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Gospodarka przestrzenna ISSN 1899-3192
Aktualne aspekty polityki spoteczno-gospodarczej 1 przestrzennej

Joanna Cymerman
Politechnika Koszalinska

UWARUNKOWANIA PRZEKSZTALCEN
STRUKTURY WEASNOSCIOWEJ GRUNTOW
NA POMORZU SRODKOWYM W LATACH 2000-2012

Streszczenie: Publikacje poswigcono przemianom struktury wlasnosciowej gruntow na ob-
szarze Pomorza Srodkowego w latach 2000-2012. Badaniami objeto gminy powiatu kosza-
linskiego (Bedzino, Biesiekierz, Bobolice, Manowo, Mielno, Polanéw, Siandéw i Swieszyno)
oraz miasto na prawach powiatu Koszalin. W opracowaniu wskazano réwniez na uwarunko-
wania tych przemian.

Stowa kluczowe: struktura wlasno$ciowa gruntdéw, ewidencja gruntow i budynkow, grupy
rejestrowe.

DOI: 10.15611/pn.2014.367.05

1. Wstep

Przestrzen, ktorej zmaterializowang forme¢ stanowia grunty, podlega nieustannym
procesom przeksztatcen na wielu plaszczyznach'!, w tym na ptaszczyznie prawne;j.
Prawo wlasnosci gruntow (nieruchomosci gruntowych) stanowi swoistg instytucje
prawa cywilnego z uwagi na znaczenie i funkcje przestrzeni, ktora, jako dobro rzad-
kie, jest przedmiotem silnej konkurencji. Strukture wlasnosciowg gruntéw silnie
determinuje ksztalt zatozen ustrojowych panstwa nieruchomosci’. Zmiany ustrojo-
we w Polsce z poczatku lat 90. XX w. zaowocowaly przywroceniem demokracji
lokalnej (upodmiotowieniem samorzadu terytorialnego) oraz gospodarki rynkowe;j,
w tym ,,odrodzeniem” rynku nieruchomosci®. Staty si¢ one glownym katalizatorem
procesow przeksztalcen wlasnosciowych oraz przemian struktur funkcjonalnoprze-
strzennych, nadajac im kierunek i okreslajagc nowe uwarunkowania spoteczno-go-

! Zob. J. Regulski, Planowanie miast, Pahstwowe Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 1986,
s. 11.

2 J. Szachutowicz, Wiasnos¢ publiczna, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 2000, s. 14.

3 M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2006,
s. 86.
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spodarcze*. Wazng rolg¢ w procesach przeksztatlcen wtasnosciowych na przestrzeni
ostatnich lat odegrato przystgpienie Polski do Unii Europejskiej’. Wiaczenie na-
szego kraju w struktury unijne, objecie wspodlng polityka (m.in. regionalna, rolng),
naplyw kapitalu zagranicznego i funduszy unijnych w istotny sposéb wptynely na
ksztatt i dynamike procesow rozwojowych uktadow terytorialnych, w tym na skalg
i dynamike przeksztatcen wiasnosciowych.

Celem opracowania jest poznanie zmian struktury wlasno$ciowej gruntow na
obszarze Pomorza Srodkowego oraz identyfikacja uwarunkowan tych przemian.
Badaniami obj¢to gminy powiatu koszalinskiego (Bedzino, Biesiekierz, Bobolice,
Manowo, Mielno, Polanéw, Siandéw i Swieszyno) oraz miasto na prawach powiatu
Koszalin. Zakres czasowy badan to lata 2000-2012. Podstawa do przeprowadze-
nia analiz byly wykazy gruntéw dla badanych jednostek samorzadu terytorialnego,
obejmujace dane o powierzchni gruntéw, zestawione wedtug ich przynaleznosci do
grup i podgrup rejestrowych z jednoczesnym podziatem na uzytki gruntowe, wedtug
stanuna | stycznia z lat 2001-2013. Wykazy zostaty pozyskane z Wydziatu Geodezji
i Kartografii Starostwa Powiatowego w Koszalinie (PODGiK w Koszalinie) oraz
z Wydziatu Geodezji, Kartografii i Katastru Miasta Koszalin (MODGiK w Koszalinie).

