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ABSTRACT: The paper presents the transformation of functional and spatial structure of 18 voivodship
cities in Poland. The study is based on the data on the land records for the years 2010 and 2014, collected in
the city survey departments of the selected cities. The paper consists of two parts. The first part presents the
structure and dynamics of the land according to the forms of land use that have been divided into agricultural
land, forests, green areas and built-up and urbanized land. The detailed analysis of urban areas of 18 cities
is provided for the main groups of residential areas, industrial areas, other built-up areas, urban areas, re-
creational areas, communication areas. The second part of the article presents a comparative analysis of the
structure of land in the cities based on the forms of the ownership. It also contains the sources of the budget
revenue from all forms of the land management within the case cities. In summary, the paper presents the
conclusions of the conducted study.
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Wprowadzenie

Nowe warunki gospodarowania i nowe zasady zarzadzania miastem po 1989 r. pro-
wadza do istotnych przemian w strukturze uzytkowania i sposobie zagospodarowania
teren6w miejskich. Czynnikiem, ktéry zaczal ponownie oddzialywac na uzytkowanie
terenu w miastach, jest oparcie na mechanizmie rynkowym i zréznicowanie wartosci
terenéw bedace rezultatem renty gruntowej. Wsréd nowych zjawisk nalezy takze
wymieni¢: przemiany struktury wlasnosciowej, inwestycyjna dziatalnos¢ prywatnych
podmiotéw gospodarczych, czyli wzrost ,,aktoréw” rywalizujacych o przestrzen miasta
i konkretne lokalizacje, a takze zmiany w modelu funkcjonowania miast czy przesu-
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niecie kontroli nad przestrzenia z centrum na wladze lokalne, reprezentowane przez
samorzady terytorialne. Waznymi problemami wspélczesnego rozwoju miast sa:
zawlaszczanie terendéw miejskich, komercjalizacja, procesy rozlewania sie miast, ich
kurczenia sie i starzenia oraz sytuacja planistyczna.

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie zmian w uzytkowaniu gruntéw
w osiemnastu miastach wojewédzkich w latach 2010-2014. Przedstawiono strukture
i dynamike gruntéw wg form uzytkowania w podziale na: uzytki rolne, grunty leéne,
zadrzewione i zakrzewione, grunty zabudowane i zurbanizowane oraz pozostate grunty.
Szczegbétowo przeanalizowano tereny zabudowane i zurbanizowane w miastach wo-
jewddzkich w podziale na takie podstawowe grupy jak: tereny mieszkaniowe, tereny
przemystowe, inne tereny zabudowane, zurbanizowane tereny niezabudowane, tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe, tereny komunikacyjne. Ponadto przeprowadzono analize
poréwnawcza struktury gruntéw w badanych miastach wg form wtasnoéci. Wtasciciele
nieruchomodci i wladajacy podzieleni zostali na 7 podmiotéw ewidencyjnych: Skarb
Panstwa, panstwowe osoby prawne, jednostki samorzadu terytorialnego ogélem,
osoby fizyczne, spétdzielnie, Ko$cioty i inne zwigzki wyznaniowe oraz spétki prawa
handlowego.

Opracowanie powstalo na podstawie zbiorczych zestawien gruntéw i budynkéw
objetych ewidencja, ktére otrzymano z wydzialéw geodezji badanych miast. Dane
zostaly przedstawione w postaci tabel i wykresow ilustrujacych omawiang tematyke.
Analiza zostata podzielona — jak wspomniano — na dwa bloki tematyczne: zmiany
struktury i dynamiki sposobu uzytkowania gruntéw w latach 2010 i 2014 oraz zmiany
struktury wlasno$ci gruntéw w miastach wojewodzkich. Miasta te — ze wzgledu na role
w systemie osadniczym kraju oraz znaczenie spoleczno-gospodarcze w jego procesach
rozwojowych — uzyskaly status stolic obszaréw funkcjonalnych. Stanowia one sile
sprawcza rozwoju gospodarczego, tworzenia nowych miejsc pracy, jak rowniez miejsce
koncentracji ustug wyzszego rzedu?.

