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CHURCH LAND OWNERSHIP IN SMALL TOWNS IN POLAND

ABSTRACT: The landownership structure of towns seems to be an important element influencing their har-
monious growth on one hand and the management of the urban space on the other. There are still important
changes in this field in Poland, these changes go slowly but they should lead to the stabilization of the spatial
structure of towns. The problem of land ownership is rather a new one in Polish research and geographical
urban literature but it seems to be important also because of the current issues of privatisation and the diffi-
cult and complicated process of reprivatization of land and property. The land belonging to church in Poland
make one of the land ownership groups which were reactivated in the 90ies. There are over 130 thousand
hectares of land belonging to the church and denominational associations in Poland in 2007 what makes
only 0,4% of the total area of the country. The paper shows the differentiation of the church land in small
towns where the average share is 1,23% of their area. The land usage within this ownership category is also
presented. For 145 small towns the land belonging to church consists of only bulit up area while in others it
can also be used as the agriculture or forest area. The spatial distribution of churches’ plots, which is another
important problem, is shown on few examples. It seems to be an important element influencing the towns’
land policy as the reprivatisation process of the church land is not completly finished.
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W prowadzonych badaniach nad strukturg wtasno$ci gruntéw w matych miastach
bardzo czytelna forma wlasno$ci wydaje si¢ wlasnoé¢ nalezgca do Kosciota i zwiazkow
wyznaniowych. Przestrzen ta w matych miastach jest istotna z kilku powodéw. Przede
wszystkim dla wielu matych miast jest to gléwny, a czasem wrecz jedyny element bu-
dowania ich wizerunku, istniejace w nich koscioly i zabudowania koécielne stanowia
czesto gléwna atrakcje turystyczna miasta. Ponadto przestrzen ta jest wyraznie wy-
odrebniona, a przez swoja funkcje - takze nobilitowana. W przypadku malych miast
obszar nalezacy do Kosciota stanowi znaczacy odsetek ich powierzchni, a zarzadzanie
nim powinno by¢ integralnie powiazane z organizacja przestrzeni calego miasta.
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W Kofsciele katolickim wyksztalcil sie w historii system beneficjalny gromadze-
nia majatku. Majatek gromadzono poprzez darowizny, ofiary, kupno, zamiang oraz
zyski plynace z beneficjéw, a takze poprzez spadki i zapisy testamentowe. Taki sys-
tem rozwijat sie do XVIII w., do czaséw przejmowania majatkéw koscielnych przez
wladze $wieckie (do sekularyzacji). Juz jednak w XVII w. (1635) wprowadzano rézne
ustawy amortyzacyjne, zabraniajace Ko$ciotowi zakupu débr szlacheckich, zaktadania
nowych fundacji i powiekszania istniejacych. W okresie zaboréw byly rézne regula-
cje amortyzacyjne podporzadkowane ustawodawstwu panstw zaborczych. W 1925 r.
Polska zawarta konkordat ze Stolica Apostolska, uchylajacy wczeéniejsze ustawy, ale
réwniez koscielne osoby prawne mialy wéwczas obowiazek sprzedazy nadwyzek grun-
téw rolnych ponad ustalone dla nich normy, do wykonania tych postanowien jednak
nie doszto. W Polsce powojennej wydano szereg — czesto niejednoznacznych i réznie
interpretowanych - dekretéw i regulacji prawnych dotyczacych mienia nalezacego do
Ko$ciota. Okresem granicznym istnienia beneficjéw koscielnych w Polsce staly sie lata
1945-1952. Po 1I wojnie $wiatowej Kosci6t katolicki utracit cale mienie, ktére byto
jego wilasnoécia na terenach wlaczonych do ZSRR, ale jednocze$nie nie nabyl praw-
nie majatku oséb prawnych Ko$ciola na terenach, ktére wczesniej nalezaly do Rzeszy
niemieckiej (na ziemiach péinocnych i zachodnich). Majatki te byly traktowane jako
upanstwowione mienie poniemieckie. Na terenach nalezacych do Polski przed wojna
i po niej beneficja zachowane zostaly do 1952 r., kiedy to Rada Ministréw wydata de-
kret o zniesieniu fundacji, a ich majatek przeszed! na wlasno$¢ panstwa, pozostajac
jednak w uzytkowaniu dotychczasowych posiadaczy. Dwa lata wcze$niej uchwalono
decyzje o przejeciu débr martwej reki (termin ten odnosi sie wlasciwie nie tylko do
débr koscielnych, ale i do débr panstwowych, ktére staja sie niezbywalne, ,,martwe,
zamrozone” dla obrotu; ustawa z 1950 r. odniosta je do nieruchomo$ci ziemskich, ma-
jatkéw koécielnych). Uparistwowieniem bez odszkodowania objeto wéwczas wszelkie
grunty rolne ko$ciotéw i innych zwigzkédw wyznaniowych, z wylaczeniem gospodarstw
rolnych proboszczéw (do 50 ha i 100 ha na terenie wojew6dztw: poznarnskiego, pomor-
skiego i §laskiego). Dopiero ustawa uwlaszczeniowa z 1971 r. uznala, ze nieruchomosci
bedace we wladaniu wyznaniowych oséb prawnych na ziemiach zachodnich i pétnoc-
nych staly sie ich wlasnos$cia (dotyczylo to 4700 kos$ciotéw i kaplic katolickich, 1500
innych budynkéw i 830 ha gruntéw rolnych nieobjetych ustawa o przejeciu débr mar-
twej reki oraz 100 kos$ciotéw i 70 budynkéw innych zwiazkéw wyznaniowych). Oprécz
débr martwej reki upanstwowiono inne dobra koécielne, takie jak drukarnie, kopalnia
wegla ,Eminencja’, fabryka wag w Lublinie, szpitale, apteki i inne.

