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Matgorzata Stefanczyk

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE W MIASTACH METROPOLITALNYCH

Abstrakt. W artykule oméwiono gospodarowanie nieruchomosciami gruntowymi
na obszarze trzech miast metropolitalnych (Krakéw, Poznan, Szczecin) w latach 2001-2008,
wykorzystanie powierzchni miast oraz zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej
uzytkowania gruntow. Celem publikacji bylo oméwienie stanu i kierunkbw zmian
w komunalnych nieruchomosciach gruntowych, struktury ich rozdysponowania oraz
gospodarowania zasobem gruntéw gminnych w celu zabezpieczenia go do realizaciji
inwestycji publicznych, infrastruktury spotecznej, komunikacyjnej i technicznej oraz
mozliwosci przygotowania gruntéw pod inwestycje o znaczeniu metropolitalnym i oferty
terenowe dla inwestoréw, ktérych gmina zamierza pozyska¢. Wskazano réwniez gtéwne
problemy utrudniajgce realizacje polityki przestrzennej gmin.

Stowa kluczowe: nieruchomosci gruntowe, struktura funkcjonalno-przestrzenna
uzytkowania gruntdow, mienie komunalne, zaséb gruntéw komunalnych, plany
zagospodarowania przestrzennego, polityka przestrzenna gmin, wplywy gmin
z gospodarowania nieruchomosciami gruntowymi.

1. Wstep

Gtéwnym zadaniem powierzonym gminie jest realizacja celéw publicznych. Aby byto to
mozliwe, gmina zostata wyposazona w mienie komunalne.

W dniu 27 maja 1990 r. wprowadzono nowy ustréj gmin w Polsce na mocy tzw. ustaw
samorzadowych:

— ustawy z dnia 8 marca 1990 r. O samorzadzie terytorialnym’,
— ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych?.

Gminy staty sie podmiotami publiczno-prawnymi, uzyskujgc prawo do posiadania
majatku. Jednym ze sktadnikbw mienia gmin sa nieruchomosci. Wyposazenie gmin
w nieruchomosci nastgpito poprzez transfer wiasnosci skarbu panstwa, co nazywa sie
komunalizacjg. Rodzaj i liczba przekazywanych nieruchomosci zalezy od bezposredniego
ich powigzania z zadaniami gminy.

Najwiecej nieruchomos$ci gminy otrzymatly w drodze decyzji z mocy prawa. Mienie
komunalne stanowig miedzy innymi:

— nieruchomosci przekazane w uzytkowanie wieczyste spotdzielniom mieszkaniowym oraz
osobom fizycznym pod budownictwo mieszkaniowe,
— oddane w uzytkowanie Polskiemu Zwigzkowi Dziatkowcéw,

'Dz. U. 21996 r. nr 13, poz. 74, tekst jednolity.
2Dz U.z1990r. nr 32, poz. 191 z pdzn. zmianami.
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— oddane w uzytkowanie spotdzielniom i ich zwigzkom,

— mienie komunalnych przedsigbiorstw i innych komunalnych osob prawnych, szkot
podstawowych, stowarzyszen i fundaciji,

— nierozdysponowane nieruchomosci skarbu panstwa oraz tzw. mienie gminne.

Wedtug klasyfikacji stosowanej w gminach w celach inwentaryzacyjnych nieruchomosci
podzieli¢ mozna ze wzgledu na ich:
¢ rodzaj (grunty, budynki, budowle, urzadzenia infrastruktury technicznej),

e sposOb zagospodarowania (mieszkalne, komercyjne, biurowe, instytucjonalne,
przemystowe, rolne, uzytecznosci publicznej),

e rodzaj wiasnosci i wkadania (nieruchomosci gminy we wtasnym wiadaniu, grunty gminne
w uzytkowaniu wieczystym, wynajete lokale gminne, budynki wspdlnot mieszkaniowych
z udziatem gminy, budynki niemieszkalne ze wspdtwtasnoscig gminy, nieruchomosci
skarbu panstwa we wtadaniu gminnym lub zarzadzane przez gmine)’.

W $wietle ustawy o rachunkowosci® mienie gminy mogq stanowi¢ m.in. rzeczowe
i zrownane z nimi skfadniki majatku trwatego, do ktoérych nalezg (grupa 0-2 sSrodkow
trwatych):

— nieruchomosci: grunty, budynki i lokale (zarbwno wiasno$¢é, prawo uzytkowania
wieczystego gruntu, jak i inne prawa rzeczowe, w tym spétdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu),

— obiekty inzynierii wodnej i lgdowe;j.

Zgodnie z art. 4. ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,nieruchomosci gruntowe
oznaczajg grunt wraz z cze$ciami sktadowymi, z wytaczeniem budynkéw i lokali, jezeli
stanowig odrebny przedmiot wiasno$ci™.

Gmina wystepujaca na rynku jako osoba prawna jest wiascicielem mienia, ktérego
znaczng czesS¢ stanowi gminny zaséb nieruchomosci. Zgodnie z art. 24 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami do gminnego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci,
stanowigce przedmiot wtasnosci gminy i nieoddane w uzytkowanie wieczyste, oraz
nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy. Gminne zasoby
nieruchomosci mogg by¢ wykorzystywane na cele rozwoju gmin i zorganizowanej
dziatalnoéci inwestycyjnej, a w szczegdlnosci pod budownictwo mieszkaniowe oraz zwigzane
z tym budownictwem urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze na realizacje innych
celéw publicznych.

Podstawg tworzenia gminnych zasobdw nieruchomosci sg studia uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin uchwalane na podstawie przepisow
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Miasto powinno dysponowa¢ zasobem
gruntéw umozliwiajgcym skuteczng realizacje polityki przestrzennej i inwestycyjnej. Zasoby
nieruchomosci o podstawowym znaczeniu dla gospodarowania przestrzenig to wiasnie
zasoby gminne. Skarb panstwa jest wprawdzie wtascicielem znacznego procentu gruntéow

Sw. Brzeski, Zarzgdzanie mieniem komunalnym w miastach polskich, Swiat Nieruchomosci, 2005, nr 52-53.

* Ustawa z 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, Dz. U. 1994 nr 121, poz. 591 z pdzn. zmianami.

® Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. O gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. 1997 nr 115 poz. 741, z pozn.
Zmianami.
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na terenie miast, lecz sg one gtéwnie zainwestowane bgdz oddane w uzytkowanie wieczyste
czy trwatly zarzad.

Regulacje prawne uwilaszczenia panstwowych oséb prawnych zawarte sg we
wspomnianej wczesniej ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. O gospodarce nieruchomosciami
oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 lutego 1998 r.°. Uwlaszczenie nie jest
sprawg nowg i regulacje prawne obejmujg materie prawng ustawy z dnia 29 wrzesnia
1990 r.”, czyli tzw. ustawy uwtaszczeniowej, uchylonej przez ustawe wymieniang na wstepie.
Mozna zatem powiedzieC, ze ogolnokrajowa akcja uwlaszczen oséb prawnych w zakresie
nieruchomosci miata duze znaczenie i jej zakres mozna porowna¢ do komunalizacji
mienia panstwowego. Akcja ta jest konieczna, gdyz bez niej nie mogtyby sie prawidtowo
odbywaé procesy prywatyzacyjne i inne przeksztalcenia wilasnosciowe pozwalajgce na
gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci.