Grunty wedlug form uzytkowania

Problematyke uzytkowania gruntéw mozna rozpatrywaé z réznych punktéw wi-
dzenia. Badania struktury funkcjonalno-przestrzennej miast polegaja na analizie
uzytkowania gruntéw przez rézne funkcje, co dokumentuja informacje statystyczne

I Na 18 miast wojewédzkich sktadaja sie stolice wojewédztw (14), a w przypadku wojewddztwa lubuskie-
go oraz kujawsko-pomorskiego miasta (po 2) — siedziby wladz samorzadowych oraz rzadowych.

2 Szczegblowe badania uzytkowania ziemi w miastach w Polsce zapoczatkowat K. Bromek, profesor U],
rozpoczynajac je od Krakowa i jego strefy podmiejskiej. Badacz jest autorem map uzytkowania ziemi regionu
krakowskiego, a takze map i plansz w atlasach Krakowa i bylego wojewddztwa krakowskiego. Wspétczesnie
problematyka uzytkowania gruntéw zajmuje sie wielu autoréw: geograféw, ekonomistéw, urbanistéw, zob.
m.in. Luchter 2010; Matyka 2012; Wierzcholski 2011.
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dotyczace form uzytkowania ziemi oraz sporzadzone studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miast. Wyniki analizy struktury funkcjonalno-
-przestrzennej miast okazuja sie niezwykle przydatne w kontekscie oceny aktualnego
stanu zagospodarowania, dostarczaja wiedzy na temat przestrzennego rozwoju miasta,
a takze intensywno$ci dzialalnosci cztowieka na badanym terenie.

Obecnie obowiazujacy podzial gruntéw zostal wprowadzony zapisami Rozporza-
dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw na 32 kategorie uzytkéw oraz w podziale na 15 grup
i 43 podgrupy rejestrowe3.

W celu wigkszej przejrzystosci opracowania oraz ze wzgledu na ograniczong objetos¢
artykulu analize gruntéw wedtug sposobu uzytkowania gruntéw przedstawiono wedtug
czterech nastepujacych kategorii:

1) uzytki rolne,

2) grunty le$ne oraz zadrzewione i zakrzewione,

3) grunty zabudowane i zurbanizowane (w podziale na podstawowe tereny, np. tereny
mieszkaniowe, tereny przemyslowe, inne tereny zabudowane, zurbanizowane tereny
niezabudowane, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, tereny komunikacyjne),

4) pozostate grunty*.

Stosunek i proporcje tych kategorii uzytkowania terenéw w calym systemie prze-
strzennym miasta sg rézne w zaleznosci od wielu czynnikéw, m.in. roli, jaka odgrywa
przeznaczenie danego terenu, jego wielkosci i stopnia rozwoju gospodarki danego
miasta.

Strukture gruntéw wedtug form uzytkowania w badanych miastach przedstawiono
w tabeli 1 i na rysunku 1.

Na podstawie przeprowadzonych badan zaznaczaja si¢ wyraznie zmiany w sposobie
zagospodarowania przestrzeni miejskiej. W analizowanym okresie zaobserwowano
trwala tendencje do zmniejszania powierzchni uzytkéw rolnych na rzecz innych form
wykorzystania przestrzeni. Proces ten jest powodowany przez szereg czynnikéw spo-
tecznych i ekonomicznych, ktérych sita oddzialywania w obliczu stabnacego znaczenia
gospodarczego rolnictwa skutkuje obnizeniem potencjatu produkcyjnego tego sektora.

3 Por. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkéw, DzU Nr 38, poz. 454, oraz Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji
z 29 listopada 2013 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, DzU z 2013 r.,
Nr 0, poz. 15151.

4 Do grupy tej zaliczono: a) grunty pod morskimi wodami wewnetrznymi, grunty pod wodami powierzch-
niowymi ptynacymi, grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi; b) uzytki ekologiczne, a wigec prawnie
chronione pozostatosci ekosystemdw takie jak: naturalne zbiorniki wodne, $rédpolne i srédlesne ,oczka
wodne’, kepy drzew i krzew6w, bagna, torfowiska, wydmy, platy nieuzytkowanej roslinnosci, starorzecza,
wychodnie skalne, skarpy, kamierice itp.; c) nieuzytki obejmujace grunty niezakwalifikowane do uzytkéw
ekologicznych (bagna, piaski naturalne utwory fizjograficzne takie jak: urwiska, strome stoki, uskoki, skaty,
rumowiska, nieprzeznaczone do rekultywacji wyrobiska po wydobywaniu kopalin); d) tereny rozne — wszyst-
kie pozostale grunty, ktérych nie mozna zaliczy¢ do innych uzytkéw, oraz niezagospodarowane grunty
zrekultywowane oraz waly ochronne nieprzystosowane do ruchu kotowego.
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Rys. 1. Struktura gruntéw wg form uzytkowania w miastach wojewddzkich w 2014 r.