Majatek Kosciota katolickiego obrzadkéw rzymsko- i greckokatolickiego oraz or-
mianskiego wynosit w 1939 r. 382 833 ha ziemi (9,6% ziemi uprawnej kraju) oraz do-
datkowo — zgodnie z roszczeniami Ko$ciota — 404 473 ha ziemi pokoscielnej, zsekula-
ryzowanej przez panstwa zaborcze w XVIII i XIX w. Po realizacji ustawy o przejeciu
débr martwej reki w koncu 1962 r. Koécidt katolicki dysponowal 32 699 ha ziemi. Nie
wiadomo, jaka jest powierzchnia zagrabionych nieruchomosci, ale szacunkowe dane
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moéwia o wielko$ci 90-155 000 ha. Dane pochodzace z 1951 r. méwig o 89 090 ha ziemi
réznych zwigzkéw wyznaniowych, choé nalezy pamiegtaé, iz po 1951 r. przejmowanie
gruntéw trwalo nadal.

W 1989 r. w ustawie o stosunku Panstwa do Ko$ciota katolickiego w Rzeczypospoli-
tej Polskiej zawarto unormowania majace na celu regulacje zadawnionych spraw majat-
kowych. Rewindykacja objete s3 czesci upanistwowionych nieruchomosci koscielnych,
ktére byty upanstwowione z pogwalceniem prawa, ale wylaczone z tego sa ruchomosci
przejete przez panstwo. W kolejnych latach wprowadzano nowelizacje do tej usta-
wy. Postepowanie regulacyjne prowadzone jest przez Komisje Majatkowa powolana
w 1990 r., a wnioski do komisji mialy wptyna¢ do 1992 r. Trzeba przy tym podkre$li¢, iz
podobne ustawy dotycza wigkszo$ci koéciotéw i zwigzkéw wyznaniowych (czeséé pracy
zredagowana na podstawie publikacji: Walencik 2008).

Komisja Majatkowa jest jednoinstancyjna i od jej decyzji nie ma odwota-
nia. W styczniu 2009 r. do Trybunalu Konstytucyjnego wplynal wniosek w spra-
wie legalno$ci dzialania Komisji. Nie zawiesila ona jednak swojej dziatalno-
$ci i rozpatruje pozostalych ponad 250 spraw. Jak juz wspomniano, proces
rewindykacji ziemi nie zostal w pelni zakoriczony. Tylko od 2002 r. powierzchnia
gruntéw nalezgcych do Koéciota i zwiazkéw wyznaniowych zwigkszyta sie w ska-
li kraju o 9395 ha, choé oczywiscie nalezy réwniez pamieta¢ o udziale koscielnych
podmiotéw prawnych w transakcjach na rynku nieruchomosci (Gtebocki 2008).

Wedtug obecnych statystyk (wedtug stanu na 2007 r.) do Kosciota i zwiazkéw wy-
znaniowych nalezy 132 436 ha ziemi, co stanowi 0,42% ogdlnej powierzchni kraju.
Wiegkszo$¢ to ziemia polozona poza granicami miast. W granicach miast znajduje sie
16 905 ha, co stanowi 13% calosci i 0,8% powierzchni miast. Dla miast malych $redni
udzial powierzchni nalezacej do Ko$ciola i zwigzk6w wyznaniowych jest nieco wyzszy
i wynosi 1,23%. W lacznej strukturze wlasnoéciowej dominuja naturalnie grunty oséb
fizycznych (48%), grunty Skarbu Paristwa (28,4%) oraz grunty nalezace do gmin, sta-
nowiace $rednio 17% ziemi.