2. Struktura funkcjonalno-przestrzenna miast metropolitalnych

Jak wspomniano we wstepie, analizg objeto 3 miasta metropolitalne w réznych
regionach Polski (Szczecin, Poznan, Krakow), o rdéznej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej. W tabeli 1 podano podstawowe informacje charakteryzujace te gminy
miejskie.

Szczecin jest typowym miastem portowym powstatym we wczesnym $Sredniowieczu.
Struktura miasta charakteryzuje sie dwubiegunowym uktadem osrodkéw centralnych:
Prawobrzeze — Lewobrzeze. Centrum lewobrzezne charakteryzuje koncentracja ustug
0 znaczeniu ogolnomiejskim, regionalnym, krajowym i miedzynarodowym, zlokalizowanych
gtéwnie w Srédmiesciu oraz dzielnicy Zachdd. Natomiast na Prawobrzezu uksztattowato sie
centrum o znaczeniu lokalnym i podmiejskim, obstugujgce bezposrednie otoczenie miasta.

Tabela 1. Podstawowe informacje dotyczace miast metropolitalnych

Ludnos¢ Powierzchnia Gestosc
Wyszczegolnienie Wojewddztwo . 2 zaludnienia
tys. osob km . 2
0sOb/km
Szczecin zachodniopomorskie 406,9/674,0° 300,8 1355
Poznan wielkopolskie 557,2/943,7° 261,3 2128
Krakow matopolskie 754,6/1467,0° 325,0 2315

@ Aglomeracja.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta uksztattowata sie historycznie stosownie
do naturalnych warunkéw ujscia Odry:
— Sredniowieczne Stare Miasto, XIX-wieczne $rodmiescie oraz ok. 60% struktury miasta
wspoiczesnego znajduje sie po lewej stronie Odry;
— dzielnica Prawobrzeze, witgczona do Szczecina dopiero w potowie XX wieku,
a intensywnie rozbudowana w latach 70. skupia ok. 25% potencjatu miasta; obie czesci

cw sprawie przepisow wykonawczych dotyczacych uwlaszczenia oséb prawnych nieruchomosciami bedacymi
dotychczas w ich zarzadzie lub uzytkowaniu (Dz. U. z 1998 r. nr 23, poz. 120).

" O zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. nr 79, poz. 464 z pozn.
zmianami).
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rozdziela szeroka dolina Odry (zwana Miedzyodrzem) z dwoma gtdwnymi ramionami
rzeki: Odrg Zachodnig i Regalica;

— od pétnocnego wschodu w granicach miasta lezy ogromne jezioro Dabie;

— od potnocy, wschodu i potudnia Szczecin jest otoczony wzniesieniami morenowymi
w wiekszo$ci porosdnietymi lasami, ktére wraz z jeziorem Dabie stanowig naturalne
zakonczenie terendw zurbanizowanych i cenne tereny rekreacyjne dla mieszkancow.

Wspodtczesne procesy urbanizacyjne powodujg zywiotowe rozlewanie sie miasta
w kierunku zachodnim i potudniowo-zachodnim, przede wszystkim poza granicami
administracyjnymi Szczecina. Administracyjng strukture miasta tworzg cztery dzielnice:
Srédmiescie (wraz z Miedzyodrzem), Péinoc, Zachéd, Prawobrzeze.

Powierzchnie Szczecina oraz strukture uzytkowania gruntéw charakteryzuje wyraznie
dominujacy udziat komplekséw przyrodniczych, na ktore sktadajg sie rézne formy zieleni,
laséw, parkow, ogrédkéw dziatkowych, woéd stojgcych, ptyngacych i rowdw. Gtéwnym
elementem sieci hydrograficznej w granicach miasta jest rzeka Odra ksztattujgca stosunki
wodne na catym obszarze. Uzytki rolne na terenie Szczecina tworzg trzy wielkie kompleksy:
Sadliskie tgki nad jeziorem Dabie (ok. 580 ha), rejon Skolwina (grunty orne o powierzchni
ok. 160 ha) i rejon Wielgowa (uzytki zielone i grunty orne o powierzchni ok. 200 ha). Rozwd;j
miasta i jego zabudowy, giéwnie mieszkaniowej, prowadzi do ograniczenia dziatalnosci
rolniczej, co powoduje, ze wiekszos¢ gruntow rolnych w rejonach rozwoju od dawna ma
zgode na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze. Lasy i grunty lesne potozone sg gtdéwnie
w potnocnej, potudniowej i potudniowo-wschodniej czesci miasta.

Poznan zaliczany jest do miast targowych. Miasto ma wyrazny uktad strukturalny, ktory
tworzg elementy przyrodnicze (parki, kliny zieleni) i antropogeniczne — slady progdéw rozwoju
z roznych okreséw rozwoju miasta. Uklad ten ma charakter promienisto-koncentryczny,
zdeterminowany przede wszystkim przez istnienie 4 klinow zieleni w dolinach Warty,
Bogdanki oraz Cybiny i Gidwnej, zachodniego, pétnocnego (naramowickiego), wschodniego
i potudniowego (debiAski oraz fragment marcelinskiego), dwa pierscienie zieleni fortow.
Zespoty terendw zielonych odgrywajg nie tylko istotng role przyrodnicza, ale tez stanowiag
wazne miejsce odpoczynku i rekreacji mieszkancow Poznania, zwilaszcza wyjazdow
rowerowych.

Struktura przestrzenno-funkcjonalna Poznania charakteryzuje sie obecnie:

— przewaga osrodkéw administracji i instytucji otoczenia biznesu w czeéci lewobrzeznej,

— lokalizacjg w centrum miasta najwiekszego w kraju o$rodka targowego (Miedzynarodo-
wych Targéw Poznanhskich), a na obrzezach miasta nowoczesnych obiektéw handlowo-
ustugowych, w szczegdlnosci we Franowie w czesci prawobrzeznej,

— koncentracjg, szczegdlnie w Srédmiesciu, funkcji osrodka akademickiego, naukowego
i kulturalnego (siedziba wyzszych uczelni i instytutow naukowo-badawczych, osrodkéw
kulturalnych),

— réwnomiernym rozmieszczeniem funkcji mieszkalnych: w rejonie prawobrzeznym Rataje,
Zegrze i lewobrzeznym — Pigtkowo, Winogrady,

— koncentracjg potencjatu przemystowego, gtéwnie w pasmie potudniowym i ponocno-
wschodnim obszaru miasta.
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Miasto podzielone jest na 5 dzielnic: w czesci lewobrzeznej Grunwald, Jezyce,

Stare Miasto, Wilda oraz w czeéci prawobrzeznej Nowe Miasto. Struktura przestrzenno-
funkcjonalna miasta uksztattowata sie zgodnie z naturalnymi warunkami zlewisk rzek Warty
i Cybiny.

Krakéw postrzegany jest jako miasto unikatowe, zaréwno w skali krajowej jak

i europejskiej. Potwierdzono to wpisem najstarszej czeéci Krakowa na Liste Swiatowego
Dziedzictwa UNESCO.