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Pomimo tych zmian udzial terenéw rolniczych w miastach jest wysoki i wynosi np.
w Gorzowie Wielkopolskim ponad 51% pow. miasta, a w Krakowie, Lodzi, Opolu
i Wroclawiu ponad 40% pow. miasta. Najwiekszy udzial terendw rolniczych wystepuje
w Rzeszowie (59,6%) w zwiazku z poszerzeniem granic miasta o gminy wiejskie®.
Najwieksze zmiany dotyczyly Krakowa, Gdanska i Wroclawia, gdzie udzialy uzyt-
kéw rolnych w powierzchni miasta zmalaly odpowiednio o 2,5, 2,4 i 2,0 punkty pro-
centowe. Sposréd terenéw zabudowanych i zurbanizowanych najwiekszym udziatem
w badanych miastach wyrdzniaja sie tereny mieszkaniowe, w dalszej kolejnosci tereny
komunikacyjne, sfera ustug i biznesu oraz inne tereny zabudowane. Znaczny odsetek
w strukturze stanowia réwniez tereny przemystowe, wynoszace w Krakowie i Katowi-
cach ponad 7%, jednak udzial tych terenéw rokrocznie spada (por. tabela 1 i rysunek 2).

5 Do Rzeszowa przylaczone zostaly fragmenty obszaru powiatu rzeszowskiego o lacznej powierzchni
1874 ha z gmin: Tyczyn i Glogéw Matopolski. Na zmiany te nalozyly sie prowadzone przez Gtéwny Urzad
Geodezji i Kartografii prace nad modernizacja systemu Panistwowego Rejestru Granic, dajace w efekcie przy-
rost miasta Rzeszowa o 1881 ha, a tym samym zmniejszenie powiatu rzeszowskiego. Wedlug danych GUS
na 1 stycznia 2010 r. po dokonaniu przylaczen obszaréw podmiejskich Rzeszéw liczyt 177 521 mieszkaricow
(Powierzchnia i ludnos¢ w przekroju terytorialnym... 2010).
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Rys. 2. Struktura gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych w 2014 r.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Struktura uzytkowania gruntéw w badanych miastach nie jest losowa, ale jest wy-
padkowa dziatania réznych podmiotéw. Ma na nia wplyw wiele uwarunkowan, tj. liczba
ludnosci miasta, jej status materialny, wiek, geneza, lokalizacja, wielko$¢ oraz struktura
gospodarcza, a takze warunki przyrodnicze.

Oproécz badania udziatu poszczegdlnych rodzajéw gruntéw w powierzchni miasta
wazne znaczenie w zagospodarowaniu przestrzennym miasta ma réwniez analiza dy-
namiki, a wiec zmian, jakie nastapily w poszczegdlnych kategoriach gruntéw w latach
2010-2014. Dynamika i kierunki tych zmian s3 jednak wyraznie zorientowane na
powiekszanie sie terenéw zabudowanych i zurbanizowanych. W oparciu o przeprowa-
dzona analize dynamiki zmian gruntéw wg form uzytkowania w badanych miastach
mozna sformufowac¢ nastepujace wnioski:

1. Uzytki rolne. We wszystkich miastach wojewddzkich nastapil spadek udziatu tej
kategorii gruntéw, przy czym najwiekszy wystapil w m. st. Warszawie i w Gdansku
oraz w Olsztynie, odpowiednio: 7,6 i 6,6 oraz 6,2 punkty procentowe, a najmniejszy
w Opolu, Lodzi i w Gorzowie Wielkopolskim odpowiednio o 1,1, 1,8 i 2,8 punkty
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procentowe, w pozostalych miastach spadek wahal sie¢ w granicach 4-5 punktéw
procentowych. Do zmian doszlo z powodu przeksztalcenia gléwnie gruntéw rolnych
w grunty zabudowane i zurbanizowane, przede wszystkim w obrebie kategorii gruntéw
mieszkaniowych.

2. Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione. Prawie we wszystkich miastach,
i w calej Polsce, nastapil wzrost udzialu tego rodzaju gruntéw, przy czym najwiekszy
w Krakowie — 10,6 punktu procentowego; do zmiany doszlo z powodu realizacji Kra-
jowego Programu Zwigkszania Lesisto$ci w Polsce. W miastach takich jak: Bialystok,
Bydgoszcz, Gorzéw Wielkopolski, Opole, Torun i Zielona Géra wystapil nieznaczny
spadek tej kategorii gruntéw.

3. Grunty zabudowane i zurbanizowane. We wszystkich badanych miastach nasta-
pil wzrost udzialu tych gruntéw z powodu przeksztalcenia gruntéw ornych w grunty
mieszkaniowe, najwiekszy wzrost, bo 0 9,9 punktu procentowego, nastgpit w Toruniu
oraz we Wroclawiu — 8,2, oraz w Gdansku — 8,1 punktu procentowego. Wzrost w tej
kategorii gruntéw nastgpilt réwniez w grupie innych terenéw zabudowanych oraz w te-
renach zajetych pod drogi.

4. Pozostate grunty. W Polsce nastapil wzrost gruntéw znajdujacych sie pod woda
(pod wodami powierzchniowymi ptynacymi i wodami powierzchniowymi stojacymi)
0 7545 ha, czyli o 1,18 punktu procentowego. Najwiekszy udzial tych gruntéw w po-
wierzchni miasta w 2014 r. wystepowal w Szczecinie — 23,7%, tj. 7156 ha. W Olsztynie
stanowi to 850 ha, czyli 9,6% pow. miasta, w Toruniu 6,4% pow. miasta, a w Gdansku
1293 ha, czyli 4,8%, i Bydgoszczy — 741 ha, czyli 4,2% pow. miasta (por. rysunek 2).
W Bialymstoku, Opolu i Poznaniu nastapil wzrost tej kategorii gruntéw z powodu
wdrozenia nowego systemu gospodarki wodnej w kraju, ktéry wiaze sie z ochrona
$rodowiska naturalnego. Natomiast w Kielcach, Krakowie i Zielonej Gérze grunty pod
wodami w latach 2010 i 2014 pozostaja na niezmienionym poziomie, w pozostaltych
miastach odnotowano spadek tek kategorii gruntéw.

Analizujac wedlug sposobu uzytkowania kategorie gruntéw zabudowanych i zurba-
nizowanych we wszystkich miastach wojewd6dzkich, mozna zauwazy¢ zmiany w 2014 r.
w stosunku do roku bazowego (por. tabela 2).

Udzial gruntéw mieszkaniowych wzrést prawie we wszystkich miastach w zwigzku
z realizacja projektéw dotyczacych mieszkalnictwa wielorodzinnego i prywatnego,
natomiast udzial terenéw przemystowych zmalal w jedenastu miastach na skutek
wdrazania projektow rewitalizacji terendéw poprzemystowych, pokolejowych i terenéw
wojskowych. W badanym okresie nastapil wzrost udzialu innych terenéw zabudowa-
nych we wszystkich miastach (z wyjatkiem Olsztyna), a wiec gruntéw zajetych pod
budynki i urzadzenia zwiazane z administracja, stuzba zdrowia, handlem, kultura
i sztuka, tacznoscia, kultem religijnym i innymi inwestycjami. Nastapily rowniez
zmiany w przypadku zurbanizowanych terenéw niezabudowanych, obejmujacych
grunty przeznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe,
z wylaczeniem terendéw na produkcje rolnicza i lesng. Udzial terenéw rekreacyjno-
-wypoczynkowych nieznacznie wzrést jedynie w siedmiu miastach wojewddzkich,



139

Przemiany w uzytkowaniu gruntéw...

