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	Uchwała nr 0150 / XL / 291 / 09

Rady Miejskiej w Obornikach Śląskich z dnia  28 kwietnia  2009r.


 w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność Gminy Oborniki Śląskie
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zmianami) uchwala się, co następuje:

Rozdział I 

Przepisy ogólne

§ 1 

1. Ustala się zasady nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony . 

2. Podstawą gospodarowania nieruchomościami jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego.

§ 2
Ilekroć w uchwale jest mowa o:

1) ustawie – rozumie się przez to ustawę z dnia 21  sierpnia 1997 r. o gospodarce 

      nieruchomościami ( tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zmianami),

2) równoczesnej sprzedaży lokali – rozumie się przez to sytuację , w której wszyscy najemcy lokali mieszkalnych w danym budynku złożyli wnioski o nabycie lokalu mieszkalnego a podpisanie umów sprzedaży tych lokali w formie aktów notarialnych nastąpi w sposób zorganizowany w tym samym dniu,

3) Gminie – należy przez to rozumieć Gminę Oborniki Śląskie, 

4) Burmistrzu – należy przez to rozumieć Burmistrza Obornik Śląskich.

5) terenach publicznych – należy przez to rozumieć ogólnie dostępne nieruchomości gminne takie jak parki , place zabaw, boiska, parkingi, drogi .

Rozdział II 
Zasady nabywania nieruchomości do gminnego zasobu nieruchomości

§ 3 

Nabycie nieruchomości do gminnego zasobu oraz praw do nieruchomości następuje w szczególności, gdy:

1) nieruchomości te są niezbędne do realizacji zadań własnych Gminy i celów publicznych,

2) nabycie jest konieczne ze względu na uporządkowanie stanu faktycznego,

3) uzasadnione jest zamierzeniami inwestycyjnymi Gminy,

4) nabycie jest wymagane przez prawo,

5) skutkiem nabycia będzie znaczne zmniejszenie lub zaspokojenie wierzytelności Gminy,

6) nabycie przyczynia się do powstania lub powoduje powstanie zwartego kompleksu nieruchomości gruntowych, ułatwiając gospodarowanie nim zgodnie z jego społeczno-gospodarczym przeznaczeniem,

7) ich nabycie wiąże się z osiągnięciem przez Gminę korzyści majątkowych,

8) ich nabycie następuje w związku ze zwiększeniem się atrakcyjności nieruchomości spowodowanej zmianą zapisów planu zagospodarowania przestrzennego.

§ 4 

1. Burmistrz dokonuje czynności prawnych związanych z nabywaniem praw do nieruchomości stanowiących własność lub pozostających w użytkowaniu wieczystym osób fizycznych i prawnych w szczególności w drodze kupna, darowizny,  przekazania nieruchomości, a także czynności zmierzających do komunalizacji nieruchomości na wniosek Gminy.  

2. Warunki nabycia nieruchomości do zasobu ustala Burmistrz w drodze rokowań, z tym że cena nabycia nie może przekraczać wartości nieruchomości ustalonej przez rzeczoznawcę majątkowego uprawnionego do szacowania nieruchomości. W przypadku gdy ustalona cena nabycia przewyższa wartość określoną przez rzeczoznawcę majątkowego, do nabycia nieruchomości wymagane jest pozytywne stanowisko Rady Miejskiej.

3. W przypadkach szczególnie uzasadnionych potrzebami Gminy nabycie nieruchomości może nastąpić w drodze przetargu.

4. Burmistrz decyduje o przyjęciu lub odrzuceniu spadku lub zapisu, o ile przepisy nie stanowią inaczej.

Rozdział III 
Zasady sprzedaży, zamiany, oddawania nieruchomości w użytkowanie wieczyste

§ 5 
1. Burmistrz kierując się przepisami prawa i zasadami prawidłowej gospodarki dokonuje czynności prawnych polegających na zbywaniu nieruchomości stanowiących własność Gminy, w szczególności w formie sprzedaży, oddania w użytkowanie wieczyste,  wnoszenia ich jako wkład niepieniężny (aport) do spółek . Na tych samych zasadach Burmistrz zbywa prawo użytkowania  wieczystego nieruchomości przysługujące Gminie.

2. W uzasadnionych przypadkach kierując się położeniem nieruchomości zbywanej na własność  jej szczególnym przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego lub innymi ważnymi względami, Burmistrz przy jej zbywaniu może ustanowić termin jej zabudowy i nałożyć obowiązek uiszczenia kary umownej za niedopełnienie obowiązku zabudowy.

