5.2. Gospodarowanie mieniem komunalnym

Publiczna gospodarka gruntami' ma znaczenie dla:

» ochrony interesow publicznych,

= redukowania konfliktow,

= ochrony terené6w otwartych,

= prowadzenia polityki mieszkaniowej,

* rozwoju gospodarczego miasta,

= zapewnienia wplywu na ksztaltowanie przestrzeni miasta,

* réwnowazenia rynku nieruchomosci.

Miasto powinno posiada¢ w dyspozycji zaséb gruntow umozliwiajacy skuteczna realizacje
polityki przestrzennej 1 inwestycyjnej.

Zasoby nieruchomos$ci majace podstawowe znaczenie dla gospodarowania przestrzenia to
zasoby komunalne. Skarb Panstwa jest wprawdzie wtascicielem znacznego procentu gruntow
na tereniec Miasta, lecz sa to gléwnie nieruchomo$ci zainwestowane, badz oddane
w uzytkowanie wieczyste czy trwaly zarzad - przy obecnym ustawodawstwie trudno dostgpne
dla przeprowadzania zmian w sposobie zagospodarowania.

Powigkszenie zasobow mienia komunalnego
Zasoby Miasta mozna powigksza¢ poprzez stosowanie nast¢pujacych instrumentow:
e wywlaszczenia
Ten sposob pozyskiwania gruntdéw moze by¢ stosowany w wyjatkowych przypadkach
tzn. tylko wowczas, jezeli nieruchomo$¢ nie moze by¢ nabyta w drodze umowy, gdyz
negocjacje z wlascicielem nie daty pozytywnego rezultatu.
Wywtlaszczenie moze zosta¢ dokonane wytacznie na rzecz podmiotow publicznych —
Miasta lub Skarbu Panstwa. Dopuszczalne jest wytacznie wowczas, gdy dokonywane jest
na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem.
e zamiany gruntow
Miasto moze wlasne atrakcyjnie usytuowane tereny, ale przeznaczone na cele
niepubliczne, zamienia¢ z wilascicielami, na ktorych terenie ma by¢ usytuowana
inwestycja publiczna, badZz posiadajacych nieruchomos$ci znajdujace si¢ w innych
terenach stanowiacych strefy zainteresowania Miasta.
Szczegblnie korzystne, do wykorzystania na przyszle wymiany, jest posiadanie
w zasobach komunalnych dziatek przeznaczonych w planach miejscowych pod
budownictwo jednorodzinne, ktorych ksztatt pozwala na realizacj¢ budynku, bez
koniecznosci dokonywania podziatow i scalania.
Odrgbnym rodzajem zamiany jest pozyskiwanie nieruchomosci w zamian za zalegtosci
podatkowe.
e pierwokupy
Pierwokup jest szczegélna forma pozyskiwania gruntdéw ito prawo przystuguje
wylacznie Prezydentowi Miasta. Miasto moze dokona¢ pierwokupu jedynie
w przypadkach sprzedazy:
nieruchomos$ci nabytej uprzednio od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego,
= prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomos$ci gruntowe;,
nabytej uprzednio przez sprzedawceg od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu
terytorialnego,
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= nieruchomosci potozonej na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na
cele publiczne,
= nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkoéw lub prawa uzytkowania wieczystego
takiej nieruchomosci.
e nabycia
e darowizny

Za Kryteria pozyskiwania gruntéow droga wymiany, pierwokupu i nabycia, uznaje si¢:

potozenie na rezerwach terenowych pod funkcje publiczne nie podlegajace
wywlaszczeniom ze wzgledu na odlegla w czasie realizacjg, w tym w szczegolnos$ci
nieruchomos$ci wylaczonych z produkcji rolnej — pozostawienie ich w rekach prywatnych
w sytuacji braku planu stwarza niebezpieczenstwo zablokowania inwestycji publiczne;,
polozenie w obszarach kluczowych,

