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ZMIANY W UZYTKOWANIU GRUNTOW
W NAJWIEKSZYCH MIASTACH POLSKI

Abstract: Changes of Land Use Transformations in Big Cities. The paper presents the
transformation of functional and spatial structure of cities of Cracow, Lodz, Poznan, Warsaw
and Wroctaw. The study is based on data on land records for the years 2010 and 2014,
collected in the city survey departments in the selected cities. The analysis of land use has
been divided into agricultural land, forests, green areas and built-up and urbanized land. The
paper contains also the sources of the budget revenue from all forms of the land management
within the case cities.

Key words: City, functional and spatial structure, land property incomes, structure of land use
in cities, urban areas development.

Wprowadzenie

Nowe warunki gospodarowania i nowe zasady zarzadzania miastem po 1989 r.
prowadza do istotnych przemian w strukturze uzytkowania i sposobie zagospodaro-
wania terenow miejskich. Czynnikiem, ktdry zaczat ponownie oddzialywaé na uzyt-
kowanie terenu w miastach, jest oparcie na mechanizmie rynkowym i zréznicowanie
wartosci terenow, jako rezultat renty gruntowej. Wsréd nowych zjawisk nalezy takze
wymieni¢ szybkie przemiany struktury wtasnosciowej, a takze inwestycyjna dziatal-
no$¢ prywatnych podmiotéw gospodarczych, czyli wzrost ,,aktoré6w” rywalizujacych
o przestrzen miasta i konkretne lokalizacje, a takze zmiany w modelu funkcjonowa-
nia miast, czy przesuniecie kontroli nad przestrzenia z centrum do wtadz lokalnych,
reprezentowanych przez samorzady terytorialne.

Waznymi problemami wspotczesnego rozwoju miast jest zawtaszczanie te-
rendéw miejskich, komercjalizacja, a takze: procesy rozlewania si¢ miast, kurcze-
nia i starzenia si¢ miast oraz sytuacja planistyczna. Celem prezentowanego opra-
cowania jest przedstawienie zmian w sposobie uzytkowania gruntow w procesie
urbanizacji krajobrazu polskich miast na przyktadzie pi¢ciu najwigkszych polskich
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miast, liczacych powyzej 500 tys. mieszkancow'. Miasta te, a wigc Krakow, £odz,
Poznan, Warszawa i Wroctaw, ze wzgledu na role w systemie osadniczym kra-
ju oraz znaczenie spoteczno-gospodarcze w procesach rozwojowych catego kraju
uzyskaty status osrodkow metropolitalnych?. Stanowig one sit¢ sprawcza rozwoju
gospodarczego, tworzenia nowych miejsc pracy, jak rowniez miejsce koncentracji
ustug wyzszego rzedu.

Opracowanie powstalo na podstawie zbiorczych zestawien objetych ewidencja
gruntow i budynkow wedtug stanu na 1 stycznia w latach 2010 i 2014. Dane zostaty
przedstawione w postaci tabel ilustrujgcych omawiang tematyke. Analiza zostata po-
dzielona na dwa bloki tematyczne: zmiany struktury i dynamiki sposobu uzytkowa-
nia gruntow w latach 2010 i 2014 i zmiany struktury wlasnosci w badanych miastach.

1. Grunty wedlug form uzytkowania

Problematyke uzytkowania gruntéw mozna rozpatrywac z réznych punktow
widzenia. Badania struktury funkcjonalno-przestrzennej miast polegaja na analizie
uzytkowania gruntéw przez rézne funkcje, co dokumentujg informacje statystyczne
dotyczace form uzytkowania ziemi oraz sporzadzone studia uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego miast. Wyniki analizy struktury funkcjonal-
no-przestrzennej miast okazuja si¢ niezwykle przydatne w kontekscie oceny aktual-
nego stanu zagospodarowania, dostarczajg wiedzy na temat przestrzennego rozwoju
miasta, a takze intensywno$ci dziatalno$ci czlowieka na badanym terenie.

Obecnie obowigzujacy podziat na uzytki gruntowe zostat wprowadzony za-
pisami Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntow 1 budynkow [2001] na 32 kategorie uzytkow
oraz w podziale na 15 grup i 43 podgrupy rejestrowe.