W przestrzennym zréznicowaniu wlasnoéci Kosciota i zwigzkéw wyznaniowych
w Polsce (rys. 1) wida¢ wyraZnie konsekwencje wydarzen historycznych i regulacji
prawnych z lat powojennych, w tym m.in. ciaglo$ci ksiag wieczystych, co ma przeloze-
nie na wyraZnie wyzsze udzialy wlasno$ci ko$cielnej w wojewddztwach: pomorskim,
wielkopolskim i kujawsko-pomorskim, objetych jurysdykcjg archidiecezji: gnieznien-
skiej, poznariskiej i gdariskiej (obszary zaboru pruskiego); wyzszy udzial ziemi ko$ciel-
nej widoczny jest ponadto na potudniu (obszary zaboru austriackiego). Z kolei wyzszy
udziat ziemi nalezacej do Kosciola, widoczny w wojewddztwach: warmirisko-mazur-
skim, zachodniopomorskim i czg$ciowo lubuskim, mozna ttumaczy¢ uwlaszczeniami
z 1971 r. Niewielkie sa owe udzialy na obszarze dawnego zaboru rosyjskiego, gdzie
zaborca konfiskowal ziemie ko$cielne, a obowigzujace ustawodawstwo nie przewiduje
ich zwrotu. Przy samej granicy wschodniej wyzsze udzialy w powiatach moga sie wia-
za¢ z wieksza mozliwo$cia zwrotu w drodze zamiennej ze wzgledu na zasoby gruntéw
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Skarbu Panstwa. Tutaj zaznacza sie odrebna wlasno$¢ dwéch Koscioléw — katolickiego
i prawostawnego (Glebocki 2003).
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Rys. 1. Udzial gruntéw nalezacych do Kosciota i zwigzkdéw wyznaniowych w Polsce w 2007 r.

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie statystyki geodezyjnej.

Przestrzenne zréznicowanie maltych miast w tym aspekcie pokrywa si¢ z poprzed-
nim obrazem, a rozpietosci pomiedzy poszczegélnymi miastami sa do$¢ znaczne
(rys. 2). W wielu miastach udziat ziemi nalezacej do Kosciota nie przekracza 1 ha,
a w ewidencji czasem oznacza to niewykazywanie takich gruntéw w ogdle (47 ma-
tych miast). Przykladowo w Ustce ewidencja prowadzona przez Starostwo Powiato-
we w Stupsku wykazuje 0 ha ziemi koScielnej, a faktycznie jej obszar wynosi 94 ary
rozrzucone w 6 odrebnych dziatkach; winny takiego przektamania okazat si¢ niedo-
skonaly program komputerowy. Jednak takiej weryfikacji mozna dokonaé wylacznie
na wybranych przyktadach. Najwyzszy udzial ziemi nalezacej do Kosciota i zwiazkéw
wyznaniowych, wynoszacy nawet powyzej 10% powierzchni miasta, odnotowano w 9
osrodkach malych, w tym powyzej 20% w Pelplinie, mie$cie wyrostym u boku klasztoru
cysterséw, w miescie Skércz z gotyckim kosciotem z XIV w. i w Ksiazu Wielkopolskim,
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znanym od XIII w. jako siedziba kasztelanii. Ranking miast malych bytby inny, gdyby
pod uwage wzia¢ oczywiscie tylko sama bezwzgledna powierzchnie ziemi nalezacej
do Ko$ciota i zwiazkéw wyznaniowych, jednak regionalne zréznicowanie bedzie po-
dobne. Najwigksza powierzchnie takich gruntéw wykazuja Stubice (293 ha, co stanowi
15% ich powierzchni), Pniewy — 114 ha, wspomniany Pelplin znajduje sie na pozycji 7,
Skoérez — na 14, a Ksigz Wielkopolski — na 34.
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Rys. 2. Udzial gruntéw nalezacych do Kosciota i zwiazkéw wyznaniowych w matych miastach w Polsce
w 2007 r.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie statystyki geodezyjne;j.

W strukturze uzytkowania ziemi w malych miastach wyraznie dominujg uzytkowa-
nie rolnicze (59%) oraz obszary zurbanizowane (27%) (rys. 3).

