
UcHWAŁA Nrxxv/165/96
Rady Miejskiej Żyrardowa

z dnia27 czetwca 1996 roku.

w sprawie określenia zasad nabywania nieruchomości przez Gminę

Na podstawie art.18 ust.2 pkt.9 lit.a ustawy z dnia I marca 1990 r o
samorządzie terytorialnym ( Dz'U. z 1996 r. Nr. 13 poz. 74 ) uchwala sĺę co
następuje :

s1

Pzyjąc kierunki polityki tworzenia zasobu gruntów komunalnych stanowiące
załącznik do uchwały.

s2

Nabycie nieruchomości przez Gminę od osób fizycznych i prawnych ,zgodnie z
polityką tworzenia zasobu gruntów komunalnych , w celu :

1/ kompleksowego pzygotowania terenu przeznaczonego w planach
zagospodarowania

przestrzen nego osiedl i budown ictwa jednorodzi nnego pod projektowane u I ice
miejskie
2ĺ pĺzygotowania terenow, uregulowanych pod względem prawnym,
przeznaczonych

pod projektowane inwestycje na terenie osiedla "Centrum "

3l przygotowania terenów, uregulowanych pod względem prawnym, pod zabudowę
wielorodzinną

moŻe nastąpić na podstawie Uchwały Zaządu Miasta, określającej formę nabycia i

wskazującej źródło pokryci a zobowiązań f i na n sowych.

s3

Pzed podjęciem Uchwały ,o której mowa W s 1 należy uzyskac opinię Komisji
Gospodarki Komunalnej, Przestrzennej i ochrony Środowiska Rady Miejskiej
Zyrardowa

s4

W pzypadkach nie wymienionych W s 2 nabycie nieruchomości wymaga zgody
Rady Miejskiej Żyrardowa.

s5

Zobowiązuje się Zarząd Miasta do składania Radzie w okresach rocznych
sprawozdań z realizacjĺ Uchwały.
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s6

Wykonan i e U chwały powi erz a się Zaządowi M i asta

s7

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia

Przewodniczący
Rady Miej

M ewtcz
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POLITYKA TWORZENIA ZASOBU
GRI]NTÓW KoMt]NALI\tYcE

I. wsTĘP

Na przesfizeĺri ostatnichlat zacz$y zachodać: w Polsce nowe zjawiska m.in. takie jak :

_wprowadzenie gospodaĺki rynkowej
_nowe podejście do prawa własności
-powstawanie rynku nieruchomości
żi^*rsuute nałożryĘ się na rożne zuzłościbędące wynikiem stosowania zasaő gospodarki

nieruchomościamr obowiązującymi w okresie ostatniego czterdziestolecie'olaes ten

wyrózĺliał się :

_'ĺną ingeĺencją organów pansĺľowych w prawa wynikające z własności nieruchomości
polegaiácąna prawie nieograniczonych mozliwości wywłaszczania nieruchomości,

-dominacją sektora panstwowego w zakĺesie nieruchomości'
_wieloletnimi zaniedbaniami w regulacji stanów prawnych,
_udostępnianie nieruchomości w niezbyľalnych formach władania uniąnoż:liwiających
swobodny obrót tymi nieruchomościami,
_po*'".cńne stosowania cen urzędowych w obrocie nieruchomości odenľanych od

rzeczyłistych wartości rynkowych'

W tych warunkach to Skarb Panstwa kĺeował rynek nieruchomości.Pansĺľo miało

mońopol na pozyskiwanie teľenów pod zabudowę. SprzedużipĺzekarywaĽa w
uzytkôwaniawiéczyste odbyľďo się równieŹ za pośrednictwem Panstwa. Przemiany

p'źďo*u lat osiemdziesiątc-h i dziewięédziesiątych przrnľrócĘ pravvom ry"k" i własności

naleŻytemiejsce. Są one odbudowywane w systemie prau'nym i ekonomlczn1mt.

