UCHWALA Nr_XXV/165/96
Rady Miejskiej Zyrardowa
z dnia 27 czerwca 1996 roku.

w sprawie okredlenia zasad nabywania nieruchomosci przez Gmine

Na podstawie art.18 ust.2 pkt.9 lit.a ustawy z dnia 8 marca 1990 r o
samorzadzie terytorialnym ( Dz.U. z 1996 r. Nr. 13 poz. 74 ) uchwala sie co

nastepuje :
§1

Przyjac kierunki polityki tworzenia zasobu gruntéw komunainych stanowiace
zatgcznik do uchwaty.

§ 2

Nabycie nieruchomosci przez Gmine od o0séb fizycznych i prawnych ,zgodnie z
politykg tworzenia zasobu gruntéw komunalnych , w celu :
1/ kompleksowego przygotowania terenu przeznaczonego w planach

zagospodarowania
przestrzennego osiedli budownictwa jednorodzinnego pod projektowane ulice

miejskie
2/ przygotowania terendw, uregulowanych pod wzgledem prawnym,

przeznaczonych
pod projektowane inwestycje na terenie osiedla "Centrum "
3/ przygotowania terendw, uregulowanych pod wzgledem prawnym, pod zabudowe

wielorodzinng
moze nastgpi¢ na podstawie Uchwaly Zarzadu Miasta, okreslajgcej forme nabycia i

wskazujgcej zrodto pokrycia zobowigzan finansowych.
§3

Przed podjeciem Uchwalty ,0 ktdrej mowa w § 1 nalezy uzyskac opinie Komisji
Gospodarki Komunalnej, Przestrzennej i Ochrony Srodowiska Rady Miejskiej
Zyrardowa

§4

W przypadkach nie wymienionych w § 2 nabycie nieruchomo$ci wymaga zgody
Rady Miejskiej Zyrardowa.

§5

Zobowigzuje sie Zarzad Miasta do sktadania Radzie w okresach rocznych
sprawozdan z realizacji Uchwaty.
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§6

Wykonanie Uchwaly powierza sie Zarzadowi Miasta

§7

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia

Przewodniczacy

Rady Miejskig}Zyrardowa
Miec &mcz
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POLITYKA TWORZENIA ZASOBU
GRUNTOW KOMUNALNYCH

. WSTEP

Na przestrzeni ostatnich lat zaczely zachodzi¢ w Polsce nowe zjawiska m.in. takie jak :
-wprowadzenie gospodarki rynkowe;
-nowe podejscie do prawa wiasnosci
-powstawanie rynku nieruchomosci
Zjawiska te natozyly si¢ na rézne zasztosci bedace wynikiem stosowania zasad gospodarki
nieruchomogciami obowiazujacymi w okresie ostatniego czterdziestolecie. Okres ten
wyrdznial sig :
-silng ingerencja organdw pafstwowych w prawa wynikajace z wlasnosci nieruchomosci
polegajaca na prawie nieograniczonych mozliwosci wywlaszczania nieruchomosci,
-dominacja sektora panstwowego w zakresie nieruchomosci,
-wieloletnimi zaniedbaniami w regulacji stanéw prawnych,
-udostepnianie nieruchomosci w niezbywalnych formach wtadania uniemozliwiajacych
swobodny obr6t tymi nieruchomosciami,
-powszechne stosowania cen urzgdowych w obrocie nieruchomosci oderwanych od

rzeczywistych wartosci rynkowych .

W tych warunkach to Skarb Pafistwa kreowat rynek nieruchomosci.Panstwo miato
monopol na pozyskiwanie terendw pod zabudowe. Sprzedaz i przekazywania w
uzytkowania wieczyste odbywato si¢ rowniez za posrednictwem Pafistwa. Przemiany
przetomu lat osiemdziesiatch i dziewig¢dziesiatych przywrocity prawom rynku i wlasnosci
nalezyte miejsce. Sa one odbudowywane w systemie prawnym i ekonomicznym.
Funkcjonowanie rynku nieruchomosci w Polsce jest jeszcze dalekie od doskonatosci,ale
jest na drodze rozwoju. Niektore jego sektory mozna juz uznac za spelniajace minimum
rynku. Wyraznie tworzy si¢ rynek nieruchomosci przeznaczonych po budowe doméw
jednorodzinych.