2. Uwarunkowania zmian struktury wlasnosciowej gruntow

Struktura wlasnosciowa gruntdw obejmuje trzy glowne elementy: grunty stanowia-
ce wlasnos¢ panstwowsg (Skarbu Panstwa i innych panstwowych osoéb prawnych);
grunty stanowiagce wlasno$¢ samorzadowa (gmin, powiatow, wojewodztw samorza-
dowych oraz gminnych, powiatowych i wojewddzkich os6b prawnych) oraz grunty
stanowigce wlasnos¢ prywatna (osob fizycznych i prywatnych oséb prawnych, m.in.:
spotdzielni, spotek prawa handlowego, Kosciotow i zwigzkow wyznaniowych).

Zmiany struktury wtasnosciowej gruntéw odbywaja sic w dwojakim trybie: w dro-
dze transakcji zawieranych na rynku nieruchomosci oraz poprzez dokonywanie
czynnosci prawnych poza rynkiem nieruchomosci (rys. 1).

Transakcje zawierane na rynku nieruchomosci (transakcje rynkowe) cechuje
m.in.: wielo$¢ kupujacych i sprzedajacych, swoboda zawarcia umowy oraz wyboru
kontrahenta, odptatno$c®. Z kolei formy nierynkowe charakteryzuje, przede wszyst-
kim, ograniczenie kregu potencjalnych stron czynno$ci prawnej do konkretnych
podmiotdw, ktore spetniaja przestanki wynikajace z ustawy oraz zwigzany z tym
czesto nieodptatny charakter nabycia (np.: darowizna, dziedziczenie, zasiedzenie).

4 Zob. R. Domanski, Gospodarka przestrzenna. Podstawy teoretyczne, Wydawnictwo Nauko-
we PWN, Warszawa 2011, s. 52; J.J. Parysek, Aglomeracje miejskie: struktury i funkcjonowanie, [w:]
W. Maik (red.), Aglomeracje miejskie w Polsce na przetomie XX i XXI wieku. Problemy rozwoju, prze-
ksztatcen strukturalnych i funkcjonowania, Wydawnictwo Uczelniane WSG, Bydgoszcz 2009, s. 31-58.

5 L. Kalkowski, Polski rynek nieruchomosci. Bilans otwarcia po wejsciu Polski do Unii Europej-
skiej, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2007, s. 26.

6 Zob. L. Katkowski, Rynek nieruchomosci w Polsce, Twigger, Warszawa 2003, s. 103.
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OBROT
NIERUCHOMOSCIAMI

Formy rynkowe Formy nierynkowe

- umowa sprzedaz - darowizna,

- umowa zamian - dziedziczenie,

- inne - wywlaszczenie,

- zasiedzenie,

- dozywocie,

- uwlaszczenie,

- pierwokup, odkup,
- wniesienie aportu,
- zniesienie
wspotwlasnosci
- inne

Rys. 1. Formy obrotu nieruchomo$ciami

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny.

Na strukture wtasnosciowa gruntow sktada si¢ szereg uwarunkowan o zrdznico-
wanym charakterze, obejmujacych przede wszystkim’:

1) uwarunkowania prawne — obowigzujacy model systemu prawnego (ochrona
prawa wtasnosci, formy witadania nieruchomo$ciami), swoboda obrotu nierucho-
mos$ciami, system podatkowy (wysokos$¢ podatkow 1 optat zwigzanych z obrotem
1 posiadaniem nieruchomosci), system ulg podatkowych, tatwos$¢ zagospodarowania
i zabudowy (model planowania przestrzennego),

2) uwarunkowania polityczne — ustrdj panstwa i rezim polityczny, stopien roz-
proszenia interesow politycznych partii, oddziatywanie grup pozaparlamentarnych
na stanowienie prawa (lobbing), polityka panstwa,

3) uwarunkowania ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, miejsce
w cyklu koniunkturalnym, stan zamozno$ci spoteczefistwa, poziom bezrobocia, wy-
soko$¢ stop procentowych, réznorodnos¢ form kredytowania,

4) uwarunkowania demograficzne — struktura demograficzna spoteczenstwa,
wielkos¢ 1 struktura rodziny,

5) uwarunkowania fizyczne i rodowiskowe — cechy materialne §rodowiska na-
turalnego 1 wytworzonego przez czlowieka: uksztattowanie terenu, cechy klimatu,
bogactwa naturalne, sasiedztwo, dostepnos¢ komunikacyjna itp.