Na strukture przestrzenng i zainwestowanie miasta sktadajq sie nastepujace elementy:
zabytkowy obszar historycznego centrum i otaczajgca go $rédmiejska zabudowa
o uporzadkowanym uktadzie urbanistycznym, skupiajacym najwartosciowsze zespoty
i obiekty zabytkowe; wystepuje tu najwieksza, stale rosngca koncentracja ustug
i administraciji; zlokalizowane sg obiekty zwigzane z funkcjg metropolitalng miasta: wyzsze
uczelnie, placéwki dyplomatyczne, urzedy administraciji, obiekty kultury;
obszar ,starej” Nowej Huty jest dzielnicg mieszkalno-ustugowg o wybitnie skoncentrowa-
nej zabudowie; sktadajg sie na nig wszystkie ksztattujgce urbanistyke miasta elementy:
ulice, place, zwarte pierzeje, pasaze i wypetione zielenig wnetrza; plac Centralny oraz
kolejne wnetrza placowe i skwery, zrealizowane na osi symetrii catego zatozenia, tworzg
przestrzenie publiczne;
zespoty osiedli zabudowy wielorodzinnej sg dominujgcym terytorialnie i gabarytowo
sktadnikiem tkanki mieszkaniowej; w ich obrebie wyrdzniajg sie zespoty koncentrujace
najwiekszg liczbe mieszkancow, wyraznie monofunkcyjne, takie jak Bienczyce,
Mistrzejowice, Wzgdrza Krzestawickie, Wola Duchacka, Piaski Nowe, Kozidwek, Nowy
Prokocim, Nowy Biezanow; sg to z reguty osiedla zabudowy blokowej z lat 60., 80.,
zwtaszcza powstatych w systemie wielkoptytowym;
zespoty zabudowy jednorodzinnej stanowig obecnie 70% wszystkich budynkéw
mieszkalnych w Krakowie; znajduje sie w nich jednak tylko 10% wszystkich mieszkan;
uporzadkowany wyraz przestrzenny majg miedzywojenne osiedla jednorodzinne: Osiedle
Oficerskie, miasto ogréd na Salwatorze, Cichy Kacik, otoczenie placu Axentowicza;

w strefie podmiejskiej Krakowa utrzymaty sie ukfady dawnych wsi ulicowek, uzupetniane
zespotami wspotczesnej zabudowy jednorodzinnej; zostaty one wigczone do Krakowa
z duzymi powierzchniami terendéw rolnych; tam tez utrwalit sie typ zabudowy rozproszone;,
o nadmiernej roznorodnosci rozwigzan architektonicznych i bardzo matej intensywno$ci
wykorzystania terenu, rzadko wystepujg przestrzenie publiczne;

obszary koncentracji przemystu to gtéwne skupiska miejsc pracy dla mieszkancéw miasta
i okolic; zajmujg one znaczne powierzchnie, ktérych zainwestowanie zapoczatkowane
zostato na przetomie XIX i XX w. realizacjg obiektéw na Zabftociu; w wiekszosci sg to
miejsca wyznaczone w poprzednich planach zagospodarowania pod funkcje przemystowe
i magazynowe, zlokalizowane na duzych, ekstensywnie wykorzystanych obszarach;
stanowig je tereny przemystowe HTS i wokét niej oraz zespoty przemystowe: Zabtocie,
Ptaszéw, tagiewniki, teg, Czyzyny, Grzegorzki; sq to przede wszystkim obszary
zdegradowane, ktére podlegac beda restrukturyzacji i rewitalizaciji;
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— uktad komunikacyjny miasta cechuje rozktad drég promienisto-obwodnicowy dla
podstawowych sieci ulic, a w Podgorzu i Nowej Hucie pasmowy; wokét centrum
wytworzyly sie zgodnie z rozwojem historycznym uktadu pierscienie lub ich elementy,
spinajgce promienisty uktad drogowy;

— gtébwng o$ zieleni i terendéw otwartych w Krakowie stanowi dolina Wisty, bedaca tez
gtdbwnym kierunkiem zewnetrznych powigzan systemu przyrodniczego; w systemie
terenéw zielonych, na obszarach intensywnej zabudowy znaczaca role odgrywa zielen
parkéw miejskich.

Powierzchnia Miasta Szczecina wynosi 30 083 ha. Nalezy ono do miast o bogatej

i urozmaiconej sieci wodnej oraz znacznej powierzchni gruntéw pod wodami, ktére wedtug

danych na koniec 2007 roku stanowig 23,9% powierzchni miasta. W strukturze przestrzennej

Tabela 2. Wykorzystanie powierzchni miast metropolitalnych wedlug podstawowych grup

geodezyjnych
Powierzchnia w ha
Rodzaj uzytkowania - - -
Szczecin Poznan Krakow

Uzytki rolne 6736 6880 15514
Lasy i grunty leSne 5719 3563 1518
Wody 7204 894 666
Tereny osiedlowe (zabudowane, niezabudowane, zielen) 6286 9945 10360
Tereny komunikac;ji i transportu 2507 2864 3544
Uzytki kopalne 43 X 182
Nieuzytki 811 605 327
Tereny rézne 777 1380 391

Ogodtem 30083 26131 32502

Zrodto: BIP UM Szczecin, Poznan, Krakdw.

miasta dominujg tereny zielone. Uzytki rolne na terenie Szczecina zajmujg 6736 ha,
co stanowi ok. 22,4% powierzchni. Lasy i grunty leSne w granicach miasta zajmujg
powierzchnie 5719 ha (19,0%). Tereny osiedlowe to 6286 ha (20,9%), a drogi odpowiednio
2507 ha, tj. 8,3% powierzchni. Tereny zielone w Scistym centrum sg nieliczne, zagospodaro-
wane i wykorzystywane w rézny sposéb, nie tworzg one ciggtego, zintegrowanego uktadu
przestrzennego, a proces wypierania zieleni postepuje tu nadal wraz ze wzrostem
intensywnosci inwestowania. Uzytki rolne sg obecnie barierg dla gwattownej urbanizaciji
sgsiednich gmin i rezerwg pod przyszie tereny o charakterze ekologicznym. Znaczna cze$é
terendw miasta ma status obszaréw chronionych; sg to m.in. fragmenty Szczecinskiego
Parku Krajobrazowego Puszcza Bukowa wraz z otuling i Parku Krajobrazowego Doliny
Dolnej Odry. Obszary prawnie chronione znajdujgce sie w granicach administracyjnych
Szczecina zajmujg 1680,13 ha, co stanowi 5,6% o0golnej jego powierzchni.

Powierzchnia Miasta Poznania wynosi 26 131 ha. Najwiekszy udziat w strukturze
gruntdw majg tereny osiedli, zajmujg one 38,1% ogdlnej powierzchni miasta. Drugie
pod wzgledem powierzchni byty uzytki rolne, 26,3%, trzecie — lasy i zadrzewienia, 13,6%,
a czwarte — tereny komunikacyjne, 11,0%. W dotychczasowym studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Poznania tereny wytgczone z zabudowy
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stanowity 40,8% powierzchni, czeSciowo wylaczone z zabudowy 17,4%, a tereny
przeznaczone pod zabudowe i komunikacje 41,7% catkowitej powierzchni miasta.

Miasto ma duze mozliwosci rozwoju. Rezerw pod dalszy jego rozwdj mozna szukaé
na terenach stanowigcych obecnie uzytki rolne, potozone na niezbyt urodzajnych gruntach
i nie w pemi uzytkowanych rolniczo. Wiekszos¢ tych terenéw nalezy do IV-VI klasy
gleboznawczej. tacznie uzytki rolne, tereny lesne oraz tereny zielone stanowig 48,6%
powierzchni miasta.