II. ROLA GMINY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONYCH
POD BUDOWNICTWO JEDNORODZINNE

W nowych, opisanych w pkt. I warunkach Gmina winna odchodzi¢ od roli posrednika w
kupnie - sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne.
Winna raczej w celu wykonywania zadan wiasnych tworzy¢ plany zagospodarowania
umozliwiajace rozwdj poszczegodlnych rynkéw nieruchomosci a nastepnie umozhwi¢
wprowadzenie tych planéw w zycie tj.umozliwi¢ faktyczny podziat na dziatki budowlane.

W ostatnich latach Rada Miejska Zyrardowa zatwierdzita kilka szczegétowych planow
zagospodarowania przestrzennego, sa to tereny osiedli Teklin LILIIIV oraz osiedle”
Mazowiecka **. Tloé¢ mozliwych do wydzielenia dziatek obrazuje tabela :
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Nazwa osiedla pow.w ha ilos¢ ilos¢ dziatek
Ip. mieszkancow
1 TEKLIN 1 30,43 870 126
2 TEKLIN 1I 13,50 485 93
3 TEKLIN III 30,00 747 166
4 TEKLIN IV 27,90 1012 225
5 MAZOWIECKA 50,00 1000 222
6 |OGOLEM : 151,83 4114 832

Podstawowga droga prowadzaca do wydzielenia nowoprojektowanych dzialek sa
podziaty indywidualne na wniosek wiasciciela. W tym przypadku Gmina przejmuje z mocy
prawa za odszkodowaniem cze$ci gruntu ,ktére przeznaczone sa pod nowoprojektowane
ulice miejskie.

Jednak nie zawsze jest to mozliwe z uwagi na :

- czesty brak nakladania sie stanu istniejacego na projektowany w granicach jednej
wiasnosci

- brak dostepu nowoprojektowanych dziatek do drogi publiczne;.

Innym sposobem doprowadzenia do podziatéw geodezyjnych terenéw wyznaczonych w
planach pod budownictwo jest ustalenie w drodze Uchwaty Rady granic gruntow
przeznaczonych pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne.

Caly tryb zostat uregulowany w ustawie o gospodarce gruntami i przepisach
wykonawczych.

Sprowadza on si¢ do tego, ze Gmina kieruje calym procesem scalenia grunu obj¢tego
osiedla, podziatem na dziatki budowlane, przydzieleniem wiascicielom dziatek
budowlanych powstalych z ich nieruchomosci pomniejszonej proporcjonalnie o tereny
wydzielone pod ulice. W efekcie gmina przejmuje tereny przeznaczone pod ulice i placi za
nie odszkodowanie, a wiasciciele partycypujac w kosztach podziatu proporcjonalnie do
wielkosci dzielonej nieruchomosci otrzymujg dziatki budowlane wydzielone zgodnie z
planem zagospodarowania.

Jest to proces dugotrwaly, czesto wywotlujacy wiele konfliktow przy podziale dzialek,
ustalaniu wysokosci odszkodowat za ulice. Ustawa rozstrzyga o ponoszeniu przez
uczestnika postepowania kosztow zwiazanych ze scaleniem i podziatem nieruchomosci na
dziatki budowlane proporcjonalnie do powierzchni posiadanej przez niego nieruchomosci
jednak nie uwzglednia kosztow zwiazanych z catym szeregiem czynnosci podczas
prowadzenia procesu.

Jedynym rozsadnym rozstrzygnigciem godzacym wszystkie interesy jak rowniez
spetniajacym wykonanie zadan Gminy zaréwno w zakresie tadu przestrzennego,gospodarki
gruntami i gminnych drog jest kompleksowe wydzielenie zgodnie z planem terenéw
przeznaczonych pod ulice miejskie i zaptacenie za nie odszkodowan.

Umozliwi to wlascicielom dokonania dalszych indywidualnych podziatéw na dziatki
budowlane zgodnie z planami szczegétowymi.Odblokuje to tereny przeznaczone pod
budownictwo jednorodzinne, umozliwi ich sprzedaz, az wreszcie umozliwi budowe
projektowanych budynkow.

Bedzie to istotny wkiad Gminy w rozwoj budownictwa jednorodzinnego na terenie miasta.
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W szczegétowych planach zagospodarowania osiedli uwzgledniono zmiany dotyczace
przebiegu istniejacych juz ulic oraz przewidziano ich poszerzenia. Zaprojektowano nowy
uzupehiajacy uklad ulic dojazdowych o charakterze osiedlowym i mieszkaniowym o
szerokoéci 12 m, 16 m oraz zbiorczych ulic obszarowych o szerokosci30 mi135Smw
liniach rozgraniczajacych.

Po analizie terenéw objetych planami zagospodarowania osiedli Teklin I - IV i osiedla
Mazowiecka okazuje si¢ ,ze ilo§¢ gruntéw pod nowoprojektowane ulice jest znaczna.
Informacje o tych terenach przedstawiono w tabeli.