3. W uzasadnionych przypadkach Burmistrz kierując się położeniem nieruchomości, jej szczególnym przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego lub innymi ważnymi względami może przeznaczyć ją do oddania w użytkowanie wieczyste .

4. Przy sprzedaży, zamianie , oddawaniu w użytkowanie wieczyste nieruchomości zagospodarowanych jako tereny publiczne wymagane jest pozytywne stanowisko Rady Miejskiej .

§ 6
1. Zamiany nieruchomości dokonuje się w przypadkach uzasadnionych interesem Gminy, a w   szczególności:

1) zamierzonymi inwestycjami,

2) koniecznością realizacji zadań własnych i zleconych,

3) skutkiem zamiany będzie znaczne zmniejszenie lub zaspokojenie wierzytelności Gminy,

4) zamiana przyczynia się do powstania lub powoduje powstanie zwartego kompleksu nieruchomości gruntowych ułatwiając ich gospodarowanie,

5) w ramach procedury połączenia i ponownego podziału, 

6) obowiązkami Gminy wynikającymi z przepisów szczególnych.

2. Zamiany nieruchomości dokonuje się po przeprowadzeniu rokowań, w których uzgadnia się istotne warunki umowy.

3. Dokonując zamiany bierze się pod uwagę wartość zamienianych nieruchomości określoną w operatach szacunkowych.

4. Rozliczenie należności stron z tytułu zamiany nieruchomości obejmować może oprócz wartości, o której mowa w ust. 3, również odszkodowania i inne wzajemne zobowiązania stron.

5. Przepisy ust. 1-4 stosuje się odpowiednio w przypadku zamiany własności nieruchomości na prawo użytkowania wieczystego lub prawa użytkowania wieczystego na własność nieruchomości , a także wzajemnej zamiany praw użytkowania wieczystego.

6. Burmistrz wykonuje czynności prawne o których mowa w ust. 1-5 po uzyskaniu pozytywnego stanowiska Rady Miejskiej .

Rozdział IV 

Zasady sprzedaży lokali mieszkalnych

§ 7

1. Ze sprzedaży wyłącza się  lokale:

1) w budynkach przeznaczonych do rozbiórki;

2) gdy najemca zalega z zapłatą należności z tytułu najmu lokalu;

3) co do których przewidywana jest zmiana ich dotychczasowej funkcji lub przeznaczenia wynikającego z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

4) socjalne;

5) lokale przejęte na zadania własne Gminy od Skarbu Państwa i innych jednostek samorządu terytorialnego w okresie zastrzeżonym w umowie notarialnej,

6) lokale mieszkalne, których najemcy lub współmałżonkowie posiadają tytuł prawny do innego lokalu lub domu mieszkalnego,
7) lokale mieszkalne, których najemcy lub współmałżonkowie dysponują prawem własności lub wieczystego użytkowania gruntu przeznaczonego pod budownictwo jedno- lub wielorodzinne.
2. Przepis ust. 1 pkt. 6 - 7 stosuje się bez względu na istniejące między małżonkami stosunki  majątkowe.

§ 8
1. Od ceny lokalu mieszkalnego zbywanego w trybie bezprzetargowym, udziela się bonifikaty w wysokości:

a) 85% - w przypadku równoczesnej sprzedaży wszystkich lokali, przy jednorazowej     zapłacie ceny, w budynkach wielomieszkaniowych, w domach wolnostojących i domach jednorodzinnych,

b) 75% - w przypadku jednorazowej zapłaty, przy sprzedaży pojedynczych lokali w budynkach wielomieszkaniowych i domach wolnostojących 

c) 60% - w przypadku sprzedaży na raty lokali w budynkach wielomieszkaniowych, domach wolnostojących i w domach jednorodzinnych.
2. W przypadku rozłożenia ceny na raty, zaleca się by wysokość pierwszej raty nie wynosiła mniej niż  30% ustalonej ceny. Rozłożona na raty, niespłacona część ceny, podlega oprocentowaniu, przy zastosowaniu stopy procentowej równej 40% stopy redyskonta weksli, stosowanej przez Narodowy Bank Polski..

3. Przy sprzedaży lokali w budynkach, w których wykonano remont dachu lub remont elewacji, bonifikat nie stosuje się przez okres 5 lat licząc od roku zakończenia remontu.