W celu wigkszej przejrzystosci opracowania oraz ze wzglgdu na jego ograni-
czong objetosé, analize gruntdéw wedtug sposobu uzytkowania gruntéw przedstawio-
no wedlug czterech nastepujacych grup:

1. Uzytki rolne,

2. Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione,

3. Grunty zabudowane i zurbanizowane (w podziale na podstawowe tereny).
4. Pozostale grunty.

Stosunek i proporcje tych kategorii uzytkowania terenow w catym systemie prze-
strzennym miasta sg rézne w zaleznosci od wielu czynnikéw, m.in. roli, jaka odgry-
wa dane przeznaczenie terenu w miescie, jego wielkosci i stopnia rozwoju gospodarki
danego miasta. Strukture gruntéw wedtug form uzytkowania przedstawiono w tab. 1.

! Problematyke uzytkowania gruntow mozna spotkac rowniez w opracowaniach: [Banski 1998;
Luchter 2010; Matyka 2012; Wierzcholski 2011] i in.

2 Oprocz badanych miast KPZK 2030, wymienia rowniez inne miasta jako metropolie.
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Z przedstawionych danych wynika, ze w badanym okresie, we wszystkich
pieciu miastach, zmalata powierzchnia uzytkow rolnych, na korzys¢ terenow zabu-
dowanych i zurbanizowanych, natomiast wzrosta gruntow lesnych, zadrzewionych
i zakrzewionych. Mimo tych zmian, w Krakowie, L.odzi i Wroctawiu, udziat terenow
rolniczych jest wysoki i wynosi ponad 40% pow. miasta, w Poznaniu ponad 30%
a w Warszawie ponad 20%. Najwigksze zmiany dotyczyly Krakowa, gdzie udziat
uzytkow rolnych w powierzchni miasta zmalal o 2,53% pkt proc. Sposrod terenow
zabudowanych i zurbanizowanych najwigkszym udzialem w badanych miastach wy-
ro6zniaja si¢ tereny mieszkaniowe, w dalszej kolejnosci tereny komunikacyjne, sfera
ushug i biznesu oraz tereny komunikacyjne. (por. tab. 1).

Struktura uzytkowania gruntéw w badanych miastach nie jest przypadkowa,
ale jest wypadkowa dziatania r6znych podmiotéw. Ma na nig wptyw wiele uwarun-
kowan, tj. liczba ludno$ci miasta, jej status materialny, wiek, geneza, lokalizacja,
wielko$¢ oraz struktura gospodarcza, a takze warunki przyrodnicze.

Oprocz badania udzialu poszczegélnych rodzajow gruntow w powierzchni
miasta wazne znaczenie w zagospodarowaniu przestrzennym miasta ma réwniez
analiza dynamiki, a wiec zmian, jakie nastapily w poszczegolnych kategoriach grun-
tow w latach 2010 i 2014 (tab. 2).

Na podstawie dostgpnych danych i informacji przedstawionych w tab. 2 mozna
sformutowac nastgpujace wnioski:

e UzZytki rolne. W badanych miastach nastapil spadek tej kategorii gruntéw, przy czym
najwickszy w m. st. Warszawie 7,59 pkt proc., a najmniejszy w Lodzi 1,85 pkt proc.,
w pozostatych miastach spadek wahat si¢ w granicach 4-5 pkt proc. Do zmian doszto
z powodu przeksztatcenia przede wszystkim gruntéw rolnych w grunty zabudowane
i zurbanizowane, gléwnie w obrebie kategorii gruntow mieszkaniowych.

e Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione. We wszystkich miastach, jak row-
niez i w Polsce nastapil wzrost tego rodzaju gruntéw, przy czym najwiekszy na-
stapit w Krakowie; do zmiany doszto z powodu realizacji Krajowego Programu
Zwiekszania Lesistosci w Polsce.

e Grunty zabudowane i zurbanizowane. We wszystkich badanych miastach nastapit
wzrost tych gruntow z powodu przeksztatcenia gruntow ornych w grunty miesz-
kaniowe, najwigkszy bo o 8,22 pkt proc. nastapit we Wroclawiu;