Funkójonowanie rynku nienrchomości w Polsce jest jeszcze datekie od doskonałości,ale
jest nádrodze rozwoju.Niektóre jego selĺĺory możnajuŻ umac za spďnrające minimum_"ĺ"t"' 

Wyrazĺrie tworzy się rynek nieruchomośaprzemaczonych po budowę domów
jednorodzinych.

II. RoLA GMII\-Y NA RYNI(U |l_IERUcEoMoŚcI PRzEzNAczoltYcH
PloD BIIDowNIcTwo JEDNoRoDzIlĺlrE

W nowych, opisanych w pkt. I wanrnkach Gmlna winna odchodzić od roli pośrednika w

kupnie'- 
'w.ěauą 

nieruchom ości pĺzeznaczonych pod budownicĺľo jednorodzinne.

Winna raczej*.ólu wykonyľaniizadańwłasnych twoĺzyó plany zagospodarowania

umożliwaj ąceromłőj poszczegő|nych rynków nieruchomości a następnie umozliwić

wprowadzenie Ęch pianów w zrycieg.umozliwió fäktyczny podaał ĺa daałklbudowlane.

W ostatnich latach Rada MejskaŻyrudowazatwietdziła kilka szczegołoułych planów

zagospodarowania przestrzennego, sąto tereny osiedli Teklin I,II,[II,IV oraz osieďe''

MLowiecka ''. Ilośé mozliwych do wydzielenia działek obrazuje tabela :



lo
Nazwa osiedla pow.w ha ilość

mieszkanców
ilośó działek

I TEKLIN I 30.43 870 t26
2 TEKLIN II 13.50 485 93
3 TEKLIN III 30.00 747 166
4 TEKLIN TV 27.90 t0t2 225
5 MAZOWIECKA 50.00 1000 222
6 OGOŁEM: 151,83 4tt4 832
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Podstawową drogą pľowadzącą do wydzielenia nowoprojełÍowanych dziďek ą
podaaĘ indywidualne na wniosek właściciela'W tym prąrpadlal Gmina przejĺ4uje zmocy
prav/a za odszkodowaniem części grunfu,które przezĺlaczone sąpod nowoprojelĺÍowane
ulice miejskie.
Jednak nie zawsze jest to możĺiwe z uwagi na :

_ częsty brak nakładania się stanu istniejącego na projektowany w granicach jednej

własności
_ brak dostępu nowoprojełÍowanych działek do drogl publiczĺrej'

Irrnym sposobem doprowadzenia do podziałów geodezyjnych terenów wyznaczonych w
planach pod budowructwo jest ustďenie w drodze UchwĄ Rady ganic gruntów
pÍze7Áaczonych pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne.
cały tryb został uregulowany w ustawie o gospodaĺce gruntami i przęisach
wykonawczych.
Sprowadza on się do tego, że Gmina kieruje całym pÍocesem scalenia gÍunu obj6ego
osiedlą podáałem na działki budowlane, przydzleleniem właścicielom dziďek
budowlanych powstałych z ich nieruchomości pomniejszonej proporcjonalnie o t€r€ny

wydáelone pod ulice. W efekcie gmina przejmuje tereny pÍzefrIaczone pod ulice i ýaciza
nie odszkodowanie' a właściciele partycypując w kosáach podzlału proporcjonalnie do
wielkości dżelonej nieruchomości otzymuj ądaałkl budowlane wydzielone zgodnie z
planem zagospodaĺowania'
Jest to proces dugotrwĄ, często wyľofujący wiele konfliktów pÍzy poäďe dziďeĘ
ustalaniu wysokości odszkodowań za ulice' Ustawa Ío7ľitĺ:ryga o ponoszeniu pÍzez
uczestnika postępowania kosaów zliązarrych ze scaleĺriem i podziałem nieruchomości na

dÄałklbudowlane proporcjonalnre do powierzchni posiadanej pÍzezniego nieruchomości
jednak nie uwzględnia kosaów zlvlęanych z caŁym szeregiem czynności podczas
prowadzenia procesu.