Rozdział V  

Zasady obciążania nieruchomości stanowiących własność Gminy
§ 9

1. Burmistrz kierując się zasadami określonymi w powszechnie obowiązujących przepisach, w tym w Kodeksie cywilnym i ustawie o księgach wieczystych i hipotece, może dokonać obciążenia nieruchomości stanowiących własność Gminy , w szczególności polegającej na:

1) oddaniu nieruchomości w użytkowanie,

2) ustanowieniu służebności gruntowych ,osobistych i służebności przesyłu,

3) ustanowieniu hipotek.

2. Obciążenie nieruchomości służebnością nie może powodować utraty możliwości jej zagospodarowania zgodnie z jej przeznaczeniem.

§ 10
Burmistrz może obciążać służebnościami gruntowymi nieruchomości stanowiące własność Gminy, gdy jest to niezbędne dla:


1)
zapewnienia dostępu do nieruchomości w związku z podziałem nieruchomości lub przygotowaniem nieruchomości do sprzedaży bądź oddania w użytkowanie wieczyste,


2)
zapewnienia dostępu do istniejących lub projektowanych urządzeń infrastruktury technicznej.

§ 11

1. Ustanowienie służebności drogowej jest nieodpłatne w przypadku:


      1)
 ustanowienia na rzecz wspólnoty mieszkaniowej,

2) ustanowienie jej w sytuacji, gdy nieruchomość została zbyta przez Gminę bez dostępu do

      drogi publicznej.

2. Na wniosek właścicieli lub użytkowników wieczystych innych nieruchomości, Burmistrz może obciążać służebnościami gruntowymi nieruchomości stanowiące własność Gminy, gdy jest to niezbędne dla prawidłowego korzystania przez wnioskodawcę ze swojej nieruchomości, a obciążenie nieruchomości Gminy nie spowoduje istotnej utraty jej wartości, a także nadmiernie nie utrudni korzystania z nieruchomości gminnych oraz nieruchomości osób trzecich.

Rozdział VI  

Zasady wydzierżawiania i wynajmowania nieruchomości

§ 12
1. Oddając nieruchomości w dzierżawę lub najem na czas , o którym mowa w § 13, Burmistrz obowiązany jest przestrzegać przeznaczenia nieruchomości określonego w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego i w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, opisując planowaną formę zagospodarowania i określając czas trwania umów z uwzględnieniem planowanych terminów realizacji zadań Gminy obejmujących przekazywane nieruchomości .

2. Przy wydzierżawianiu i wynajmowaniu nieruchomości zagospodarowanych jako tereny publiczne wymagane jest pozytywne stanowisko Rady Miejskiej .

§ 13

1. Burmistrz może wydzierżawiać i wynajmować nieruchomości wchodzące w skład gminnego zasobu nieruchomości na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub czas nieoznaczony.

2. Burmistrz może wydzierżawiać i wynajmować nieruchomości wchodzące w skład zasobu w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierają kolejne umowy, których przedmiotem jest ta sama nieruchomość.

§ 14

1. Zawieranie umów dzierżawy, najmu nieruchomości na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony, następuje w drodze przetargowej.

2. Przetarg przeprowadza komisja w składzie co najmniej 3 osób, powołana przez Burmistrza.

3. Burmistrz ustala warunki przetargu, a w szczególności: cenę wywoławczą czynszu, przeznaczenie nieruchomości, sposób zagospodarowania, wysokość wadium, termin zawarcia umowy.

4. Cena wywoławcza czynszu uzależniona jest od lokalizacji nieruchomości oraz celu na jaki została udostępniona i nie może być niższa od odpowiedniej stawki czynszu określonej w odrębnym zarządzeniu Burmistrza w sprawie stawek dzierżawy gruntów komunalnych na terenie Gminy.

Rozdział VII 

Przepisy końcowe
§ 15

Tracą moc:

1)   uchwała nr XLI/310/98 Rady Miejskiej w Obornikach Śląskich z dnia 29 maja 1998 roku,

       wraz z późniejszymi zmianami w sprawie zasad sprzedaży komunalnych lokali

       mieszkalnych.

2)  uchwała nr XLI/311/98 Rady Miejskiej w Obornikach Śląskich z dnia 29 maja 1998 roku, wraz z późniejszymi zmianami w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami gruntowymi stanowiącymi własność gminy Oborniki Śląskie.

§ 16

Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Obornik Śląskich.

§ 17

Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Dolnośląskiego.