® Pozostale grunty, (grunty pod wodami, nieuzytki oraz rézne grunty). W Polsce
nastapit wzrost gruntéw znajdujacych sie pod woda (wodami powierzchniowymi
ptynacymi i wodami stojacymi) o 7545 ha, czyli o 1,18 pkt proc. W Krakowie
grunty te utrzymaty sie na nie zmienionym poziomie 552 ha, a w Lodzi, Warsza-
wie i Wroctawiu nastgpil wzrost tej kategorii gruntow. Do zmiany doszto z po-
wodu wdrozenia nowego systemu gospodarki wodnej w kraju, ktory wiaze si¢
z ochrong §rodowiska naturalnego. W kategorii nieuzytkow i réznych terenow
spadek odnotowano w Krakowie, Warszawie i Wroclawiu, w pozostatych mia-
stach nastapil nieznaczny spadek tej kategorii gruntow.
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Analizujac kategorie¢ gruntow zabudowanych 1 zurbanizowanych we wszyst-
kich pieciu badanych miastach, wedtug sposobu uzytkowania, mozna zauwazy¢
zmiany w 2014 r. w stosunku do roku bazowego. Grunty mieszkaniowe wzrosty we
wszystkich miastach w zwiazku z realizacja projektow dotyczacych mieszkalnictwa
wielorodzinnego, jak i prywatnego, natomiast tereny przemystowe zmalaly na skutek
realizacji projektow rewitalizacji terendw poprzemystowych, pokolejowych i tere-
né6w wojskowych. W badanym okresie nastgpit wzrost innych terenéw zabudowa-
nych, a wiec gruntéw zajetych pod budynki i urzadzenia zwigzane z administracja,
stuzba zdrowia, handlem, kultura i sztuka, taczno$cig, kultem religijnym i innymi
inwestycjami. Nastapily rowniez zmiany w przypadku zurbanizowanych terenow
niezabudowanych, obejmujacych grunty przeznaczone w planach zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe, z wytaczeniem terenéw na produkcje¢ rolnicza i lesna.
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe nieznacznie wzrosty jedynie w dwoch miastach,
w Krakowie i we Wroctawiu na skutek powstania nowych placow zabaw dziecigcych
przy tzw. osiedlach grodzonych oraz w zwiagzku z powstaniem tzw. orlikéw. W po-
zostatych miastach Lodzi, Poznaniu i Warszawie ten rodzaj gruntow ulegt spadkowi
z powodu rozszerzenia dziatalnosci deweloperéw, ktorzy tworza glownie budynki
mieszkaniowe i biurowe na wszystkich dostepnych terenach niezabudowanych. Te-
reny komunikacyjne obejmuja grunty zajete pod drogi, place postojowe, parkingi,
dworce autobusowe, tereny kolejowe, porty lotnicze, torowiska tramwajowe i inne.
W czterech badanych miastach nastapil wzrost tej kategorii gruntéw, jedynie w Lo-
dzi spadek wynoszacy 0,07 pkt proc., na skutek ubytku terenow kolejowych i tzw.
terenow roznych (por. tab. 2).

2. Grunty miejskie wedlug form wlasnosci

Struktura gruntéw w miastach wedlug formy wlasnosci odgrywa wazna role
wplywajac na sposob jego rozwoju przestrzennego. W tab. 3 przedstawiono grunty
wedlug form wiasnosci w badanych miastach®. Z analizy struktury witasno$ciowe;
wynika, ze grunty osob fizycznych majg najwickszy udziat w powierzchni kazdego
z badanych miast. Najnizszym udziatem charakteryzuje si¢ Wroctaw (19,6% w 2010 r.
120,3% w 2014 r.), najwigkszym natomiast £.6dZ ponad 47% w obu badanych latach
oraz Krakow z ponad 45% udziatem w powierzchni ogoétem miasta. Duzy udziat
w powierzchni miasta posiadajg tez grunty jednostek samorzadu terytorialnego, co
w tab. 3, ujeto w kolumnie miasta. Kolumna ta zawiera grunty gmin i zwigzkoéw mig-