‘QUSBIM BTUSZDI[O “OEUmu.uN

1601 LT6 056 9°C0T 9%6 S°20T1 ST0T 566 P'S6 | vI0D eUOPIZ
€0TT 8°00T €701 T'S0T1 8°L6 9'50T T80T 8°00T T's6 MEBIOOI/X\
1901 766 ST0T T's01 €76 €501 €01 0‘T0T T6 BMBZSIeN\
89t 056 %01 BLIT 8°00T S'L6 6601 566 056 UnIof,
9°c0T1 9'€0T 6'STT €801 126 9'50T 8701 0‘TOT 876 Uu159z37g
90T 8°C0T1 0C6 8°0TT €96 6°0CT 9601 8911 €76 MOZSIZY
TE0T 678 6°L6 9'€TI 706 0T 9701 T%0T 056 Ueuzoq
TT01 8701 T'c6 8°90T 6°€0T 'e0T 10T L'66 686 a[odo
T's0T1 0‘0cT 196 L96 8°00T ST0T1 L7201 €101 86 ukyzs|0
T00T €76 S¥6 9911 S‘€6 8‘T0T S‘T0T 5001 T'86 7pot
£90T 856 6'L8 €601 696 1201 L'€0T T'T0T1 6'S6 urqny
T90T 8'86 6 S°201 L'66 L0TT §‘50T1 9'0TT 676 MmoyeI]
L'€0T 126 968 8°S0T €00T €501 LT0T1 9T0T 696 O[]
0°66 186 T'TIT 0%CT €6 ‘86 ST0T 0°C0T 906 ERIN |
LF0T T'60T LTIT LT0T 6°00T T'S0T 8F0T €66 T'L6 LG

MOZIOE)
L60T 'T6 LOTT 8°0TT T90T T80T 1°80T S00T 4 JsuepD
¥T0T €101 90TT 0°90T 0°TOT €101 8°C0T1 166 696 20z503pAg
90T 066 8°06 L'STT 9'66 8°66 T°€0T1 5‘86 5'g6 orshperg

aufAoeyru owwmwﬂﬂwww \MMHWMMM.HU auemopnqez amopskwr amoruey| wiajo30 dUEM | SUOLMIZINEZ |
oy Aua123 -omo1 bwzﬁ ucm\szEmfsN Auasoy ouuy -ozid Auaiay | -zsaqur Auaiay MMM_\“MWH_MN_ wMMWMﬂWﬂN MMHMMW BN
‘W) M ‘OUBMOZIURGINZ [ duBMOpPN(eZ AJUnin) funio Aunin

T BlPqeL,

[%00T = 0T0T ‘% M] 1 FTOT M eruemoxi£zn nqosods Snpom mojunig exrureuiq




140 Anna Haranczyk

w pozostalych ten rodzaj gruntéw ulegt spadkowi z powodu rozszerzenia dzialalno$ci
deweloperdw, ktérzy tworza gléwnie budynki mieszkaniowe i biurowe na wszystkich
dostepnych terenach niezabudowanych. Tereny komunikacyjne obejmujace grunty
zajete pod drogi, place postojowe, parkingi, dworce autobusowe, tereny kolejowe, porty
lotnicze, torowiska tramwajowe i inne we wszystkich osiemnastu miastach powiekszyly
sie, przy czym najwiekszy przyrost odnotowano w Toruniu o 26,8 punktu procento-
wego i we Wroctawiu o 10,3 punktu procentowego. Tak duza zmiana spowodowana
byla wzrostem udzialu innych terenéw komunikacyjnych w Toruniu o 279 ha, a we
Wroctawiu o 348 ha®.

Zmiany uzytkowania i konkurencja o przestrzei miedzy ré6znymi funkcjami podle-
gaja okre$lonym regutom porzadkujacym zasady przestrzennego zagospodarowania
miasta i ochrony $rodowiska. Rozwdj spoleczno-gospodarczy miasta wymaga zapew-
nienia dostepnosci ziemi dla wszystkich dzialéw gospodarki narodowej. Prowadzac go-
spodarke ziemig, nalezy jednak uwzglednic fakt, iz ziemia jest zasobem ograniczonym.

Grunty miejskie wedlug form wlasnosci

Struktura gruntéw w miastach wedtug formy wtasnosci odgrywa wazna role, wply-
wajac na sposob ich rozwoju przestrzennego. W tabeli 3 przedstawiono grunty wedlug
form wtasnosci w badanych miastach”.