Ip osiedle ilo$¢ ulic /w ha /
1 TEKLIN 1 6,02
2 TEKLIN II 4,42
3 TEKLIN III 8,47
4 TEKLIN IV 7,74
5 MAZOWIECKA 11,46
6 |OGOLEM : 38.11

Nie jest mozliwe, aby w krotkim okresie czasu gmina wykupita wszystkie tereny pod
nowoprojektowane ulice. Wykup nalezy prowadzi¢ sukcesywnie w miar¢ mozliwosci
budzetowych miasta.

W tej sytuacji nalezatoby zaproponowa¢ wlascicielom nieruchomosci potozonych na
terenach o zatwierdzonych planach szczegétowych kompleksowy wykup na warunkach :

1/ partycypacji w kosztach podziatu nieruchomosci,

2/ grunty wydzielone pod budowe ulic o powierzchni nie przekraczajacej 20 %
powierzchni dzielonej nieruchomosci przechodza na rzecz Gminy bez odszkodowania
/takie rozwiazanie zastapitoby naliczenie oplat z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci
po wydzieleniu ulic do czego jeszcze na dzien dzisiejszy nie ma delegacji ustawowych /,

3/ przeniesienie wiasnosci gruntéw wydzielonych pod ulice o powierzchni przekraczajace;
20% powierzchni dzielonej nieruchomosci nastepuje za odszkodowaniem,

4/ przy ustalaniu odszkodowania bedzie stosowana zasada,ze warto$¢ 1 m.kw. drogi
zalezna jest od stosunku powierzchni wydzielonych drog do powierzchni powstatych w
wyniku tego podziatu dziatek budowlanych / czym wigksza powierzchnia terenu pod
ulice w stosunku do dzielonej nieruchomoéci tym wyzsza warto$¢ 1 m.kw. terenu
przeznaczonego pod ulice /.

5/ wyrazenie zgody na podziat i wykup terenu pod ulice na wyzej okreslonych warunkach
przez wszystkich wiascicieli nieruchomosci z ktorych wydzielenie ulicy ma nastapic.

Spelnienie tych warunkéw dawaloby korzysci zarowno wiascicielom jak i Gminie.
Dzieki podziatowi i wydzieleniu odpowiednich ciagéw komunikacyjnych wiasciciel
uzyskuje znacznie wyzszy dochéd ze sprzedazy gruntu. Obnizka dochodu ze sprzedazy 1
m.kw. gruntu pod ulice w poréwnaniu z dochodem ze sprzedazy 1 m kw. gruntu
stanowiacego dziatki budowlane do nich przylegte stanowi niezbedny naktad wiasciciela.
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Wykup terenu przez Gming umozliwi realizacje funkcji przewidzianej w planie, daje
publiczny charakter uzytkowania tego gruntu, umozliwi wykorzystanie tego gruntu jako
ciagow biegdw sieci uzbrojenie.

Wystapienie z inicjatywa wykupu przez Gming ulatwi prowadzenie negocjacji oraz da
mozliwos¢ wynegocjowania korzystniejszych dla Gminy warunkéw wykupu.
Przeznaczenie w budzecie miasta na rok 1997 kwoty ok. 75.000 zt na kompieksowe
wykupy ulic umozliwitoby rozpoczecie tego procesu w 1996 r oraz zapoznanie szerokiego
grona wiascicieli z oferta gminy i doprowadzenie do wykupu ok. 2 ha terenu pod ulice w
roku 1997.

Przy tworzeniu nowych planéw zagospodarowania przestrzennego ( na podstawie nowych
przepisdw Ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ) w wyniku uchwalenia ktorych
czgs¢ gruntdw zostanie przeznaczona pod nowe ulice miejskie nalezy preferowaé
rozwiazanie proponowania wiascicielom tych nieruchomosci zrzekanie si¢
odszkodowania(czesci lub calosci ) za ulice w zamian za nie pobieranie od nich oplat
jednorazowych przez Gming z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci zwiazanej ze zmiana
planu zagospodarowania. Takie rozwiazanie umozliwi szybkie przejecie terenéw przez
Gmine bez konieczno$ci ponoszenia kosztow z tym zwigzanych, a wiascicielom umozliwi
podziat dziatek zgodnie z planem i ich sprzedaz .

