej mienie jednostek samorzadu terytorialnego, jako stuzace
wykonywaniu zadan okreslonej wspolnoty powinno bowiem podlegaé szczegélnej ochronie. Zawieranie
umowy w trybie przetargowym wigze si¢ z rowniez z przejrzystoscia i powszechng mozliwoscig uczestniczenia
w czynnosciach prowadzacych do wyboru kontrahenta przez podmiot dysponujacy mieniem samorzadowym
czy tez nalezacym do Skarbu Panstwa. Przyjecie, ze mozliwe jest w drodze uchwaly rady gminy odstapienie
od obowigzku zawierania umow najmu i dzierzawy na okres przekraczajacy 3 lata w przypadku gdy umowa
dotyczy tej samej nieruchomos$ci izawierana jest ztym samym najemcg czy dzierzawca prowadzi do
wylaczenia mozliwosci kontroli rady gminy nad zawieraniem uméw o charakterze przekraczajacym zwykty
zarzad. Jezeli nawet przyjmie si¢, ze uprawnienie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. au.s.g. oznacza uczestnictwo
w zarzadzaniu mieniem gminnym, przyjecie wyktadni, zgodnie z ktérg mozliwe jest udzielenie generalnej
zgody na wykonywanie czynno$ci okreslonych w tym przepisie prowadzi do wyzbycia si¢ tej kompetencji
przez rade gminy. Stwierdzenie powyzszego stanowi o razacy naruszeniu prawa zapisu zawartego
w § 4 ust. 3 kontrolowanej uchwaty. Zatem w skardze prawidlowo wskazano, ze przy przyjeciu mechanizmu
zawartego w kwestionowanych przepisach uchwaty, to po zawarciu umowy najmu czy dzierzawy na czas
okreslony, mozliwe byloby nawet wielokrotne zawieranie kolejnych uméw najmu czy dzierzawy z tym samy
najemcg bez jakiejkolwiek kontroli ze strony rady gminy. Uniemozliwiatoby to rowniez innym podmiotom niz
dotychczasowy najemca czy dzierzawca mozliwo$¢ uczestniczenia w procedurze pozwalajacej na zawarcie
umowy dotyczacej tego konkretnego sktadniku mienia (patrz: wyrok NSA z 13.01.2022r., I OSK 690/19).
Wtym stanie rzeczy Sad na podstawie art. 147§ 1 p.p.s.a. stwierdzil niewazno$¢ w zakresie
§ 4 ust. 3 zaskarzonej uchwaty. Orzeczenie o kosztach znajduje uzasadnienie w art. 200 p.p.s.a.
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