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Rada miasta      stołecznego Warszawy Pałac Kultury i Nauki             pl Defilad 1                         00-110 Warszawa
Rozstrzygnięcie nadzorcze
Na podstawie art. 91 w związku z art. 86 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz.1203, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz.1337 oraz z 2007 r. Nr 48, poz.327, Nr 138, poz.974 i Nr 173, poz. 1218)
stwierdzam nieważność
uchwały Nr XXXV/1050/2008 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 12 czerwca 2008 r. w sprawie wyrażenia zgody na odstąpienie od obowiązku przetargowego trybu zawarcia umowy dzierżawy, na okres 15 lat, części nieruchomości położonej przy ul. Mortkowicza 5 w Warszawie wraz z zabudową budynkami przemysłowo - magazynowymi
Uzasadnienie
Uchwałą Nr XXXV/1050/2008 Rada m. st. Warszawy w dniu 12 czerwca 2008 r. wyraziła zgodę na odstąpienie od obowiązku przetargowego trybu zawarcia umowy dzierżawy, na okres 15 lat, części nieruchomości położonej przy ul. Mortkowicza 5 w Warszawie wraz z zabudową budynkami przemysłowo - magazynowymi na rzecz Stowarzyszenia „Niepełnosprawni dla środowiska EKON z siedzibą w Otrębusach z przeznaczeniem na budowę „RECYKLING - PARKU", zgodnie z przedłożonym 
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wnioskiem Prezydenta m. st. Warszawy na warunkach określonych w uzasadnieniu do uchwały.
Jako podstawę prawną podjęcia wyżej wspomnianej uchwały podano art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) i art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm., dalej u.n.g.)
Nie budzi wątpliwości, że zbywanie nieruchomości jednostek samorządu terytorialnego następuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej, co wynika z art. 28 ust. 1 u.n.g. Zasada przetargowego zbywania nieruchomości jest niekwestionowana zarówno w orzecznictwie, jak i literaturze prawniczej. Zasada przetargu uregulowana jest wart. 37 ust. 1 u.g.n., stosownie do którego nieruchomości są sprzedawane lub oddawane w użytkowanie wieczyste w drodze przetargu, z zastrzeżeniem ust. 2 i 3. Przepisy art. 37 ust. 2 i ust. 3 kazuistycznie i szczegółowo wskazują wyjątki od obowiązku zastosowania trybu przetargowego.
Zgodnie natomiast z przepisem art. 37 ust. 4 u.g.n. „przepis ust. 1 stosuje się odpowiednio przy zawieraniu umów użytkowania, najmu lub dzierżawy na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogą wyrazić zgodę na odstąpienie od obowiązku przetargowego trybu zawarcia tych umów." W świetle przytoczonego przepisu bezspornym jest, że zarówno zasada wyrażona w art. 37 ust. 1 jak i wyjątki od zasady wymienione w art. 37 ust. 2 i art. 37 ust. 3 u.g.n., dotyczą również zawierania umów użytkowania, najmu lub dzierżawy na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony.
Przedstawiona interpretacja przepisu 37 ust. 4 u.g.n. znajduje potwierdzenie w orzecznictwie NSA, zgodnie z którym „Z cyt. art. 37 ust. 4 wynika generalna zasada, że przy zawieraniu umów użytkowania, najmu lub dzierżawy na okres do 3 lat nie obowiązuje tryb przetargowy, bowiem ten obowiązuje do zawierania tych umów na czas dłuższy niż 3 lata. Tryb przetargowy ma miejsce na mocy odpowiedniego zastosowania ust. 1 tego artykułu. Odpowiednie zastosowanie aktu czy przepisu oznacza, że niektóre unormowania stosuje się wprost, inne wcale. Na tle art. 37 odwołanie się ust. 4 do odpowiedniego zastosowania ust. 1 powoduje, że do zawierania umów, o których mowa w ust. 4 na dłużej niż 3 lata ust. 1 będzie miał zastosowanie wprost, zatem również z zastrzeżeniami, o których mowa w ust. 2 i 3 tego artykułu, bowiem ust. 1 na nie się powołuje. Natomiast ust. 2 i 3 będzie miał odpowiednie zastosowanie przy wyrażeniu zgody, o której mowa w zdaniu drugim ust. 4. Nie jest zatem tak, (...) iż zdanie 2 ust. 4 art. 37 jest samodzielną podstawą do wyrażenia zgody na tryb bezprzetargowy, gdyż ten może mieć miejsce tylko przy odpowiednim zastosowaniu ust. 2 i 3 przy wyrażaniu tej zgody. " - wyrok z dnia 11 kwietnia 2006 r., sygn. akt I OSK 756/05.