polozenie w obszarze zieleni publicznej,

potozenie w sasiedztwie mienia komunalnego, co daje mozliwos¢ utworzenia
nieruchomosci o wielkos$ci badz ksztatcie korzystniejszym do zagospodarowania,
polozenie w obszarach przeznaczonych do scalenia, dla uzyskania ustawowo
wymaganego udzialu gruntéw wilasnosci komunalnej, a nastgpnie podejmowanie scalen
1ta droga pozyskiwanie czgsci gruntow (10-15% powierzchni objgtej scaleniami) na cele
publiczne,

potozenie w zdegradowanych obszarach poprzemystowych, przeznaczonych do
rewitalizacji,

tworzenie rezerwy terendw na wypadek sytuacji awaryjnych.

Niezaleznie od powyzszego w trybie ustawy o ochronie i ksztalttowaniu $rodowiska, na
zadanie wilasciciela dokonywane sa wymiany badz zakupy nieruchomos$ci potozonych
w strefie ochronnej lub na terenie zieleni miejskie;.

Narzedzia wskazane do stosowania

scalenia
Scalenia umozliwiaja pogodzenie interesdw osob fizycznych z interesem publicznym
oraz prawidlowe zagospodarowanie terenu w sytuacji niekorzystnych istniejacych
podziatow geodezyjnych. Niezaleznie od obszarow planéw miejscowych, w ktorych
mozliwo$¢ przeprowadzania scalen jest zagwarantowana ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, proces scalen nalezy przeprowadzi¢ w szczegdlnosci w:
= obszarach poprzemystowych zdegradowanych przeznaczonych do rewitalizacji,
= obszarach wyznaczonych w studium na cele mieszkaniowe,
oddawanie nieruchomosci gminnych w uzytkowanie wieczyste
Posiadanie odpowiednich zasobow wlasno$ci gminnej pozwala m in. na stosowanie
skutecznego narzedzia, jakim jest oddawanie mienia w uzytkowanie wieczyste, jezeli
konieczne jest osiagnigcie jednego z nastgpujacych celow:
= kontroli sposobu i termindéw zagospodarowania nieruchomos$ci komunalnych,
= uatrakcyjnienia oferty inwestycyjnej Miasta,
= osiagnigcia wysokich optat rocznych ze wzgledu na spodziewany wzrost warto$ci
nieruchomosci,
= wprowadzenie dodatkowych (oprocz ceny) kryteriow przetargowych, takich, jak:
koncepcja projektowa i zgodno$¢ funkcji z preferencjami gminy, a nastgpnie
wpisanie stosownych warunkéw do umowy, daje rowniez wigkszy, niz to wynika
z zapisOw planu miejscowego wptyw na ksztaltowanie przestrzeni miasta,
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tworzenie zasobu nieruchomos$ci przeznaczonych do dokonywania zamian lub
rekompensat,

uzyskiwanie funduszy przez aktywna sprzedaz wlascicielom i uzytkownikom
wieczystym przyleglych nieruchomosci - matych dziatek niezbednych do poprawienia
warunkow zagospodarowania ich nieruchomos$ci, a ktore nie moga by¢ zbyte jako
nieruchomosci odrebne,

sprzedaz malych dzialek nie majacych istotnego znaczenia dla polityki Miasta,
okreslenie sposobu ograniczania negatywnych skutkow dlugotrwalej rezerwacji
terenu pod cele publiczne, poprzez dzierzawienie gruntdw na cele tymczasowe do czasu
ich docelowego zagospodarowania,

tworzenie spolek gminy z innymi podmiotami w celu realizacji zadan publicznych,
wyznaczanie nowych obszaréw do scalen i wtérnego podzialu na dzialki,
gromadzenie, porzadkowanie i przetwarzanie informacji o stanie mienia
komunalnego: potoZzeniu, wartosci rynkowej, sposobie zagospodarowania,

udostepnianie zasobéw gminnych pod budownictwo mieszkaniowe — zgodnie
z polityka Miasta.
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