" E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2006, s. 158.
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3. Zmiany struktury wlasnosciowej gruntow
na Pomorzu Srodkowym

Pomorze Srodkowe obejmuje obszar zachodniej czegsci wojewddztwa pomorskiego
1 wschodniej czesci wojewodztwa zachodniopomorskiego, ograniczony Battykiem
oraz rzekami Leba (na wschodzie), Notecig (na potudniu) i Rega (na zachodzie).
Zakresem przestrzennym badan objeto gminy powiatu koszalinskiego oraz miasto
Koszalin. Obszar objety badaniami zajmuje facznie 158 561 ha, z czego 7,97% sta-
nowig tereny miejskie, a pozostale 92,03% tereny wiejskie (tabela 1).

Tabela 1. Jednostki samorzadu terytorialnego Pomorza Srodkowego objete badaniami
z uwzglednieniem powierzchni i liczby ludnosci

Powierzchnia w ha* Liczba ludnosci®
Gmina Typ
miasto obszar wiejski miasto obszar wiejski
Bedzino wiejska - 16 619 - 8 548
Biesiekierz wiejska - 11 660 - 6283
Bobolice miejsko-wiejska 477 36279 4271 5449
Manowo wiejska - 18 831 - 6 825
Mielno wiejska - 6213 - 5011
Polanow miejsko-wiejska 737 38 598 3076 6071
Sianow miejsko-wiejska 1588 21088 6643 7022
Swieszyno wiejska - 13256 - 6614
Koszalin miasto na prawach | g ¢ - 109 343¢ .
powiatu

Razem 12 636 145 925 123333 51823

* Powierzchnia geodezyjna wedlug stanu na 1 stycznia 2014 r.

® Liczba ludnosci wedtug stanu na 31 grudnia 2012 .

¢W 2010 r. miaty miejsce zmiany granic administracyjnych dwoch gmin, polegajace na przyta-
czeniu sotectw Jamno i Labusz z gminy Bedzino do miasta Koszalin, co skutkowato powigkszeniem
jego obszaru o 1497 ha.

Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS oraz PODGiK i MODGIK w Koszalinie.

W 2000 r. blisko % obszaru (127 995 ha) stanowily grunty pafstwowe, z czego
blisko 97% (124 545 ha) znajdowato si¢ w dyspozycji panstwowych agencji i jed-
nostek organizacyjnych bez osobowosci prawnej, m.in.: Agencji Nieruchomosci
Rolnych, Agencji Mienia Wojskowego, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, Lasow
Panstwowych oraz w trwatym zarzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych.
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Grunty prywatne zajmowaty niespetna 24% obszaru (41 358 ha), a komunalne
niewiele ponad 3% (5751 ha). Nalezy zwroci¢ uwage na istotne roznice w strukturze
wiasnosci gruntow na terenach miast i obszarach wiejskich (tabela 2).

Na terenach wiejskich przewazajaca wigkszosc¢, bo az 74,34%, stanowily grunty
panstwowe (121 904 ha). Grunty prywatne zajmowaty 24,15% (39 234 ha), a ko-
munalne zaledwie 1,74% (2833 ha). W miastach przewaga gruntow panstwowych
byta zdecydowanie mniejsza — ich udziat wynosit 54,71% (6091 ha), gtdéwnie za
sprawg wickszego udzialu gruntéw komunalnych, ktore zajmowaty 22,84% obszaru

Mielna’
Siandw obszar wigjski

g ! G ' Siapdw miasto

- Koszalin

. o \ Polanow miasto

Biesiekierz G u
\ 5 i rcwan ~., Polanéw obszar wwe)s]fl
\ - N

Swieszyno pe

o

Bobolice obszar wisjski

Legenda
G c _iﬁ )
[ ] Wiasnosé panstwowa G
Il Wiasnosé komunaina
Il Viasnost prywatna Bobolice miasto

D 275 55 1 16,5 22
—— km

Rys. 2. Struktura wlasnosciowa gruntow w gminach powiatu koszalinskiego
oraz w miescie Koszalin w 2000 r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z PODGiK i MODGIK w Koszalinie.

(2918 ha). W rekach prywatnych pozostawato 2124 ha (16,63%). W 2012 r. na-
stapilo znaczne zmniejszenie udziatu gruntow panstwowych na badanym obszarze:
773,10 do 62,81%, zarowno na obszarach miast, jak i terenach wiejskich, przy czym
wieksza skale zmian zaobserwowano na terenach wsi (rys. 3).