Z analizy struktury wlasnosciowej wynika, ze grunty oséb fizycznych maja najwiek-
szy udzial w powierzchni kazdego z badanych miast. Najnizszym udzialem charakte-
ryzuje sie¢ Wroctaw (19,6% w 2010 r. i 20,3% w 2014 r.), najwiekszym natomiast LédZ
(ponad 47% w obu badanych latach) oraz Krakéw (ponad 45% udzialu w powierzchni
ogbétem miasta w obu analizowanych okresach). Duzy udzial w powierzchni miasta
maja tez grunty jednostek samorzadu terytorialnego, co w tabeli 3 ujeto w kolumnie
»miasta” Kolumna ta zawiera grunty gmin i zwiazkéw miedzygminnych oraz grunty
powiatéw i grunty wojewddztw z wylaczeniem gruntéw przekazanych w uzytkowanie,
a takze grunty tych jednostek samorzadu terytorialnego przekazanych w uzytkowa-
nie wieczyste osobom fizycznym, gminnym osobom prawnym czy spéldzielniom
mieszkaniowym. Udzial tej kategorii gruntéw w ogélnej powierzchni miasta przyj-

6 Do innych terenéw komunikacyjnych zalicza sie: grunty zajete pod porty lotnicze i inne budowle oraz
urzadzenia stuzace komunikacji lotniczej, urzadzenia portowe, przystanie, obiekty i budowle stuzace komu-
nikacji wodnej, naziemne obiekty, budowle i urzadzenia gérskich kolei liniowych, torowiska tramwajowe
poza pasami ulic i drég, a takze obiekty i urzadzenia zwigzane z komunikacja miejska, urzadzone parkingi,
dworce autobusowe i inne.

7 Wtascicieli nieruchomosci i wtadajacych dla celéw ewidencji gruntéw i budynkéw w sprawozdaniach
wydzialéw geodezji badanych miast dzieli si¢ na 15 grup rejestrowych i 43 podgrupy rejestrowe. W celu przej-
rzystosci analizy przedstawione grupy rejestrowe zostaly zgeneralizowane do 7 podmiotéw ewidencyjnych:
Skarbu Paristwa, pafistwowych oséb prawnych, jednostek samorzadu terytorialnego ogétem, oséb fizycznych,
spoéldzielni, Ko$cioléw i innych zwigzkéw wyznaniowych oraz spélek prawa handlowego i innych podmiotéw.
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muje wskazniki od ponad 21% dla Krakowa, przez ponad 26% dla Warszawy i ponad
30% dla Lodzi, do 36—-37% dla Poznania i 38—-39% dla Wroclawia. Natomiast w obu
latach — 2010 i 2014, najwiecej bylo gruntéw gmin i zwigzkéw gmin z wylaczeniem
gruntéw przekazanych w uzytkowanie odpowiednio: od 5374-5571 ha w Krakowie,
7185-7724 haw Lodzi, przez 7903-8266 ha w Poznaniu i 8886—-8630 ha we Wroctawiu
do 10139-9981 ha w Warszawie. Drugie miejsce w tej kategorii gruntéw zajmuja grunty
gmin i zwigzkéw gminnych przekazanych w uzytkowanie wieczyste. Kolejne miejsce
pod wzgledem struktury wlasnosciowej gruntéw w badanych miastach zajmuja grunty
Skarbu Parnistwa®. Najwiekszy udziat gruntéw Skarbu Panstwa w 2014 r. wystepowat
w Katowicach: 61,9%, pow. miasta, tj. 10 187 ha. Powyzej 40% pow. miasta grunty te
wystepuja w nastepujacych miastach wojewddzkich: Bydgoszcz (8345 ha), Szczecin
(13992 ha), Torun (4769 ha) i Zielona Géra (2683 ha). Powierzchnia tych gruntéw stale
maleje. Decydujacy wplyw na ten proces ma zbywanie gruntéw rolnych przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych. Spadek ten spowodowany jest rowniez przez komunalizacje
majatku panstwowego, a zarazem kosztem paristwowego wladania gruntami wzrasta
obszar posiadany przez osoby fizyczne i prawne. Grunty Skarbu Panistwa przekazane
zostaly w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym, pafistwowym osobom prawnym,
spoldzielniom mieszkaniowym oraz pozostalym osobom. Najmniej gruntéw miejskich
posiadaly spétdzielnie, Koscioly i inne zwiazki wyznaniowe, a takze spétki prawa han-
dlowego, partie polityczne i stowarzyszenia. Ksztaltowanie si¢ struktury gruntéw wg
form wlasno$ci w 2014 r. przedstawia rysunek 3.