Miasto Krakéw zajmuje powierzchnie 32 502 ha. Wedtug danych z 2006 r. w Krakowie
najwiekszy udziat w gruntach majg areaty rolne oraz rejony zieleni na terenach wytgczonych
z zabudowy, zajmujg one 52,4% ogolnej powierzchni miasta. Drugie pod wzgledem
powierzchni sg tereny osiedli — 31,9%, trzecie — tereny komunikacyjne, 10,9%, a czwarte
lasy i zadrzewienia — 4,7%. Rejony o matej intensywnosci zabudowy to 9,8% powierzchni
miasta. Analiza struktury zagospodarowania gruntéw wskazuje, iz istniejgca zabudowa
i infrastruktura komunikacyjna oraz rekreacyjno-wypoczynkowa w istotny sposéb ogranicza
obrét nieruchomosciami.

O tereny osiedlowe m tereny komunikacji O uzytki rolne O lasy

B wody @ uzytki kopalne W nieuzytki O tereny rézne

Ryc. 1. Uzytkowanie terenéw w miastach metropolitalnych
Zrédto: obliczenia wiasne

Analiza struktury uzytkowania gruntow w miastach metropolitalnych w latach
2000-2005 pozwala na istotne spostrzezenie, ze w najwiekszym stopniu rosnie powierzchnia
gruntow zainwestowania miejskiego (tereny osiedlowe zabudowane, niezabudowane,
zielen miejska) oraz terenéw komunikacyjnych. Najwiekszy wzrost tych terenéw odnotowano
w Poznaniu (0 30%), najmniejszy w Krakowie (0 7%), w Szczecinie o 12%. Powierzchnia
gruntéw pod terenami komunikacyjnymi w Szczecinie i Poznaniu zwiekszyta sie o 5%,
a w Krakowie o 8%.

Znaczny wzrost terenéw osiedlowych w Poznaniu nastgpit gtéwnie wskutek powstania
kilku nowych parkéw miejskich oraz przeksztatcen w strukturze zarzadzania zielenia:
zamiany laséw komunalnych na parki. Najmniejszy natomiast udziat terenéw osiedlowych
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Ryc. 2. Zmiany w strukturze uzytkowania gruntéw w latach 2000-2005
Zrédto: obliczenia wiasne

i komunikacyjnych w ogdlnej powierzchni miasta w Szczecinie wynika z naturalnych
warunkéw przestrzennych (sie¢ wodna i grunty pod wodami zajmujg 23,9%). Rozwdj miast
iich zabudowy, gtdéwnie mieszkaniowej, ogranicza dziatalnos¢ rolniczg, co powoduje,
ze wiekszos¢ gruntéw rolnych w rejonach rozwoju zmienia przeznaczenie i wykorzystywana
jest na cele nierolnicze.

3. Grunty komunalne miast metropolitalnych

Podstawowym skfadnikiem mienia gmin sg nieruchomosci gruntowe. Publiczna

gospodarka gruntami, szczegdlnie w miastach, ma szczegdélne znaczenie dla:

— ochrony terenéw otwartych,

— prowadzenia polityki mieszkaniowej,

— rozwoju gospodarczego miasta,

— zapewnienia wplywu na ksztaltowanie przestrzeni miasta, réwnowazenie rynku
nieruchomosci.

Zadaniem gminy jest zabezpieczenie zasobdw gruntdw na realizacje inwestycji
publicznych, infrastruktury spotecznej, komunikacyjnej i technicznej, a takze jako rekompen-
sat (dziatki zamienne) dla witascicieli, ktérym nowe plany miejscowe mogag ograniczy¢
mozliwo$¢ uzytkowania lub dysponowania swojg nieruchomoscig. Istotne jest rowniez
przygotowanie gruntow pod inwestycje o znaczeniu metropolitalnym oraz jako oferty terenéw
dla inwestorow, ktérych gmina zamierza pozyskac.

Pod wzgledem stanu wiasnoéci znaczng czes¢ gruntdw w analizowanych miastach
stanowi wiasnos¢ prywatna osob fizycznych (w Szczecinie ok. 11%, w Poznaniu ok. 30%,
w Krakowie ok. 46%).

Sposréd przedstawionych gmin najwiekszy udziat gruntéw komunalnych w ogdlnej
powierzchni miasta ma Szczecin, w 2008 r. 46,8% i Poznah (41,1%). W Krakowie udziat
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ten jest ponad dwukrotnie nizszy i wynosi 19,8%. Znacznie mniejsza powierzchnie majg
grunty komunalne, ktérymi dysponuje gmina. Najnizszy wskaznik zanotowano w 2008 r.

@ gminny zaséb @ grunty gminne ogétem O pow ierzchnia Gminy

Ryc. 3. Udziat gruntéw komunalnych w ogéinej powierzchni gminy w 2008 r.
Zrédto: obliczenia wiasne

dla Poznania, zasoby gruntéw komunalnych w powierzchni gminy stanowig tam zaledwie

8,1% i Krakowa (9,6%). Jedynie w Szczecinie stanowig on 23,4% powierzchni miasta.

Tabela 3. Powierzchnia gruntéw komunalnych i ich wartosé w latach 2001-2008

o 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Wyszczegdlnienie -
Szczecin
Gminny zasob (ha) 6676 6658 6658 6859 7245 7156 7126 7032
Ogotem grunty
komunalne (ha) 13049 13006 13088 13328 14194 14249 14201 14091
Wartosé (min zt) 8122,4| 8223,8| 8329,4| 8437,4| 8977,7| 9127,7| 16256,1| 16151,1
Poznan
Gminny zasob (ha) 2216 2102 1898 2019 2103 2101 2115 2121
Ogotem grunty
komunalne (ha) 9812 10327 10456 10677 10697 10705 10741 10747
Wartosé (min zt) 14660,0| 15470,0|19552,8° | 10186,3 10673 10654 10635 10523
Krakow
Gminny zasob (ha) 3480 3275 3019 3062 2988 3068 3062 3134
Ogotem grunty
komunalne (ha) 6538 6584 6583 6533 6756 6848 6677 6567
Wartosé (min zt) 5138,8| 5993,9| 78957| 9734,3| 12933,9| 21159,1| 27879,8| 48034,6

@ Wartosci gruntébw w Poznaniu przedstawione do konca 2003 r. nie sg poréwnywalne z warto$ciami ujetymi
w obecnie obowigzujacej ewidencji ksiegowe;.
Zrédio: Bank Danych Regionalnych GUS, Raporty o stanie miast Szczecina, Poznanie, Krakowa.

Wedtug danych dla 2008 r. Gmina Miejska Szczecin byta wiascicielem 14 086 ha
gruntow o wartosci 16,1 mid z. Z tego 775 ha byto obcigzone prawem uzytkowania
wieczystego na rzecz osob prawnych oraz fizycznych. 1200 ha gruntéw bylo w trwatym
zarzadzie lub uzytkowaniu, natomiast 3846 ha pozostawato w innych formach wtadania,
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badz byly to grunty zakwalifikowane jako pozostate (pilotaz, rola, Panstwowy Fundusz
Ziemi). Grunty komunalne pod drogami to 1039 ha, pod zasobami mieszkaniowymi 646 ha.
Zaso6b gruntéw komunalnych w Szczecinie to dziatki budowlane i tereny do zainwestowania,
ktére zajmowaty powierzchnie 7032 ha.