W tym samym okresie istotnie wzrost udziat gruntow prywatnych: z 23,60 do
33,06%, zwlaszcza na obszarach miast. W przypadku gruntow komunalnych zaob-
serwowano niewielkie zwigkszenie ich udziatu: z 3,28 do 4,12%. Zmiany struktury
wlasno$ciowej w poszczegolnych gminach przebiegaty z réznym nat¢zeniem (rys. 4).
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We wszystkich gminach, z wyjatkiem miasta Koszalin, nastagpito zmniejszenie po-
wierzchni gruntow panstwowych, przy czym najwigkszy spadek odnotowano w gminie
Bobolice (-39%). Na catym obszarze zanotowano rowniez wzrost powierzchni grun-
tow prywatnych: najwiekszy (104%) w Koszalinie, co wynikato w gtownej mierze ze
zmiany granic administracyjnych; na drugim miejscu uplasowaly si¢ Boboli-
ce (88%); najmniejszy wzrost odnotowano w gminie Mielno (9%). Powierzchnia
gruntéw komunalnych zwigkszyla si¢ na przewazajacej czesci obszaru z wyjatkiem
trzech gmin (Bobolice, Mielno, Polanow), w ktorych odnotowano jej spadek.

Tabela 2. Struktura wlasnos$ciowa gruntow w gminach powiatu koszalinskiego

oraz w mie$cie Koszalin w latach 2000 1 2012

Panstwowa Komunalna Prywatna
W tvm wtym W tym
Skarbu
Panstwa
Powierz- W
. cl?nia dyspozycji os6b spolek . .Kos"ciul(?w
Gmina Status ewiden- razem agencji razem . razem fizves- prawa | spoéldziel-|i zwigzkow
. 1 gmin izycz. . .
cyjna i jednostek nyeh handlo- ni wyznanio-
W ha organizacyj : wego wych
nych bez
osobowosci
prawnej W %
2000
Bedzino _lwiejska 18113 50,57 50,31 2.43 2.43 46.99 44.84 1,75 0.01 1,33
Biesickierz|wiejska 11649 59,76 59,66 2,15 2,15 38,08 37.81 0,27 0,01 0.15
Bobolice _|miasto 477 38,99 32.70 39.20 39.20 21.80 21,17 0.00 0.21 0.42
Bobolice _|obszar wiejski 36299 83.34 83.23 1,35 1.35 15.31 11.82 22.80 0.00 0.01
Manowo _|wiejska 18801 81,84 76.26 1,41 1.41 16.75 16.54 0.73 0.00 0,09
Mielno wiejska 6257 64,68 63,67 5,10 5.10 30,22 29,04 3,12 0,00 0,24
Polanéw | miasto 737 19.27 17.10 57.53 57,53 23.20 20,08 5.85 1,76 0,00
Polanow _|obszar wiejski 38563 83,24 82,88 1,19 1,19 15,57 11.81 23.50 0,00 0,10
Sianow miasto 1588 60,83 55,92 13.92 13.92 25.25 25,19 0.00 0,00 0,06
Sianow. obszar wiejski 21060 64.58 63.94 1,61 1.61 33.80 33.23 1,33 0.00 0.12
Swieszyno |wiejska 13229 78.60 68.01 2,02 2,02 19.38 18.95 1,52 0.00 0.14
Koszalin _|miejska 8331 57,58 52,30 25,04 25,04 17,38 14,40 3.25 0,12 1,97
Razem 175104 73,10 71,06 3.28 328 23,60 21,48 1,78 0,01 0.31
Obszar wiejski 163971 7434 73.25 1.74 1.74 24.15 22.03 1.88 0.00 0.23
Obszar miejski 11133 54.71 43.26 22.84 22.84 16.63 14.47 0.45 0.19 131
2012
Bedzino  |wiejska 16609 40,17 39.76 2,94 225 56.88 49.40 5.84 0.10 1,55
Biesiekierz]wiejska 11654 37,68 37.55 3.16 2,01 59.16 52,02 6,62 0,00 0,52
Bobolice |miasto 477 23,90 21,80 35,22 33,54 40,88 39,62 0.84 0.00 0.42
Bobolice Jobszar wiejski 36284 70,43 70.21 1,89 1.40 27.68 22.88 4,75 0,00 0,05
Manowo _|wiejska 18798 79.85 74.27 1,67 1,38 18.49 15.50 2.89 0.00 0,10
Migelno wicjska 6253 62,19 61,52 4.80 393 33.01 30,51 2.21 0,03 0.26
Polanéw _ |miasto 737 14.38 12,08 54,27 49.53 31,34 28,22 1,49 0.00 1,63
Polanéw _|obszar wiejski 38584 76,02 75.57 2,13 1.47 21,85 17.90 3.83 0,00 0.11
Sianow miasto 1588 53,15 51,39 16,18 14,99 30.67 29,53 0,76 0.31 0,06
Sianow obszar wiejski 21067 5491 54,57 231 1.65 42,78 40,69 1,96 0,01 0.11
Swieszyno |wiejska 13233 58,98 5421 5.43 243 35,59 26,65 8,77 0,00 0,16
Koszalin__|miejska 9973 48.11 43.54 22.22 19.66 29.68 24.57 3.24 0.73 1.13
Razem 175257 62,81 61,30 4,12 3,18 33.06 28,37 4.31 0,06 033
Obszar wiejski 162482 64,14 62,83 2,57 1,76 33,28 28,55 443 0,01 0,28
Obszar miejski 12775 45,89 41,89 23,80 21,32 30,31 25,96 2,74 0,61 1,00