II. KONIECZNOSC TWORZENIA ZASOBU GRUNTOW KOMUNALNYCH
I ZASADY NABYWANIA GRUNTOW DO ZASOBU

Tak jak wczeéniej przedstawiono Gmina nie powinna tworzy¢ zasobu gruntow
komunalnych przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne w celu ich dalszej
odsprzedazy a jedynie w sposob aktywny umozliwi¢ rozwdj tego sektora rynku
nieruchomosci to jednak nie nalezy zapominaé, ze Gmina taki zasob musi posiadac.
Koniecznosé taka wynika z nalozonego na Gming ustawa o planowaniu przestrzennym
obowiazku dostarczania nieruchomosci zamiennej w sytuacji gdy zmiana planu
uniemozliwia wykorzystanie nieruchomosci na dotychczasowe cele.

Zasob taki bedzie rowniez konieczny kiedy Gmina bedzie chciata naby¢ nieruchomosci na
cele niezbedne dla funkcjonowania miasta a wlasciciel w zamian za odszkodowanie
pieni¢zne bedzie zadal nieruchomosci zamiennej. Dlatego niezbedne jest dalsze tworzenie
takiego zasobu.

Nabycie nieruchomosci w celu tworzenia zasobu gruntow przeznaczonych pod
budownictwo jednorodzinne na dogodnych dla Gminy warunkach moze nastapi¢ w
obecnych warunkach prawnych i ekonomicznych w przypadkach :

1/ korzystania z prawa pierwokupu jezeli cena zbycia dziatki znacznie odbiega od cen
rynkowych w poréwnywalnym terenie

2/ odbiér dziatek przekazanych w uzytkowanie wieczyste, ktore mimo upltywu okreslonego
w umowie okresu czasu przeznaczonego pod zabudowe nie zostaty zabudowane
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Wydziat Gospodarki Gruntami 1 Rolnictwa w 1995 r.przeprowadzit kontrole stanu
zagospodarowania dzialek przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne oddanych w
uzytkowanie wieczyste potozonych w potudniowej czesci miasta, a w miesigcach letnich
1996 r kontrola taka objete zostang pozostate osiedla.

Do podjecia decyzji o skali odbioru niezagospodarowanych dziatek budowlanych
niezbedne jest przeprowadzenie analizy wielkosci posiadanych zasobow przeznaczonych
pod budownictwo jednorodzinne. Koniecznym bedzie podzielenie tego zasobu na tereny,
ktore moga by¢ sprzedane i na tereny, ktore powinny stanowié rezerwe terenow
przeznaczonych do zamiany, gdyz po roku 2000 potrzeby posiadania takiego zasobu beda
znaczne.Analiz¢ taka Wydzial Gospodarki Gruntami przedstawi Zarzadowi Miasta w
miesiacu pazdzierniku br.Bedzie to poczatek wypracowywania polityki w zakresie tempa i
skali prywatyzacji nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne.

Wykonywana jest rowniez analiza wykorzystania terenéw bedacych w uzytkowaniu
wieczystym Spoéldzielni Mieszkaniowych i w najblizszym czasie jej wyniki zostang
przedstawione Zarzadowi Miasta.Na podstawie wynikow tej analizy bedzie mozna podjaé
decyzje o odbiorach terenow niezabudowanych pomimo uptywu terminu okreslonego w
umowach o przekazaniu gruntéw w uzytkowanie wieczyste lub decyzje o naliczeniu
dodatkowych opfat z tytulu niezagospodarowania terenow.

IV. ZAKRES ANGAZOWANIA SRODKOW GMINY
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z ustawa o samorzadzie terytorialnym nabycie mienia nast¢puje ( poza
komunalizacja ) w wyniku wiasnej dziatalnosci gospodarcze;.
Tworzenie zasoboéw gruntéw przeznaczonych pod budownictwo w drodze dziatalnosci
gospodarczej tj. przez wykup takich terenéw bedzie uzasadnione ekonomicznie jezeli beda
pojawiali si¢ inwestorzy- spotdzielnie, firmy budowlane it. szukajacy terenow pod
zabudowe catych terenéw( zabudowa szeregowa, blizniacza, wolnostojaca) w celu budowy
domow i ich odsprzedazy lub sprzedazy lokali w tych budynkach.Czgsto nie bedzie to
mozliwe do realizacji z uwagi na zroznicowany stan prawny nieruchomosci. Wowczas
wykup od Gminy catego kompleksu uregulowanego pod wzgtedem prawnym bylby dla
obu stron korzystny.
Inwestorom umozliwitby szybka realizacje inwestycji, bez koniecznosci prowadzenia
dhugich rokowan z wiascicielami a Gmina posiadajaca takie tereny przyciagataby kapitat
gotowy do inwestowania w budownictwo mieszkaniowe.
Na dzien dzisiejszy zapotrzebowanie na tego rodzaju grunty jest niewielkie ale wykazuje
tendencje wzrostu i dlatego rola gminy winno by¢ wychodzenie naprzeciw temu zjawisku.