Szczepan Antoszczyszyn

Przewodniczący Rady Miejskiej
uzasadnienie do uchwały w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność Gminy Oborniki Śląskie



W obecnej chwili na terenie naszej gminy funkcjonują dwie uchwały , które regulują sprawy gospodarowania nieruchomościami gminnymi . Pierwsza z nich to uchwała nr XLI/310/98 Rady Miejskiej w Obornikach Śląskich z dnia 29 maja 1998 roku, wraz z późniejszymi trzema zmianami w sprawie zasad sprzedaży komunalnych lokali mieszkalnych. Druga to uchwała nr  XLI/311/99 Rady Miejskiej w Obornikach Śląskich z dnia 29 maja 1998 roku, wraz z późniejszymi zmianami w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami gruntowymi stanowiącymi własność gminy Oborniki Śląskie . Obie pochodzą z 1998r. czyli z czasu gdy organem wykonawczym Gminy był Zarząd Gminy. 

Uzasadnieniem podjęcia nowej uchwały w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność Gminy Oborniki Śląskie , która ma zastąpić obie uchwały są przepisy ustawy z dnia 24 sierpnia 2007r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U.z 2007r. nr 173 poz.1218) , która weszła w życie 22.10.2007r. W/w ustawa  wprowadziła zmiany m.in. w ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z późn. zm.13)) 

art. 18 w ust. 2 w pkt 9 lit. a otrzymał brzmienie:

2. Do wyłącznej właściwości rady gminy należy:

......  9) podejmowanie uchwał w sprawach majątkowych gminy, przekraczających zakres 

          zwykłego zarządu, dotyczących:

"a)
zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczególne nie stanowią inaczej; uchwała rady gminy jest wymagana również w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierają kolejne umowy, których przedmiotem jest ta sama nieruchomość; do czasu określenia zasad wójt może dokonywać tych czynności wyłącznie za zgodą rady gminy,".

Poprzedni zapis tego punktu dotyczył tylko nieruchomości gruntowych stąd funkcjonujące dwie odrębne uchwały, o odmiennej podstawie prawnej. Pojawiła się ponadto konieczność uregulowania w uchwale określającej zasady gospodarowania nieruchomościami zasad postępowania w przypadkach zawierania kolejnych umów dzierżawy lub najmu  gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierają kolejne umowy, których przedmiotem jest ta sama nieruchomość . Przy braku uregulowania tej kwestii w uchwale każdorazowo jest potrzebna uchwała Rady Miejskiej na ponowne zawieranie umów najmu lub dzierżawy. W ubiegłym roku podjęto ogółem 16 tego typu uchwał , gdzie Rada wyrażała zgodę na ponowne zawarcie umów tylko na 1 rok.   

Nowa uchwała kompleksowo ujmuje sprawy związane z wszystkimi  nieruchomościami gminnymi określając zasady zarówno nabywania, sprzedaży, zamiany , obciążania , wynajmu i dzierżawy na czas dłuższy niż 3 lata i czas nieoznaczony oraz określa zasady sprzedaży lokali mieszkalnych. 

Obecna treść uchwały uwzględnia uwagi wniesione przez Radcę Prawnego P.Wojciecha Drygalskiego . Oprócz zmian czysto redakcyjnych zostały w większym stopniu określone zasady , którymi Burmistrz winien się kierować w zakresie gospodarowania nieruchomościami. Określenie tych zasad powoduje, że organ wykonawczy gminy automatycznie uzyskuje kompetencje do samodzielnego dokonywania aktów gospodarowania nieruchomościami bez uzyskiwania zgody rady gminy , chyba że szczególny przepis ustawy każe mu taką zgodę uzyskać. Usunięto zatem pierwotne zapisy o upoważnieniach dla Burmistrza lub o wyrażaniu zgody na samodzielne wykonywanie przez Burmistrza  pewnych czynności , bowiem wynika to z przepisów ustawy o gosp. nier. art. 11 ust.1. jako organu wykonawczego. Zgodnie z opinią prawną usunięto zapis o obowiązkowym uzyskiwaniu zgody Rady na zamianę nieruchomości i zastąpiono to koniecznością uzyskiwania przez Burmistrza opinii Komisji Gospodarki Komunalnej Rady Miejskiej podobnie w przypadku gdy cena nabycia nieruchomości   przewyższa wartość określoną przez rzeczoznawcę . Usunięto pozostałe zapisy powielające przepisy ustawy . Pozostawiono zapisy odnośnie bonifikat przy sprzedaży mieszkań mimo negatywnej opinii Radcy Prawnego  (zgodnie z obecną linią orzecznictwa sądowo- administracyjnego bonifikaty winny być udzielane indywidualnie) 
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