Na tle powyższych rozważań wskazać należy, że zarówno podstawa prawna nadesłanej uchwały jak i sporządzone do niej uzasadnienie nie wskazują na jakie podstawie prawnej Rada m. st. Warszawy wyraziła zgodę na odstąpienie od obowiązku przetargowego trybu zawarcia umowy dzierżawy na okres 15 lat. Nie został wskazany żaden z wyjątków określonych przepisem art. 37 ust. 2 lub ust. 3 u.g.n. W uzasadnieniu zaś do przedmiotowej uchwały wskazuje się jako istotną przesłankę dla bezprzetargowego wydzierżawienia nieruchomości „aspekt społeczny, jakim są miejsca pracy dla niepełnosprawnych" informując jednocześnie, że Stowarzyszenie EKON, na rzecz którego wydzierżawiana ma być nieruchomość, zatrudnia 12 osób niepełnosprawnych. Niezależnie jednak od powyższego, zatrudnianie osób niepełnosprawnych nie wyczerpuje żadnej z przesłanek wskazanych jako wyjątek od zasady przetargowego zbywania nieruchomości należących do jednostek samorządu terytorialnego w przepisie art. 37 ust. 2 i ust. 3 u.g.n.
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W ramach prowadzonego postępowania wyjaśniającego Wojewoda Mazowiecki zwrócił się do Prezydenta m. st. Warszawy o wyjaśnienie, na podstawie której z przesłanek uprawniających do odstąpienia od zasady przetargowego zbywania nieruchomości podjęta była przedmiotowa uchwała. W odpowiedzi na wystąpienie Wojewody Mazowieckiego Biuro Gospodarki Nieruchomościami Urzędu Miasta Stołecznego Warszawy wskazało, że przedmiotowa uchwała podjęta została na podstawie przepisów art. 37 ust. 4 u.g.n. oraz § 12 ust. 2 uchwały Nr XXVIII/534/2004 Rady m. st. Warszawy z dnia 15 kwietnia 2004 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości m. st. Warszawy oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata. W ocenie Biura przepis § 12 ust. 2 uchwały w sprawie zasad „ należy traktować w sposób uszczegółowiający postępowanie rady m. st. Warszawy w tego rodzaju postępowaniach. "
W ocenie Wojewody Mazowieckiego przepis § 12 ust. 2 uchwały w sprawie zasad nie może być, podobnie jak przepis art. 37 ust. 4 u.s.g. samodzielną podstawą do wyrażenia przez Radę m. st. Warszawy zgody na bezprzetargowe zbycie nieruchomości. Takie rozumienie przepisów aktu prawa miejscowego, które jest sprzeczne z przepisami ustawy jest niedopuszczalne, prowadziłoby bowiem do obejścia przepisów ustawy.
W świetle powyższych ustaleń należy wskazać, iż uchwała Nr XXXV/1050/2008 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 12 czerwca 2008 r. w sprawie wyrażenia zgody na odstąpienie od obowiązku przetargowego trybu zawarcia umowy dzierżawy, na okres 15 lat, części nieruchomości położonej przy ul. Mortkowicza 5 w Warszawie wraz z zabudową budynkami przemysłowo - magazynowymi narusza art. 37 ust. 1 w zw. z ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomościami.
Uwzględniając powyższe, organ nadzoru uznał stwierdzenie nieważności przepisów Uchwały Rady za w pełni uzasadnione.
Na niniejsze rozstrzygnięcie nadzorcze Miastu przysługuje skarga do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doręczenia, wnoszona za pośrednictwem organu, który skarżone orzeczenie wydał.
Informuję, że rozstrzygnięcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwały z mocy prawa, z dniem jego doręczenia.
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