Gmina Miejska Poznan, wediug stanu na dzien 30.06.2008 r. byta wtascicielem 32 352
dziatek o tgcznej powierzchni 10 747 ha, o wartoéci 10,5 mid zt, z tego 1456 ha stanowity
grunty przekazane w uzytkowanie wieczyste, 897 ha w trwaty zarzad, 646 ha byto
w dzierzawie oraz 5627 ha przekazano w uzytkowanie osobom prawnym i fizycznym.
Grunty stanowigce wtasnosé Gminy Poznah i nalezgce do zasobu komunalnego zajmowaty
powierzchnie 2121 ha.

Gmina Miejska Krakéw wedtug stanu na dzien 30.06.2008 r. byta wtascicielem gruntéow
o0 powierzchni 6398 ha oraz wspotwiascicielem 48 ha gruntéw, o wartosci 48,0 mid zt
Z tego 1146 ha bylo obcigzone prawem uzytkowania wieczystego na rzecz oséb prawnych
i fizycznych (214 ha). Grunty o powierzchni 1065 ha byly w zarzadzie, natomiast
nieruchomosci gruntowe o fgcznej powierzchni 839 ha pozostawaly w innych formach
wiadania (uzytkowanie na rzecz oséb prawnych i fizycznych). Pod drogami pozostawato
1004 ha gruntéw komunalnych, pod zasobami mieszkaniowymi 960 ha. Ogdtem tereny
osiedlowe stanowigce wtasnos¢ Gminy Krakéw zajmowaty powierzchnie 2614 ha. Grunty
bedace w zasobie komunalnym Gminy zajmowaty powierzchnie 3134 ha.

Waznym elementem polityki przestrzennej gminy miejskiej jest ksztattowanie
i ukierunkowywanie lokalnej gospodarki nieruchomosciami. Ryc. 4 przedstawia strukture
rozdysponowania gruntéw komunalnych w badanych gminach. Strategia rozwoju gminy
przewiduje tworzenie gminnego zasobu gruntéw przeznaczonych na sprzedaz (grunty rolne,
grunty budowlane) oraz na realizacje zadah wtasnych. W miastach metropolitalnych zaséb
gruntéw gminnych stanowi od 19,7% ogodlnej powierzchni gruntéw bedacych wiasnoscig
gminy (w Poznaniu) do 49% (w Krakowie i Szczecinie). Udziat pozostatych form uzytkowania

20,0 40,0 60,0
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Ryc. 4. Struktura uzytkowania gruntéw komunalnych w 2008 r.
Zrédto: obliczenia wiasne
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gruntéw komunalnych, takich jak najem, dzierzawa, uzyczenie wynosi od 13,8% w Krakowie
do 58,4% w Poznaniu. Najrzadziej stosowang formg gospodarowania gruntami jest
uzytkowanie wieczyste i trwaty zarzad.

W Szczecinie do roku 2006 sukcesywnie rosta powierzchnia gruntéw komunalnych
213049 ha w 2001 r. do 14 249 ha, tj. 0 9,1%, oraz ich zasdb z 6676 ha w 2001 r. do
7245ha w 2005r. (o 8,5%). Natomiast w latach 2006-2008 powierzchnia gruntéw
komunalnych ogotem zmniejszyta sie do 14 091 ha, tj. o ok. 1,2%. Jeszcze bardziej zmalat
od 2006 r. stan zasobéw gruntowych, do 7032 ha w 2008 r., tj. o ok. 3%. Tym samym udziat
gruntdw komunalnych w ogolnej powierzchni miasta spadt z 24,1% w 2005 r. do 23,4%

@ grunty tw orzace gminny zas6b B przekazane w trw alty zarzad
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Ryc. 5. Zmiany w uzytkowaniu gruntéw komunalnych w Szczecinie
w latach 2002-2008 (w ha)
Zrédto: obliczenia wiasne

w 2008 r. i odpowiednio w powierzchni wszystkich gruntéw bedacych wtasnoscig gminy,
z 51,0% do 49,9%. W catym analizowanym okresie 2001-2008 w Szczecinie powierzchnia:

— gruntow komunalnych ogétem zwiekszyta o 1042 ha, tj. 0 8,0%,

— zasobu gruntow komunalnych zwiekszyta sie o 356 ha, tj. 0 5,3%.

W Poznaniu w latach 2001-2004 powierzchna gruntéw komunalnych ogétem wzrastata
Sredniorocznie 0 2-5% (z 9812 ha do 10 677 ha). Od roku 2005 tempo przyrostu powierzchni
gruntdw komunalnych znacznie sie zmniejszyto i wynosito zaledwie 0,1-0,3% rocznie.
W 2008 r. powierzchnia gruntéw komunalnych wynosita 10 747 ha. Tendencja ta dotyczy
rébwniez zasobu gruntéw gminnych. W latach 2004-2005 powierzchnia tych gruntow
wzrastata o 4-6% rocznie (z 1898 ha w 2003 do 2019 ha w 2005 r.), a od 2006 r. zaledwie
0 0,3%-0,7%. Zasob gruntow komunalnych w latach 2006-2008 zwiekszyt sie zaledwie
0 20 ha i wynosit w ostatnim roku 2121 ha.

W catym analizowanym okresie 2001-2008 w Poznaniu powierzchnia:

— gruntow komunalnych ogdétem zwigkszyta o 935 ha, tj. 0 9,5%,
— zasobu gruntow komunalnych zmniejszyta sie o 356 ha, tj. 0 4,3%.
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Ryc. 6. Zmiany w uzytkowaniu gruntéw komunalnych w Poznaniu
w latach 2002-2008 (w ha)
Zrédto: obliczenia wiasne

W Krakowie w przeciggu ostatnich 8 lat zanotowano nieznaczne tempo wzrostu
0golnej powierzchni gruntow komunalnych, zaledwie o 0,7-3,4% (2002-2005). Od 2007 r.
ogdlna powierzchnia gruntdw komunalnych zmniejszyta sie o 281 ha (z 6848 ha w 2006 r.
do 6567 ha w 2008 r.). Réwniez powierzchnia zasobdow gruntéw komunalnych niewiele
wzrosta, o 1,4-2,7% w roku 2004, 2006 i 2008.

W catym analizowanym okresie 2001-2008 w Krakowie powierzchnia:

— gruntow komunalnych ogétem zwiekszyta zaledwie o 29 ha, tj. 0 0,4%,
— zasobu gruntow komunalnych zmniejszyta sie o 346 ha, tj. 0 10,0%.
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Ryc. 7. Zmiany w uzytkowaniu gruntéw komunalnych w Krakowie
w latach 2002-2008 (w ha)
Zrédto: obliczenia wiasne
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Od 2005 r. maleje liczba i powierzchnia nieruchomosci oddawanych w wieczyste
uzytkowanie we wszystkich analizowanych gminach. Jest to wynikiem przeksztatcenia prawa
wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci nieruchomosci®. W latach 2001-2008 ro$nie
systematycznie powierzchnia gruntéw dzierzawionych, oddanych w najem Ilub inne
formy uzytkowania. Tendencje te sg wynikiem polityki gmin wobec inwestoréw, polegajace;j
na sprzedazy nieruchomosci gtéwnie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
i wielorodzinng oraz zwiekszanie wptywow z gospodarowania nieruchomosciami.