3 Wtascicieli nieruchomosci i wladajacych dla celow ewidencji gruntéw i budynkow w spra-
wozdaniach wydzialow geodezji badanych miast dzieli si¢ na 15 grup rejestrowych i 43 podgrupy re-
jestrowe. W celu przejrzystos$ci analizy przedstawione grupy rejestrowe zostaty zgeneralizowane do 7
podmiotéw ewidencyjnych, a wigc Skarbu Panstwa, panstwowych 0séb prawnych, jednostek samorza-
du terytorialnego ogdtem, osob fizycznych, spétdzielni, kosciotoéw i innych zwigzkéw wyznaniowych
oraz spolek prawa handlowego i innych podmiotow.
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dzygminnych, oraz grunty powiatow i grunty wojewodztw z wylaczeniem gruntow
przekazanych w uzytkowanie, a takze grunty tych JST przekazanych w uzytkowanie
wieczyste osobom fizycznym, gminnym osobom prawnym czy spotdzielniom miesz-
kaniowym. Udziat tej kategorii gruntéw w ogolnej powierzchni miasta przyjmuje
wskazniki od ponad 21% dla Krakowa, przez ponad 26% dla Warszawy i ponad 30%
dla L.odzi do 36-37% dla Poznania i 38-39% dla Wroctawia. Natomiast, w obu latach
2010 i 2014, najwigcej byto gruntéw gmin i zwigzkow gmin z wylaczeniem gruntow
przekazanych w uzytkowanie, odpowiednio: 5374-5571 ha w Krakowie, 7185-7724 ha
w Lodzi, przez 7903-8266 ha w Poznaniu i 8886-8630 ha we Wroctawiu do 10 139-
9981 ha w Warszawie. Drugie miejsce w tej kategorii gruntdw zajmuja grunty gmin
i zwiazkow gminnych przekazanych w uzytkowanie wieczyste.

Kolejne miejsce pod wzgledem struktury wlasno$ciowej gruntow w badanych
miastach zajmuja grunty Skarbu Panstwa, ktore obejmuja grunty z wylaczeniem
przekazanych w uzytkowanie wieczyste, a wigc grunty:

e wchodzace w sktad Zasobu Wtasnosci Skarbu Panstwa,

e w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Le$nego Lasy Panstwowe,

e w trwalym zarzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych z wytaczeniem PGL,
e wchodzace w sktad nieruchomosci Skarbu Panstwa z wylaczeniem gruntéw prze-
kazanych w trwaly zarzad,

przekazane do zagospodarowania Agencji Mienia Wojskowego,

przekazane do zagospodarowania Wojskowej Agencji Mieszkaniowej,

e oraz pozostale grunty Skarbu Panstwa.

Wymienione powyzej rodzaje gruntow Skarbu Panstwa w latach 2010-2014
wynosity odpowiednio: w Lodzi 2643 ha i 1700 ha, w Krakowie 4683 ha i 4118 ha,
w Poznaniu 5115 ha 1 4696 ha, we Wroclawiu 7441 ha 1 6906 ha, natomiast w Warsza-
wie 12 863 ha w2010 1.1 12 667 ha w 2014 r. Powierzchnia tych gruntow stale maleje.
Decydujacy wptyw na ten proces ma zbywanie gruntéw rolnych przez Agencje Nie-
ruchomosci Rolnych. Spadek tej kategorii gruntéw spowodowany jest rowniez przez
komunalizacje majatku panstwowego. Kosztem panstwowego wiadania gruntami
wzrasta obszar posiadany przez osoby fizyczne i prawne.

Grunty Skarbu Panstwa przekazane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycz-
nym, panstwowym osobom prawnym, spotdzielniom mieszkaniowym oraz pozosta-
tym osobom w 2010 r. wynosity w Krakowie 3232 ha, w Lodzi 1374 ha, w Poznaniu
1904 ha, we Wroctawiu 2301 ha, a w Warszawie 3740 ha. Natomiast w 2014 r. ksztalto-
waty sie one odpowiednio: 3156 ha, 1205 ha, 1971 ha, 2189 ha i 4074 ha w Warszawie.

Najmniej gruntéw miejskich posiadaty spoéldzielnie, koscioty i inne zwiazki
wyznaniowe, a takze spotki prawa handlowego, partie polityczne i stowarzyszenia.