Uwzgledniajac status prawny gruntéw miejskich, mozna okresli¢ réwniez docho-
dy budzetowe uzyskiwane przez miasta z potozonych na ich obszarze gruntéw ko-
munalnych, gruntéw stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Parnistwa oraz oséb fizycznych
i prawnych®. Do dochodéw tych zalicza si¢ m.in. wptywy z ustalanych i pobieranych
na podstawie odrebnych ustaw podatkéw i optat oraz wplywy ze sprzedazy, zamiany,
oddania w uzytkowanie wieczyste, trwalego zarzadu, najmu lub dzierzawy. Udziat
tych wplywéw w ogdlnej kwocie dochodéw wlasnych gmin jest znaczny, jednak sa one
zréznicowane. Na zréznicowanie to oddzialuje wiele czynnikéw, na ktére gminy nie
maja wplywu, ale sa i takie, zwiazane bezposrednio ze stanem prowadzonej gospodarki

8 Grunty Skarbu Paistwa w badanych miastach wg klasyfikacji Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii
obejmuja grunty z wylaczeniem przekazanych w uzytkowanie wieczyste, a wiec grunty: wchodzace w skiad
Zasobu Wlasnosci Skarbu Panistwa, bedace w zarzadzie Paristwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panistwo-
we (PGL), w trwalym zarzadzie paistwowych jednostek organizacyjnych z wylaczeniem PGL, wchodzace
w skltad nieruchomosci Skarbu Panstwa z wylaczeniem gruntéw przekazanych w trwaly zarzad, oddane
do zagospodarowania Agencji Mienia Wojskowego, przekazane do zagospodarowania Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej, oraz pozostale grunty Skarbu Parnstwa.

° Por. m.in. Ustawe z 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego, tekst jednolity
DzU z 2015 r.,, Nr 0, poz. 513; Ustawe z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity
DzU z 2015 r., Nr 0, poz. 1774; Ustawe z dnia 11 lipca 2014 r. o zmianie ustawy Prawo geologiczne i gérnicze
oraz niektérych innych ustaw, DzU poz. 1133; Ustawe z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tekst jednolity DzU z 2015 r., Nr 0, poz. 199 z pézn. zm.
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Zrédto: opracowanie wiasne.

gruntami. Do pierwszych naleza: wielko$¢ terytorium gminy, specyficzne uwarun-
kowania warto$ci gruntu zwigzane z lokalizacja, sposobem ich wykorzystania i inne.
Czynniki nalezace do drugiej grupy zwiazane sa z lokalna polityka rozwoju spoteczno-
-gospodarczego, polityka przestrzenng oraz z gospodarowaniem gruntami.

Podsumowanie

Racjonalne gospodarowanie ziemia powinno wynika¢ przede wszystkim z potrzeby
zachowania réwnowagi biologicznej $rodowiska i jego zasobéw, ktére stanowia pod-
stawe rozwoju spoleczno-gospodarczego dzisiejszych i przysztych pokolen. Pojawia
sie wiele dyskusji na temat przemian struktury przestrzeni publicznej, zwtaszcza tych
tworzonych podczas nowych realizacji miejskich, dotyczy to konfliktu i sprzecznosci
funkgcji, jakie wystepuja w procesach zagospodarowania przestrzeni w wyniku ak-
tywnosci ludzkiej. Cze$¢ z nich ma podioze ekonomiczne (kolizyjno$¢ inwestycji),



Przemiany w uzytkowaniu gruntéw... 145

inne zwiazane sa ze sporami na tle wlasno$ciowym oraz przeciwnymi preferencjami
estetycznymi mieszkaricéw. Dlatego dzialania zwigzane z uzytkowaniem gruntéw
miejskich powinny by¢ przemyslane i zaplanowane, gdyz skutki podejmowanych de-
cyzji w zakresie gospodarowania gruntami, ich zagospodarowanie i uzytkowanie maja
niezwykle dlugotrwaly, czesto nieodwracalny charakter. Przemiany te przejawiaja sie
we wszystkich elementach struktury miasta i dotycza jego fizjonomii, rozmieszczenia
funkcji oraz obszaréw spotecznych, a takze dotycza skutkéw finansowych w zakresie
uzytkowania terenu w miastach oraz przestrzenno-krajobrazowych ich zmian.