Jedynym roządnym rczstĺzygrĺęciem godzącym wszystkie interesy jak również
spďniającym wykonanie zadań Gminy zarówno w zakĺesie ładu przestzennego,gospodarki
gruntami i gminnych dróg jest kompleksowe wydaelenie zgodnie z planem tereÍlów
pÍzen:rrczonych pod ulice miejskle i zaýacenie za nie odszkodowań.
Umozliwr to właścicielom dokonania dďszych indywrduďnych podaałów na działki
budowlane zgodnie zp\anamiszczegołowymi.odblokuje to tereny pÍzezĺar,zone pod

budownicĺľo jednorodzinne, umożĺiwi ich spĺzeduż, ďŻwĺeszcie umoáiwi budowę
proj ektowanych budynków.
Będzie to istotny wkład Gm'i'y w ĺonłoj budownictwa jednorodzinnego na terenie mlasta'
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W szczeg<łłowych planach zagospodaľowania osiedlr uwzględniono zľrriany doĘczące
pĺzebiegu istniejących już ulic orazpĺzelidziano ich poszerzeĺia. ZaprojelĺÍowano nowy
uzurpďĺriający układ ulic dojazdowych o charakterze osiedlowym i mieszkaniowym o
szerokości 12 m,16 m oraz zbiorczych ulic obszaĺowych o szerokości 30 m i 35 m w
liniach ĺ ozgľ anczających.

Po arrelizie terenów objętych planami zagospodarowania osiedli Teklin I - Iv i osiedla
Mazowiecka okazuje się,że ilość gruntów pod nowoprojektowane ulice jest zĺtacata.
Informację o tych terenach przedstawiono w tabeli.

lp osiedle ilość ulic /w ha l
I TEKLIN I 6.02
,) TEKLIN II 4,42
3 TEKLIN M 8.47
4 TEKLIN TV 7.74
5 MAZOWIECKA rt.46
6 ocoľ,nľĺ 38.11

Nie jest możĺiwe, aby w krótkim olaesie czasu gmina wykupiła wszystkie terary pod
nowoprojelĺÍowane ulice. Wykup naleĘ prowadzić sukcesywnie w miarę moźĺiwości
budżetowych miasta'

w te1 qituacji należałoby zapÍoponowaó właścicielom nieruchomości pďożonych na

terenach o zatłieĺdzonych planach szczegcłłowych komplelĺsolYy łvykup na wanrnkach :

ll paĺtycypacji w kosaach podáďu nieruchomości,
2l grmĘ wydzielone pod budowę ulic o powierzchni nie pĺzekraczającej 20 oÁ

powierzchni dzelonej nieruchomości przechodząnarzecz Clmlny bez odszkodowania
itaľie rozv.ltązarue zasĘliłoby naliczenie opłat zsułuwzrostu wartości nieruchomości
po wydáeleniu ulic do czego jeszcze na dzień dzisiejszy nie ma delegacji ustawowych /,

3l pĺzeruesienie własności gnrntów wydzielonych pod ulicę o powierzchni przekĺaczającĄ
2O%o połierzchni dzlelonej nieruchomości następuje za odszkodowaniem,

4l przy ustalaniu odszkodowania będzle stosowana z'asadąże wartość 1 m.loľ. drogi
zależma jest od stozunku powierzchni wydzielonych dróg do powierzchni powstĄch w
wyniku tégo podziafu działek budowlanych l czymwręlĺsza powierzchnia terenu pod

ulice w stosunku do dzielonej nieruchomości tymw^zawartośó 1 m.loľ. terenu

pÍzemtaczonego pod ulicę /.

5l wyrużene zgody na podziď i nvyLup terenu pod ulice ĺawyżĄ okĺeślonych waĺunkach
pr1zezwsąntkich właścicielr nieruchomości z kĺórych wydzielenie ulicy ma nasĘlió.