Innym zagadnieniem jest pozyskiwanie terendéw dla przysztych inwestorow w
wyznaczonych strefach szczegélnego inwestowania. Taka strefa jest na pewno teren objety
planem szczegdtowym zagospodarowania przestrzennego os.”Centrum ,, zatwierdzonym
Uchwata Nr XXXIX/255/93 z dnia 1.07.1993 r. Rady Miejskiej Zyrardowa. Opracowanie
planu szczegdtowego daje peing informacje co do sposobu zagospodarowania kazdej
nieruchomosci.Plan taki okresla funkcje budynku projektowanego,ilosé¢ kondygnacii,
powierzchnig¢ uzytkowa, powierzchni¢ zabudowy, kubature oraz daje inne uwagi i ustalenia
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realizacyjne Dlatego znajac przyszle przeznaczenie poszczegélnych nieruchomosci fatwiej
mozna wypracowa¢ polityke tworzenia zasobu komunalnego na tym terenie.
Szczegolowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum ,, obejmuje obszar
ograniczony ulicami ; 1 Maja, Mireckiego, Partyzantéw i POW, przy czym dla ul. 1 Maja
opracowaniem objeto rowniez pas zabudowy po zachodniej stronie ulicy. Powierzchnia
opracowania wynosi 22 ha.

Aby doprowadzié¢ do realizacji tego planu nalezy aktywnie poszukiwa¢ inwestor6w majac
do zaoferowania tereny przeznaczone na rozne cele (mieszkaniowe, ushugowe, handlowe
itp.)

Pozyskiwanie terenow dla przysztych inwestoréw nie musi si¢ wigzac z jedynym celem -

-osiagniecia korzysci finansowych z transakcji kupna - sprzedazy. Cel powinien byé

widziany réwniez z punktu uporzadkowania terenu Centrum, a wigc terenu,ktory winien

by¢é wizytowka miasta.

Po przeprowadzonej analizie struktury wiasnosci ustalono, ze :

- wiele inwestycji projektowanych nie pokrywa si¢ ze stanem wiasnosci, a wigc aby je
zrealizowa¢ nalezy wykupi¢ kilka nieruchomosci od réznych wihascicieli.

- stan prawny nieruchomosci prywatnych jest czesto skomplikowany, wystepuje wiele
wspotwiasnosci, wspotwiasciciele mieszkaja w roznych miastach, brak postanowient
spadkowych, brak zatozonych ksiag wieczystych itp.

- tereny prywatne przeznaczone sa pod tereny zieleni,place miejsca parkingowe.

Wszystko to moze zniechecié potencjalnych inwestoréw, ktorzy inwestycj¢ zamierzaja

przeprowadzié¢ szybko, a juz sam proces nabycia gruntow moze trwa¢ latami.

I tu wazna role posrednika powinna spetni¢ Gmina. Z uzyskanych kwot ze sprzedazy

mienia, szczegélnie w Centrum miasta nalezy inwestowaé w nastepne

nieruchomosci. Woéwczas bedzie szansa realizacji planu szczegotowego i doprowadzenie

istniejacego Centrum do stanu projektowanego.

V. WNIOSKI

W swietle przedstawionego materiatu nalezy przyjaé nastgpujace zatozenia przy tworzeniu
zasobow gruntéw komunalnych

1/ Przeznaczanie w kolejnych latach w budzecie miasta srodkéw niezb¢dnych na cele
tworzenia zasobu gruntéw komunalnych Dazenie aby wysokos¢ przyznawanych
srodkow byto Scisle powiazane z wielko$cia uzyskiwanych dochodow ze sprzedazy
mienia komunalnego,

2/ Aktywne oddzialywanie na rynek nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo
jednorodzinne umozliwiajace rozwoj tego sektora poprzez wykup gruntow
przeznaczonych pod ulice na warunkach opisanych w pkt. II.

3/ Tworzenie zasobu gruntéw komunalnych przeznaczonych pod budownictwo
w ograniczonym zakresie w sposob opisany w pkt.ITI tj .poprzez korzystanie z prawa
pierwokupu i odbiér dziatek niezagospodarowanych,

4/ Aktywne oddzialywanie i angazowanie $rodkow gminy na rynku nieruchomosci w celu
utworzenia obszaréw przygotowanych pod wzgledem formalno - prawnym do
inwestowania : .
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