Z przeprowadzonych badan dotyczacych uzytkowania gruntéw w miastach woje-
woddzkich Polski mozna wysunaé nastepujace wnioski:

1. Na uzytkowanie gruntéw w miastach wplywaja zaréwno endo-, jak i egzogeniczne
czynniki. Obie grupy w pewnych okolicznosciach moga hamowac¢ lub przyspieszaé
zmiany zagospodarowania terendéw miejskich. W okresie wzrostu gospodarczego duza
role w przeobrazeniach przestrzeni miasta odgrywaja czynniki wewnetrzne, majace
charakter popytowy, natomiast w okresie ztej koniunktury zmiany uzytkowania grun-
téw miejskich w wiekszym stopniu zaleza od czynnikéw zewnetrznych, ktére ksztattuja
podaz.

2. Struktura uzytkowania gruntéw miejskich w badanych latach ulega przeobraze-
niom. W wyniku przemian spoteczno-gospodarczych sukcesywnie maleje powierzch-
nia uzytkéw rolnych.

3. Spadek wielkosci powierzchni uzytkéw rolnych nastapit z powodu przeksztalce-
nia tej kategorii uzytkéw w grunty zabudowane i zurbanizowane, gtéwnie w obrebie
kategorii gruntéw mieszkaniowych i komunikacyjnych.

4. Prawie we wszystkich miastach wojewddzkich nastapil wzrost gruntéw lesnych
oraz zadrzewionych i zakrzewionych w zwiazku z realizacja programu zwiekszania
obszaréw lesnych w Polsce!?.

5. W zakresie gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych nastapil wzrost na skutek
przeksztalcen gruntéw ornych w grunty mieszkaniowe oraz tereny zajete pod drogi.

6. W kategorii pozostale grunty, a wiec grunty pod wodami, nieuzytki oraz rézne
grunty, réwniez nastapily zmiany w badanych latach 2010 i 2014.

7. Kosztem zmniejszania panistwowego wladania gruntami w miastach wzrasta ob-
szar gruntéw posiadanych przez osoby fizyczne i prawne.

8. Grunty polozone na terenie miast, stanowiace ich wlasnos¢ oraz wlasnos¢ innych
podmiotéw, sa dla nich ustawowym zZrédiem dochodéw wtasnych.

Zmiany zachodzace w uzytkowaniu przestrzeni miejskiej sa funkcja rozwoju spo-
teczno-gospodarczego. Grunty sa zasobem ograniczonym, a sposéb ich uzytkowania
stanowi jedna z gtéwnych przyczyn zmian érodowiskowych, co wywiera znaczny wplyw
na jakos¢ zycia i ekosystemy oraz na zarzadzanie infrastrukturg.

10 Krajowy Program Zwigkszania Lesistosci zostal przyjety przez Rade Ministréw w czerwcu 1995 r.
Zalozono w nim zwigkszenie lesistosci Polski do 30% w 2020 r. oraz do 33% w 2050 r. Oznacza to potrzebe
zalesienia ok. 700 tys. ha do 2020 r. i ok. 1,5 mln ha do 2050 ., por. Informacja o stanie laséw... 2015.
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PRZEMIANY W UZYTKOWANIU GRUNTOW W MIASTACH WOJEWODZKICH
W LATACH 20101 2014

STRESZCZENIE: Artykul prezentuje przeksztalcenie struktury funkcjonalno-przestrzennej w 18 miastach
wojewddzkich w Polsce. Badania zostaly oparte na danych przestrzennych z lat 2010 i 2014 dotyczacych
wybranych miast. Artykul skiada sie z dwdch czesci. Pierwsza prezentuje strukture i dynamike przemian
gospodarki gruntami, ktére zostaly podzielone na uzytki, lasy, obszary zielone i tereny zabudowane. Badania
18 miejskich obszaréw wskazuja gléwne grupy przestrzeni: dzielnic mieszkaniowych, okregi przemystowe,
inne tereny zabudowane, obszary rekreacyjne, obszary komunikacyjne. Druga cze$¢ artykulu przedstawia
analize poréwnawczg struktury ziemi w miastach na podstawie form wlasno$ci. Zawiera réwniez zrédla
dochodu budzetowego z wszystkich form gospodarki przestrzennej w obrebie miast studiéw przypadku.
W podsumowaniu przedstawiono wnioski z prowadzonej analizy.

SEOWA KLUCZOWE: miasto, struktura funkcjonalno-przestrzenna, rozwéj obszaréw miejskich, struktura
zagospodarowania terenéw w miastach, dochody deweloperskie