Spďnienie tych warunków dawďoby korzyści zaĺówno właścicielom jak i Gmlne.
Daęki podziďowi i wydaeleniu odpowiednich ciągów komunikacy1nych właściciel

uzyskuji macmiewżsły dochód ze spĺzeduĘ gruntu' obniżka dochodu ze sprzedtĘ l
m.kw. gruntu pod ulrcę w porównaniu z dochodem ze sprzeduĘ l m.kw. gnlntu

stanođącego działki budowlane do nich pĺzylegle stanowi niezbędny nakład właściciela'
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Wykup terenu pÍzez Gminę umoż.liwi realizację funkcji przewidzianej w planie, daje
publicaly chaľakter użytkowania tego grunfu, umoäiwi wykorzystanie tego gruntu jako
ciągów biegów sieci uzbrojenie.

WysĘlienie zinicjatywąwykupu pÍzez Gminę ułatwi prowadzenie negocjadi oĺaz da
mozliwość wynegocjowania korzysüriejszych dla Gminy warunków wykupu.
Pĺzemaczerlie w budżecie miasta na rok 1997 hľoty ok. 75.000 zł na kompleksowe
wylcupy ulic umozliwłoby rozpoczęcie tego procesu w 1996 Í oÍaz zapomanle szerokiego
grona właścicieli z ofeĺtągmtny i doprowadzenie do wykupu ok. 2 ha ter€nu pod ulice w
roku 1997.

Prry tworzeniu nowych planów zagospodarowania pĺzatzenrlego ( na podstawie nowych
przepisów Ustawy o zagospodaĺowaniu przestzennym ) w wynlku uchwaleĺria których
czEĺó gruntów zostanie pÍzemaczona pod nowe ulice miejskienaleĘ prefeĺowaó
ĺozlvłązane proponowania właścicielom tych nĺeruchomości zrzekanie się
odszkodowania(czEĺci lub całości ) za ulice w zamian zarue pobieranie od nich opłat
jednorazowychptzez Gminę z Ęrtufu wzrostu wartości nieruchomości aľiązaĺrĄ ze anianą
planu zagospodarowania.Takie rozuliązađe umożĺiwi szybkie przEęcie teľenów pÍzez
Gminę bez konieczności ponoszenia kosztów zťymzuńaparlych' a właścicielom umożĺiwi
podaał działek zgodnie z planem i ich sprzedaz ,

m. KoNmczNoŚĆ TwoRzENIA zAsoBU GRUNTolv xoľĺI]NALI\tYcE
I ZASADY NABYWA}TIA GRUNTOW DO ZASOBU

Tak jak wczeíniej przedstawiono Gmina rue powinna tvłoĺzyé zasobu gruntów
komunďnychpĺzemaczonych pod budownlctwo jednorodzinne w celu ich dalszej

odsprzedtzy a jedynre w sposób akĘľĺny umożiliwrć rozułój tego sektora rynlĺu
nieruchomości to jednak rue naheĘ zapominaé , że Clmina taki zasób musi posiadaó.

Koniecznośé taka wynika znałożonego na Gminę ustawą o planowaniu przesEzennym
obowią,zku dostarczania nieruchomości zamienne; w sýuacji gdy zĺĺriana planu

uniemoáiwia wykorzystanie nieruchomości na dotychczasowe cele.
ZasĆń taki będzie równiez konieczny kiedy Gmina będzie chciała nabyé nieruchomości na
cele niezbędne dla funkcjonowania miasta a właściciel w zamian za odszkodowanie
pienięzĺre będáe ządď nieruchomości zamiennej.Dlatego niezbędne jest dalsze tworzenie
takrego zasobu.

Nabycie nieruchomości w celu tworzenia zasobu gruntów pÍzeawczonych pod
budownictwo jednorodzinne na dogodnych dla Gminy wanrnkach może nastąlić w
obecnych warunkach prawnych i ekonomicznych w przlryadkach :

1/ korzystanĺazpÍawapierwolłupu jeżeli cenazbyciadaałki macanlre odbiega od cen

rynkowych w porównywalnym terenie
2l odbiőr daałekprzekazanych w użytkowanie wieczyste, które mimo upýwu określonego

w umowie okresu czasu pÍzea|aczonego pod zabudowę nie zostały zabudowane
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Wydaał Gospodarkl GruntaÍni i Rolructwa w 1995 r.przeprowadżł kontrolę stanu
zagospodaĺowania działekpÍzeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne oddanych w
uzytkowanie wieczyste pďozonych w pofudniowej części miastą a w miesiącach l€tnich
1996 t kontrolą taką objęte zostaną pozostałe osiedla.