Na zmiane powierzchni zasobu gruntéw komunalnych stanowigcych wtasnos¢ gmin
wptynety:

e przyrost powierzchni gruntow na skutek:
— komunalizacji mienia z mocy prawa,
— komunalizacji na wniosek,
— kupna, przeniesienia wtasnosci (akty notarialne);
e spadek powierzchni gruntéw spowodowany:
— przeksztatceniem prawa wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci,
— sprzedaza, przeniesieniem prawa wiasnosci (akty notarialne).

Znaczng pozycje w dochodach budzetowych miasta stanowig wplywy z majatku,
na ktére skfadajg sie miedzy innymi optaty za wieczyste uzytkowanie, dochody ze sprzedazy,
dzierzaw, najmu, a takze przeksztaicenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo
wiasnosci. Znaczny spadek liczby i powierzchni nieruchomosci gruntowych w Szczecinie
i Krakowie nie spowodowat jednak spadku dochoddéw gmin z tego tytutu. Jak z tego wynika,
poprawa koniunktury na rynku nieruchomosci w latach 2005-2007 zaobserwowana zostata
réwniez w transakcjach dotyczacych gruntéw komunalnych.

W Szczecinie wptywy z gospodarowania nieruchomosciami w 2007 r. w stosunku
do roku poprzedniego wzrosty 0 58,2% i wynosity 59,0 min zt, przy czym ponad dwukrotnie
wzrosty dochody z tytutu przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo
wiasnosci. Stanowity one ponad 20% wszystkich dochodéw gminy w 2007 r. Gmina
sprzedata na rzecz uzytkownika wieczystego w 2006 r. 225 dziatek o powierzchni 122,9 ha,
a w 2007 r. 133 dziatki o pow. 71,8 ha. Dochody ze sprzedazy dziatek na rzecz oso6b
fizycznych i prawnych wzrosty w 2007 r. 0 36,9% i stanowity ponad 28% dochodow z tytutu
gospodarowania nieruchomosciami gruntowymi. £acznie w 2006 r. sprzedano 60 dziatek
o powierzchni 9 ha, w 2007 r. 73 dziatki o powierzchni 23,1 ha, gtéwnie pod budownictwo
jednorodzinne.

W Poznaniu wptywy z gospodarowania nieruchomos$ciami w 2007 r. w stosunku do
roku poprzedniego wzrosty prawie o 30% i wynosity 62,7 min zt, przy czym dochody z tytutu
przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci wzrosty prawie
trzykrotnie. Stanowity one ponad 5% wszystkich dochodéw gminy w 2007 r. Najwieksza
pozycje w dochodach gminy stanowity wplywy z tytutu optat za wieczyste uzytkowanie
i trwaty zarzad. Stanowity one w 2007 r. ponad 40% wszystkich wptywow z nieruchomosci
gruntowych. Warto$¢ sprzedazy gruntow wzrosta o 22% i stanowita w 2007 r. prawie 30%

8 Zgodnie z Ustawg z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci
(Dz. U. nr 175, poz. 1459 z p6zn. zmianami).
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wptywow. Gmina sprzedata w trybie przetargowym i bezprzetargowym w 2006 r. 15 dziatek
o pow. 2,2 ha, a w 2007 r. 15 dziatek o powierzchni 4,6 ha.

W Krakowie wplywy z gospodarowania nieruchomosciami w 2007 r. w stosunku do
roku poprzedniego wzrosty o 30,9% i wynosity 51,1 min zt, przy czym dochody z tytutu
optat za wieczyste uzytkowanie i zarzad wzrosty o 4,1%. Stanowity one prawie 50%
wszystkich wptywoéw z nieruchomosci gruntowych gminy w 2007 r. Warto$¢ sprzedazy
nieruchomosci gruntowych wzrosta prawie dwukrotnie. Stanowita ona w 2007 r. 44%
dochoddéw. Gmina sprzedata w trybie przetargowym i bezprzetargowym w 2006 r. dziafki
0 powierzchni 3,9 ha, a w 2007 r. dziatki o powierzchni 101,7 ha. Lacznie w 2007 r. w Gminie
Krakéw uregulowano stan prawny 479 nieruchomosci o tgcznej powierzchni 145,2 ha.
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Ryc. 8. Wplywy z gospodarowania nieruchomosciami w latach 2006-2007
Zrodio: Raporty o stanie miast Szczecina, Poznania, Krakowa

Jednym z elementéw ksztattowania tadu przestrzennego jest przygotowanie do zbycia
terenéw stanowigcych witasno$é gminy miejskiej. W przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania tych obszaréw kazdorazowo nalezy opracowaé decyzje o warunkach
zabudowy. Tereny zbedne do realizacji zadan wiasnych gminy, ktére mogg byé
zagospodarowane jako odrebne nieruchomoéci, po opracowaniu decyzji o warunkach
zabudowy oferowane sg do zbycia w drodze przetargu.

W latach 2004-2007 nastgpit znaczny wzrost liczby i powierzchni sprzedanych
nieruchomosci gminnych w stosunku do lat poprzednich przede wszystkim w Szczecinie.
Jest to wynikiem ozywienia na rynku mieszkaniowym, zwtaszcza w budownictwie
indywidualnym, zapoczatkowanego w 2005r. Dla poréwnania: w latach 2002-2005
sprzedano 180 dziatek o powierzchni 30,1 ha, a w latach 2005-2007 223 dziatki
o powierzchni 54,8 ha®. Proces ten zostat zapoczatkowany na rynku nieruchomosci
w Szczecinie w 2005 r., kiedy to liczba sprzedanych prywatnym inwestorom dziatek wzrosta
ponad dwukrotnie. Zainteresowanie nieruchomosciami pod zabudowe wielorodzinng od

° Bez przeniesienia wtasnosci z tytutu przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wtasnosci.
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Ryc. 9. Sprzedaz gruntéw gminnych pod inwestycje w latach 2002-2007
Zrédto: Raporty o stanie miast Szczecina, Poznania Krakowa
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Ryc. 10. Sprzedaz gruntéw gminnych pod inwestycje w latach 2002-2007 (w ha)
Zrédto: Raporty o stanie miast Szczecina, Poznania, Krakowa

lat utrzymuje sie na podobnym poziomie. Zmienity sie jedynie preferencje przysztych
lokatoréw i jakos¢ warunkéw zamieszkania. Liczba sprzedanych dziatek w Szczecinie
w latach 2006-2007 jest wprawdzie podobna, a w Poznaniu znacznie mniejsza (w 2005 r.
znacznie wzrosta w stosunku do roku poprzedniego, ale w kolejnych latach zmalata z 79
do 15), jednak znacznie wzrosta ich $rednia powierzchnia. Z jednej strony z uwagi na
wiekszy rozmach deweloperéw, ktorzy nie bali sie inwestowa¢ w wieksze osiedla
mieszkaniowe, z drugiej zas strony ze wzgledu na przeznaczenie wiekszych terenéw pod
infrastrukture towarzyszacq (zielence, parki, place zabaw itp.). Inaczej przedstawia sie
sytuacja w Krakowie, gdzie liczba sprzedanych dziatek zmniejszyta sie z 84 w 2005 r. do 70
w roku nastepnym. Réwniez od roku 2006 dwukrotnie spadata srednia powierzchnia dziatki.
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Obecnie gtéwnym problemem utrudniajgcym realizacje polityki przestrzennej gmin jest
brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla catego obszaru, co czesto
prowadzi do przypadkowej zabudowy i stwarza zagrozenie dla procesu ksztattowania tadu
przestrzennego oraz porzadku urbanistycznego. 13% powierzchni Krakowa i Poznania,
niemal 20% Szczecina jest pokryte planami zagospodarowania przestrzennego wedtug
danych na koniec 2007 r. Duzo lepiej wypadajg Lublin, Gdansk i Wroctaw, ktére majg plany
odpowiednio dla 44, 57 i 32% powierzchni.