Zrodo: opracowanie whasne na podstawie danych z PODGIK i MODGiIK w Koszalinie.
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Rys. 3. Struktura wlasno$ciowa gruntow w gminach powiatu koszalinskiego

oraz w miescie Koszalin w 2012 r.

Zréodto: opracowanie wlasne na podstawie danych z PODGiK i MODGIK w Koszalinie.
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Rys. 4. Zmiany struktury wlasnosciowej gruntow w gminach powiatu koszalinskiego
oraz w miescie Koszalin w latach 2000-2012

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z PODGiIK i MODGIK w Koszalinie.
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4. Podsumowanie

Przemiany struktury wlasnosci gruntow sg istotnym elementem procesu przeksztat-
cef, jakim podlega przestrzen, i sa uwarunkowane szeregiem czynnikdw o charak-
terze endo- i egzogenicznym. Skala i tempo tych przemian wykazuje zroznicowanie
przestrzenne, zwigzane z typem jednostki terytorialne;®.

Przeprowadzone badania wykazaty, ze w latach 2000-2012 na obszarze Pomorza
Srodkowego nastapito znaczne zmniejszenie udziatu gruntdw panstwowych, zaréwno
na obszarach miast, jak i terenach wielskich, ktoremu towarzyszyto zwigkszenie udzia-
hu terendéw stanowigcych wlasnos¢ prywatng i komunalng (gtownie gmin). Procesy
przeksztatcen wlasnosciowych w poszczegdlnych gminach przebiegaly w zréznico-
wany sposob: gming, w ktorej zaobserwowano najistotniejsze zmiany, byta gmina
wiejska Swieszyno, a takze gmina Polanéw (obszar wiejski). Najmniejsze zmiany
cechowaty nadmorska gming Mielno z uwagi na duzy udziat gruntow Skarbu Panstwa
(gruntow pod wodami, uzytkéw rolnych i laséw) bedacych w dyspozycji panstwowych
agencji ijednostek organizacyjnych gospodarujacych nieruchomos$ciami w imieniu i na
rzecz Skarbu Panstwa. Na ksztalt zaobserwowanych przemian wptynely w gtownej
mierze uwarunkowania o charakterze ekonomicznym i demograficznym, zwigzane
z przebiegiem procesow spoteczno-gospodarczych w badanych gminach Pomo-
rza Srodkowego. Duza role odegraty tez uwarunkowania fizyczne i srodowiskowe
zwigzane z lokalizacjg poszczegodlnych gmin w systemie osadniczym regionu oraz
zréznicowanymi cechami srodowiska naturalnego.
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CONDITIONS OF CHANGES IN THE STRUCTURE
OF LAND OWNERSHIP IN CENTRAL POMERANIA
IN THE YEARS 2000-2012

Summary: The study presents changes in the structure of land ownership in Central Pomer-
ania in the years 2000-2012. The research was made in the areas of Bedzino, Biesiekierz,
Bobolice, Manowo, Mielno, Polanéw and Sianéw communes and Koszalin, a town on poviat
rights. The author seeks to explain the background to the changes and describes the volume
of the evolution.

Keywords: structure of land ownership, real estate cadastre, land register groups.