Do podjęcia decyĄi o skall odbioru niezagospodaĺowanych działek budowlanych
niezbędne jest przeprowadzenie aľralĘ wielkości posiadanych zasobów przemaczonych
pod budownictwo jednorodzinne. Konieczĺrym będzie podzielenre tego zasobu na tereny,
któľe mogąbyó sprzedane i na tereny, które powinny stanowié Íezemtęterenów
pÍzeđBozonych do zamiany, gdyżpo roku 2000 potrzeby posiadania takiego zasobu będą
macme' Aĺĺalizę taką Wydział Gospodarki Gruntami przedstawi ZarządowiMasta w
miesiącu paźdaeniku br'Będzie to początek wypracowywania polityki w zakresie teĺnpa i
skali prywatyzacji nieruchomości pfizefrMczonych pod budownictwo jednoľodzinne.

Wykonywana jest również analiz.awykorzystanla terenów będących w użýkowanru
wieczystym Społdzielni Meszkaniolvych i w najbliźsrym czasiejej wynkl zostaną
przedstawioneZaruądowr Masta.Na podstawie wyników tej aľľralĄ będzie można podjąó
decyzję o odbiorach terenów niezabudowanych pomimo upýwu terminu określonego w
umowach o pľzekazaniu gruntów w użýkowanie wieczyste lub decyzję o naliczeniu
dodatkowych opłat z Ęrfufu niezagospodarowania terenów.

Iv. zAKREs AI\iGAżowAItIA ŚnooxÓIv GMIniY
NA RYNKU I\tIERUcHoMoŚcI

Zgodnie z ustawą o samorządzie terytoľialnym nabycie mienia następuje (poa
komunalizacją ) w wyniku własnej dzrałalności gospodaĺczej.
Tworzenie zasobów gruntów pÍzeauaczonych pod budownictwo w drodze działalności
gospodaĺczĄ t1. przez wykup takich terenów będzie uzasadnione ekonomiczĺrie jezeli będą
pojawiali się inwestoĺzy- spćłłdaelnie,firmy budowlane it. szukający terenów pod
zabudowę cĄch terenów( zabudowa szeregową bliźĺllacząwolnostojąca) w celu budowy
domów i ich odsprzedairy lub spľzedaży lokďi w tych budynkach.Często rue będzie to
moż:liwe do ĺealizacji z uwagi ĺanożmicowany stan prawny nieruchomości.Wówczas
wykup od Gminy całego komplelĺsu uregulowanego pod wzgłędem pra\ilnym byłby dla
obu stron korzystny.
Inwestorom umożliwiłby szybką ĺealizaqę inwestycji, bez konieczĺrości prowadzenia
dfuglch rokowari z właścicielami a Gmrna posiadająca takie tereny pĺryciągałaby kapitał
gotowy do inwestowania w budowructwo mieszkaniowe.
Na dzreń dzisiejszy z.apotzebowanie na tego rodzaju grunĘ jest niewielkie ale wykazuje
tendencję wzrosfu i dlatego rolą gminy winno być wychodzenie naprzeciw teĺnu zjawisku'