W wielu o$rodkach matych (dla 145 miast wylacznie) ziemia nalezaca do Koéciota
to obszar bedacy dziatkami, na ktérych zbudowane sa kos$cioty, domy zakonne czy
zlokalizowane sa cmentarze (rys. 4). W Polsce potudniowej dodatkowo wyrézniaja sie
jeszcze wyraznie grunty le$ne, ale jest to charakterystyczne dla wszystkich grup wia-
sno$ciowych (Kwiatek-Sottys 2007).
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Rys. 3. Struktura uzytkowania ziemi Ko$ciola i zwigzkéw wyznaniowych w matych miastach w Polsce
w 2007 r.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie statystyki geodezyjnej.
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Rys. 4. Struktura uzytkowania ziemi nalezacej do Ko$ciola i zwiazkéw wyznaniowych w matych miastach
w Polsce w 2007 r.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie statystyki geodezyjnej.
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Do$¢ istotnym problemem w §wietle organizacji przestrzeni miejskiej jest ogromne
rozdrobnienie gruntéw nalezgcych do réznych wtascicieli. Powazna bariera dla dal-
szego rozwoju miast jest np. rozdrobnienie gruntéw nalezacych do gmin. Planowanie
réznego rodzaju nowych inwestycji w matych miastach, ktére wymagaja nieco wigkszej
przestrzeni (jak np. tworzenie stref ekonomicznych, jak tez miejsc rekreacji, wypoczyn-
ku i sportu), jest czesto bardzo utrudnione przez brak zwartej przestrzeni, a proces sca-
lania ziemi, polegajacy na wymianie dziatek nalezacych do réznych wiascicieli, jest dtu-
gi i bardzo skomplikowany, szczegéblnie w przypadku wtasnosci indywidualnej. Badania
prowadzone w wybranych malych miastach pokazuja, iz problem ten dotyczy réwniez
ziemi Ko$ciota. We wszystkich miastach, dla ktérych dysponowano takimi materia-
tami, dzialki nalezace do Kosciola sa bardzo rozcztonkowane i rozproszone. Tak jest
np. w Jedrzejowie (rys. 5), gdzie zwarty kompleks nalezy do klasztoru cysterséw lub
stanowi obszar cmentarza, w Tuchowie — do klasztoru redemptorystéw, w Przewor-
sku zwiazany jest z zakonem bernardynéw czy w Krzeszowicach, gdzie dziatki naleza
do parafii rzymskokatolickiej, zgromadzenia ojcé6w misjonarzy oraz siéstr szarytek,

Badania wlasne prowadzone w Krzeszowicach pokazuja szereg mozliwych form za-
gospodarowania ziemi koscielnej - sa to niejednokrotnie zadbane parki i ogrody, place
budowy (obecnie budowany jest nowy kosciél w miescie — fot. 1), obiekty czekajace na
nowego wiasciciela, jak budynek dawnego kina, grunty dzierzawione np. pod ogrédki
dziatkowe, place targowe czy inne cele komercyjne.

B orunty Kosciota

Rys. 5. Rozmieszczenie gruntéw nalezacych do Kosciota w Jedrzejowie

Zré6dlo: opracowanie wiasne na podstawie statystyki geodezyjnej.
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Fot. 1. Budowa nowego ko$ciota w Krzeszowicach
Zrédlo: fot. Agnieszka Kwiatek-Sottys.

Wazna z punktu widzenia miejskiej gospodarki jest stabilno$¢ i jasnos¢ struktury
wlasno$ciowej, ktéra m.in. pozwala na mozliwo$¢ zamiany ziemi nalezacej do réznych
uzytkownikéw, jak to miato miejsce w trakcie przygotowywania i powiekszania obsza-
ru przeznaczonego pod nowy kosciét w Krzeszowicach, gdzie takiej zamiany dokona-
no z gruntami nalezacymi do gminy.
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WLASNOSC KOSCIOLA W MALYCH MIASTACH W POLSCE

ABSTRAKT: We wspélczesnych procesach ksztattowania przestrzeni miejskiej istotna role odgrywa jej
podziat pomiedzy rézne grupy uzytkownikéw i wlascicieli miejskich gruntéw. W artykule autorka ukazuje
problem wtasnoéci ziemi w matych miastach w Polsce, ze szczegélnym uwzglednieniem gruntéw nalezacych
do Kosciota.
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Grunty kocielne to jedna z reaktywowanych form wlasno$ci ziemi i wyrézniana w obecnej statystyce geo-
dezyjnej (9 grupa rejestrowa). W catym kraju, wedlug statystyk na 1 stycznia 2007 r., do Kosciota i zwiazkéw
wyznaniowych nalezato ponad 130 tys. ha, z czego na miasta przypada niespetna 13%.

Opracowanie ukazuje znaczne zréznicowanie gruntéw koscielnych w matych miastach, gdzie $rednio
stanowia one 1,23% ich powierzchni. Istotne jest ponadto uzytkowanie ziemi w tej kategorii wlasnosciowej.
Na wybranych przykladach ukazano réwniez rozmieszczenie gruntéw nalezacych do Kosciota i ich wplyw
na miejska gospodarke gruntami, co wydaje si¢ istotne w $wietle niezakoriczonego jeszcze procesu zwrotu
majatku nalezacego do Kosciota i prac Komisji Majatkowej.

SLOWA KLUCZOWE: mate miasta, wlasnos¢ Kosciota, struktura wlasnoéci ziemi
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