W Szczecinie, o powierzchni 30 083 ha, obowigzuje 181 miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Obejmujg one 5989,7 ha, co stanowi 19,9% powierzchni
miasta. Obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Szczecina okresla koniecznos¢ pokrycia planami catego miasta, bez wyznaczania
konkretnych obszaréw ani kolejnosci ich realizacji. Harmonogram opracowywania tych
dokumentéw okresla prezydent miasta w zaleznosci od potrzeb inwestycyjnych czy
whnioskow ludnosci. W 2007 r. w Szczecinie przygotowano 108 nowych planow.

Poznah zajmuje powierzchnie 26 131 ha i ma pokryte uchwalonymi planami
3574,47 ha, co stanowi 13,7%. Liczac jednak takze te dokumenty, ktére juz trafity do rady
miasta, pokrycie planami wynosi juz 36,9%. Mozna jednak przyjac, ze plany sg zbedne dla
terendw prawie w catosci zabudowanych, bo takie dziatki wymagajg wylgcznie dziatan
porzadkowych, a rozwigzania przestrzenne mozna rozstrzygna¢ na podstawie innych
przepisow.

Krakéw, miasto o powierzchni 32 502 ha, ma pokryte 44 planami zagospodarowania
4269 ha, czyli 13,0% ogodlnej powierzchni.

Katow ice

Warszaw a

Ryc. 11. Stopien pokrycia powierzchni gmin planami zagospodarowania przestrzennego (%)
Zrédio: www.rp.pl[artykul]

Wedtug danych uzyskanych z Urzedu Miejskiego w Szczecinie wynika, iz wiekszos¢
powierzchni gruntowych na obszarze przeznaczonym pod budownictwo zostata juz
w znacznym stopniu wykorzystana. Obecnie szacuje sie, iz grunty, ktdre jeszcze nie zostaty
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zabudowane, stanowig okoto 35% zasobow gruntowych, tj. ok. 2500 ha. Stanowig one 8,3%
powierzchni miasta. Zaznaczy¢ trzeba, ze wiekszo$¢ tych gruntéow jest juz w posiadaniu
inwestorow badz oséb, ktére czekajg na dalszy wzrost ich ceny.

Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg w Gminie Miejskiej Poznan
obejmujg okoto 1242,7 ha, tj. ok. 4,8% powierzchni miasta. Tereny niezagospodarowane
to 1197 ha (4,5% powierzchni). Grunty niezagospodarowane bedgce wiasnoscig i wspot-
wiasnoscig gminy zajmujg zaledwie 386 ha. Sg one bardzo rozproszone, gtéwnie na
terenach intensywnie zabudowanych. Bilans ten nie obejmuje mniejszych terendéw, na
ktérych mozliwa jest realizacja zabudowy plombowej. Tereny niezagospodarowane lub
zagospodarowane tymczasowo sg na ogét tylko pozornie wolne. Gtéwne problemy to trudne
do likwidacji stany istniejace (ogrody, garaze), nieuregulowane stany wiasnoéci, protesty
spofteczne czy wysokie koszty inwestowania, wynikajgce m.in. z kosztéw przebudowy
infrastruktury i komunikacji.

Powierzchnia gruntéw, wzgledem ktérych Gmina Miejska Krakoéw moze podejmowaé
czynnosci zwigzane z ich zbyciem, wynosi ok. 1300 ha, co stanowi zaledwie 4% powierzchni
Krakowa w granicach administracyjnych. Przeprowadzona analiza struktury zagospodarowa-
nia powierzchni w Gminie Krakow wskazuje, iz istniejgca na gruncie zabudowa, a takze
zainwestowanie infrastrukturg komunikacyjng oraz rekreacyjno-wypoczynkowg w istotny
sposéb ogranicza obrét nieruchomosciami z gminnego zasobu.

Od 1990 r. prowadzone sg procesy regulacyjne w zakresie przeksztatcenia mienia
skarbu panstwa, dzieki ktérym gminy, powiaty i wojewddztwa sg wyposazane w majatek,
ktérym mogg gospodarowac. W poczatkowych latach komunalizacji powierzchnia dziatek
przejmowanych w ciggu jednego roku np. w Gminie Krakéw wynosita okoto 1000 ha,
nastepnie okoto 700 ha, pdzniej 300 i 150 ha, 100 ha, az do okoto 85 ha. Zmniejszenie
powierzchni dziatek przejmowanych w kolejnych latach spowodowane jest faktem, iz
wiekszo$¢ nieruchomosci o uregulowanym stanie prawnym zostata juz przejeta. Pozostaty
do skomunalizowania w wiekszo$ci nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
oraz niewielkich powierzchniach.

Pewnym utatwieniem w powigkszaniu zasobu gruntow komunalnych moze by¢
nowelizacja ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych'®, ktéra weszta w zycie 1 stycznia
2009 r. Przewiduje ona uproszczone procedury odrolnienia i zmiane przeznaczenia
niektorych obszaréw rolnych. Do tej pory o odrolnieniu dziatki decydowat marszatek
wojewddztwa lub minister rolnictwa za posrednictwem marszatka wojewodztwa w odniesie-
niu do gruntéw klas I-1ll 0 zwartej powierzchni przekraczajacej 0,5 ha. Wykorzystanie ich na
cele budowlane moze jednak nastgpi¢ dopiero po wydaniu przez staroste warunkow
zabudowy. Wejscie w zycie nowelizacji oznacza, ze wszystkie grunty rolne potozone
w granicach administracyjnych miast zostang odrolnione z mocy prawa. Nie bedzie przy tym
miata znaczenia ich klasa. Podobnie z mocy prawa zostang odrolnienie grunty potozone
poza granicami miast. W tym jednak przypadku nie wszystkie obszary bedzie mozna
przeksztatci¢ bez wniosku. Uproszczona procedura bedzie obejmowata wytgcznie uzytki
rolne klasy IV-VI. Kazdy, kto bedzie chciat wykorzysta¢ dziatke rolng na cele budowlane,

1% Ustawa z 19 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntow rolnych i le$nych (Dz. U. nr 237, poz. 1657).
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bedzie mdgt to zrobi¢ bez Zadnych formalnosci. Automatyczne odrolnienie nie oznacza
jednak, ze wszystkie obszary gminne bedzie mozna automatycznie wykorzystaé na cele
budowlane, a gminy bedg miaty obowigzek zapewnienia dla takich dziatek infrastruktury
drogowej, kanalizacyjnej, wodociggowej, energetyczne;j itp. Nadal bowiem do budowy domu
konieczne bedg zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory takg
zabudowe bedzie przewidywat, a w przypadku braku planu — decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Podsumowanie
Na podstawie przedstawionych danych na obszarze analizowanych miast metropolital-
nych mozna zaobserwowac nastepujace ogdlne tendencje.
W zakresie struktury funkcjonalno-przestrzenne;:

— zmniejszanie niezabudowanych terenéw uzytkéw rolnych; rozwoéj miasta i jego zabudowy,
gtdbwnie mieszkaniowej, ogranicza dziatalno$¢ rolnicza, co prowadzi do zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych w rejonach rozwojowych na cele nierolnicze;

— wazrost powierzchni osiedli, zieleni, parkow i powierzchni zabudowanych; rozwijajg sie
gtébwnie dwa trendy: budownictwo jednorodzinne na nowych obszarach i budownictwo
wielorodzinne na wolnych przestrzeniach na terenie istniejgcych struktur urbanistycznych;

— wzrost powierzchni komunikacyjnej i transportowej (drogi, koleje, szybki tramwaj),
spowodowany powstaniem nowych ulic na nowych osiedlach oraz budowg nowych ulic,
modernizacjami (poszerzaniem) obecnych ulic i skrzyzowan; na wzrost powierzchni
komunikacyjnej miat réwniez wptyw wzrost liczby parkingdw, zwlaszcza w osiedlach
z wielkiej ptyty, a takze rozwadj branzy transportowej i logistycznej.

Powierzchnia terenow zainwestowania miejskiego i komunikacji miejskiej w 2007 r.
stanowita:

w Szczecinie — 9062 ha, tj. 30% powierzchni miasta,
w Poznaniu — 12 953 ha, tj. 49% powierzchni miasta,
w Krakowie — 13 904 ha, tj. 42% powierzchni miasta.
W zakresie stanu i kierunkdbw zmian w komunalnych nieruchomosciach
gruntowych:

— do roku 2005 nastepowat sukcesywny wzrost powierzchni gruntdéw komunalnych
oraz ich zasobu na skutek procesu komunalizacji mienia, wywlaszczen na rzecz gmin
oraz transakcji kupna; od roku 2006 wyraznie zaznacza sie tendencja wyzbywania sie
gruntéw gminnych i pomniejszanie ich zasobu (Szczecin) lub niewielkie tempo wzrostu
w stosunku do lat 2001-2005 (Poznan, Krakéw); najwiekszy udziat gruntéw komunalnych
w 0golnej powierzchni gminy ma Szczecin (46,8%) i Poznan (41,%); w Krakowie udziat
ten jest ponad dwukrotnie nizszy i wynosi 19,8%; znacznie mniejsza powierzchnie
zajmujg zasoby gruntéw komunalnych, ktorymi dysponuje gmina; najnizszy wskaznik
zanotowano w 2008 r. dla Poznania (8,1%) i Krakowa (9,6%), jedynie w Szczecinie byto
to 23,4% powierzchni miasta;

— zatozong strategia rozwoju gminy jest tworzenie gminnego zasobu gruntéw
przeznaczonych na sprzedaz (grunty rolne, grunty budowlane) oraz realizacje zadan
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wiasnych; zaséb gruntéw gminnych to od 19,7% ogdlnej powierzchni gruntéw bedacych
wiasnoscig gminy w Poznaniu do 49% w Krakowie i Szczecinie; udziat pozostatych form
dysponowania gruntami komunalnymi, jak najem, dzierzawa, uzyczenie, wynosi od 13,8%
w Krakowie do 58,4% w Poznaniu; najrzadziej stosowang formag gospodarowania
gruntami jest uzytkowanie wieczyste i trwaty zarzad;
od 2005r. maleje liczba i powierzchnia nieruchomos$ci gruntowych oddawanych
w wieczyste uzytkowanie we wszystkich analizowanych gminach; jest to wynikiem
przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci nieruchomosci'’;
w latach 2001-2008 rosnie systematycznie powierzchnia gruntéw dzierzawionych,
oddanych w najem lub inne formy uzytkowania; tendencje te sg wynikiem polityki
gmin wobec inwestoréw, polegajacej na sprzedazy nieruchomosci gtéwnie pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinng oraz zwiekszanie wptywéw z gospodarowa-
nia nieruchomosciami;
spadek liczby i powierzchni nieruchomosci gruntowych nie spowodowat jednak spadku
dochoddéw gmin z tego tytutu, jak z tego wynika, wzrost koniunktury na rynku
nieruchomosci w latach 2005-2007 zaobserwowany zostat rowniez w przypadku transakciji
dotyczacych gruntow komunalnych; w Szczecinie wptywy z gospodarowania nieruchomo-
Ssciami gruntowymi w 2007 r. w stosunku do roku poprzedniego wzrosty o 58,2%,
w Poznaniu i Krakowie o okoto 30%;
znaczng pozycje w dochodach gmin miata sprzedaz dziatek na rzecz oséb fizycznych
i prawnych. Dawata ona w 2007 r. 20% wptywdw z gospodarowania nieruchomosciami
gruntowymi w Szczecinie, 30% w Poznaniu i 44% w Krakowie. Wartos¢ sprzedazy w tych
gminach wzrosta w stosunku do roku 2006 r. odpowiednio 0 37%, 22% i 94%.

Gtéwnymi problemami utrudniajgcymi realizacje polityki przestrzennej gmin sa:
brak miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego dla catego obszaru; 13%
Krakowa i Poznania, niemal 20% Szczecina jest pokrytych planami zagospodarowania
przestrzennego wedtug danych na koniec 2007 r.; duzo lepiej wypadajg Lublin, Gdansk
i Wroctaw, ktére majg plany odpowiednio dla 44, 57 i 32% powierzchni;
wiekszo$¢ zasobdéw powierzchni gruntowych na obszarze przeznaczonym pod
budownictwo zostato juz w znacznym stopniu wykorzystanych; obecnie szacuje sie,
iz grunty, ktére jeszcze nie zostaly zabudowane i wzgledem ktérych gmina moze
podejmowaé czynnosci zwigzane z ich zbyciem, stanowig okoto 35% zasobow
gruntowych Szczecina, ok. 70% zasobéw Poznania i ok. 40% Krakowa;
istniejaca na gruncie zabudowa, a takze zainwestowanie infrastrukturg komunikacyjng
oraz rekreacyjno-wypoczynkowag w istotny sposob ogranicza obrét nieruchomosciami
z zasobu gminnego;
trudne do likwidacji stany istniejace (ogrody, garaze), nieuregulowane stany wtasnosci,
protesty spoteczne czy wysokie koszty inwestowania, wynikajgce m.in. z kosztow
przebudowy infrastruktury i komunikaciji.

1 Zgodnie z Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
(Dz. U. nr 175, poz. 1459 z p6zn. zmianami).
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LAND PROPERTIES IN METROPOLITAN CITIES

Abstract. The paper discusses land property management within the areas of three
metropolitan cities of Poland (Krakéw, Poznan, Szczecin) in 2001-2008, utilization of urban
space and changes in functional and spatial structure of land use. The goal of the paper was
to discuss the condition and directions of changes in municipal land properties, the structure
of their distribution, and management of municipal land stock in order to secure it for public
investment projects and for social, transport and technical infrastructure projects, as well as
possibilities of preparing land for metropolitan projects, and land offers for those investors,
whom the municipality wants to attract. Also main problems, which impede the
implementation of spatial policies in communes were shown.

Key words: land properties, municipal assets, municipal land stock, area
development plans, spatial policy of communes, revenues gained by communes from land
property management.
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