Innym zagadnieruem jest pozyskiwanle teĺenów dlaptzysz'Ęch inwestorów w
wmtaczoÍtych strefach szczegőlĺego inwestowania.Taką strefą jest na pewno teren objęĘ
planem szczegćłłowymzagospodaľowania przestrzennego oś'''Centrum ,, zatwieĺdzonym
UchwałąNr )ooil)í255193 z dnia I'O7,1993 r' Rady Mejskiej Żyĺardowa'opracowanie
planu szczegrłłowego daje pďną informację co do sposobu zagospodarowania każdą
nieruchomości'Plan taki okĺeśla funkcję budynku projektowanego,ilośó kondygnacji,
powieĺzchnię uzytkową powierzchnię zabudowy, kubafurę oĺaz daje inne uwagi i ustalenia
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realizągýne.Dlatego mając ptzyszłe pÍzezĺ:raczenie poszczególnych nieruchomości łaĺľiej
możmawypracować politykę tworzenia zasobu komunalnego na tym terenie.
Szczegołowy plan zagospodarowaniaprzestĺzennego,,Centrum,, obejmuje obszar
ograniczony ulicami : 1 Maja, Mireckiego,Putyzaĺtów i PoW, pÍZy oTym dla ul. l Maja
opracowaniem objęto równiez pas zabudowy po zachodniej stronie ulicy.Powierzchnia
opracowania wynosi 22 ha.

Aby doprowadaé do realizacji tego planu ĺaleĘ aktywnie posankiwaó inwestorów mająp
do zaoferowania tereny pÍzea)aczone na rcżne cele (mieszkaniowe, usfugowe, handlowe
rtp )
Pozysklwanle terenów dlaprzyszĘch inwestorów nie musi się vĺęaé z jedynym celem -
_osiągnręcia korzyści finansowych z transakcji laryna - sptzeduĘ. Cel powinien byé
widziany również z punlcil uporządkowania terenu Centrum, a więc terenu,który winieĺl
by ć: wlzytćlwką miasta'
Po przeprowadzonej analizie struktury własności ustalono, że :
_ wiele inweĘcji projektowanych nie pokrywa się ze stanem własności, a więc aby je

zteąlizować: ĺaleĘ wykupić kilka nieruchomości od róznych właścicieli,
_ stan pra\ľny nieruchomości prywatnych jest często skomplikowany, występuje wiele
wspďwłasności, współwłaściciele mieszkająw rózĺrych miastach, brak postanowien
spadkowych, brak założoĺych ksiąg wieczystych ltp'

_ tereny prywatne pÍzęzĺ:olczone ąpod tereny zieleni,place mrejsca paĺkingowe.
Wszystko to moze zĺriechęcić potencjalnych inwestorów, którzy inweĘcję z.aĺÄeĺzają
przeprowadzié szybko, aivż sam proces nabycia gruntów może trwać latami.
I tu ważną rolę pośrednika powinna spďnić Gmina. Z vzyskanych kwot ze spĺzedtĘ
mienrą szczegőlnie w Centrum miasta naleĘ inwestowaó w następne

nieruchomości.Wówc z.as będae szÍnsa realizacji planu szczegołowego i doprowadzenie
istniejącego Centrum do stanu projektowanego.

V. WNIOSKI

W świetle przedstawionego mateńafu naleĘ pÍznąć) następująpe założgniaprzy tworzeĺriu
zasobów gruntów komunalnych :

llPĺzemaczaĺĺew kolejnych latach w buďŹecie miasta środków niezbędnych na cele
tworzenia zasobu gnntów komunalnych.Dą.zenie aby wysoko śé przymauĺanych
środków było ściśle powią.zane z wielkościąuzyskiwanych dochodów ze spĺzedtĘ
mienia komunalnegoo

2 / rúqwne oddziďywanie na rynek nieruchom ości pĺzeznaczony ch pod budownictwo
jednorodzinne umożiliwi ające rozvłój tego sekÍora popÍzezłvykup gruntów
pÍzemlaczonych pod ulice na wanrnkach opisanych w pkt' II.

3 l Tworzetie zasobu gruntów komunalny ch przeznaczonych pod budownicĺľo
w ograniczonym zakresie w sposób opisany w pkt'Itr t1 'poprzez korzystanie zpÍawa
pierwokupu i odbiór daałek niezagospodaĺowanych.

4l Aktyvĺne oddziaływanie i angażowanie środków gminy na ľynku nieruchomości w celu

utworzenia obszaĺów prrygotowanych pod względem formalno - prawnym do

DZIALU
Rolnictwa

mwestowarua

nuta ĺ's k ĺl