Uwzgledniajac status prawny gruntéw miejskich mozna okresli¢ réwniez do-
chody budzetowe uzyskiwane przez miasta z polozonych na ich obszarze gruntéw
komunalnych oraz gruntéw stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, osob fizycznych
i prawnych. Do dochodéw tych zalicza si¢ m.in. wpltywy z ustalanych i pobieranych
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na podstawie odrebnych ustaw podatkéw i oplat oraz wptywy ze sprzedazy, zamia-
ny, oddania w uzytkowanie wieczyste, trwatego zarzadu, najmu lub dzierzawy. Udziat
tych wplywow w ogolnej kwocie dochodow wiasnych gmin jest znaczny, jednak sa
one zréznicowane. Na zroznicowanie to wplywa wiele czynnikow, na ktére gminy nie
maja wpltywu, ale sa i takie, zwigzane bezposrednio ze stanem prowadzonej gospodar-
ki gruntami. Do pierwszych naleza: wielko$¢ terytorium gminy, specyficzne uwarun-
kowania wartosci gruntu zwiazane 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 ziemig powinno wynikaé przede wszystkim z po-
trzeby zachowania rownowagi biologicznej srodowiska i jego zasobow, ktdre stano-
wig podstawe rozwoju spoteczno-gospodarczego dzisiejszych i przysztych pokolen.
Pojawia si¢ wiele dyskusji na temat przemian struktury przestrzeni publicznej,
zwlaszcza tych tworzonych podczas nowych realizacji miejskich, dotyczy to
konfliktu 1 sprzeczno$ci funkcji, jakie wystepuja w procesach zagospodarowania
przestrzeni w wyniku aktywnosci ludzkiej. Cze$¢ z nich ma podloze ekonomiczne
(kolizyjnos¢ inwestycji), inne zwigzane sg ze sporami na tle wlasnosciowym oraz
przeciwnych preferencji estetycznych mieszkancoéw. Dlatego dziatania zwigzane
z uzytkowaniem gruntéw miejskich powinny by¢ przemyslane i zaplanowane, gdyz
skutki podejmowanych decyzji w zakresie gospodarowania gruntami, ich zagospoda-
rowania i uzytkowania maja niezwykle dtugotrwaty, czesto nieodwracalny charakter.
Przemiany te przejawiajg si¢ we wszystkich elementach struktury miasta i dotycza fi-
zjonomii miasta, rozmieszczenia funkcji, rozmieszczenia obszaréw spotecznych, ale
takze dotycza skutkow finansowych w zakresie uzytkowania terenu w miastach, oraz
przestrzenno-krajobrazowych zmian w miastach.
Z przeprowadzonych badan dotyczacych uzytkowania gruntow w miastach Pol-
ski liczacych ponad po6t miliona mieszkancow mozna wysung¢ nastepujgce wnioski.
e Na uzytkowanie gruntow w miastach wptywaja zarowno endo- i egzogeniczne
czynniki. Obie grupy czynnikéw w pewnych okolicznosciach moga hamowacé
lub przyspiesza¢ zmiany zagospodarowania terenow miejskich. W okresie wzro-
stu gospodarczego, duzg role, w przeobrazeniach przestrzeni miasta, odgrywaja
czynniki wewngtrzne, majace charakter popytowy, natomiast w okresie ztej ko-
niunktury zmiany uzytkowania gruntéw miejskich w wigkszym stopniu zaleza od
czynnikéw zewnetrznych, ktore ksztattuja podaz.

e Struktura uzytkowania gruntéw miejskich w badanych latach ulega przeobraze-
niom. W wyniku przemian spoteczno-gospodarczych sukcesywnie maleje po-
wierzchnia uzytkoéw rolnych.
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e Spadek uzytkdéw rolnych nastgpil z powodu przeksztatcenia tej kategorii uzyt-
kow w grunty zabudowane i zurbanizowane, gtéwnie w obrgbie kategorii gruntow
mieszkaniowych.

e We wszystkich miastach nastapit wzrost gruntéw lesnych oraz zadrzewionych
i zakrzewionych, w zwiazku z realizacja programu zwickszania obszarow lesnych
w Polsce.

e W zakresie gruntow zabudowanych i zurbanizowanych nastapit wzrost na skutek
przeksztatcen gruntdow ornych w grunty mieszkaniowe.

e W kategorii pozostale grunty, a wigec grunty pod wodami, nieuzytki oraz rézne
grunty rowniez nastgpity zmiany w badanym okresie 2010-2014.

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

e Grunty potozone na terenie miast, stanowigce ich wlasnos¢ oraz wlasnos$¢ innych
podmiotéw, sg dla nich ustawowym zrédtem dochodow wiasnych.
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