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DECYZJE O PODZIALACH NIERUCHOMOSCI GMINNYCH
JAKO CZYNNIK WSPIERAJACY KONKURENCYJNOSC
SZCZECINSKIEGO OBSZARU METROPOLITALNEGO!

Artykut dotyczy decyzji o podziatach nieruchomosci gminnych w gminach strefy zewngtrz-
nej Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego. Kazdy obszar metropolitalny dzieli si¢ na centrum,
czyli miasto gtéwne, oraz strefe zewngtrzna, sktadajaca si¢ na gminy do miasta gtdéwnego bez-
posrednio przylegle badZ tez w inny sposob z nim funkcjonalnie powiazane. Realizacja funkcji
metropolitalnych w strefie zewngtrznej obszaru metropolitalnego wptywa w istotnym stopniu na
mozliwosci rozwojowe catego obszaru. Jedna z plaszczyzn wspotpracy w ramach obszaru metro-
politalnego moze by¢ gospodarka nieruchomosciami, w szczego6lnos$ci tymi, ktorych wiascicielami
sa poszczegblne gminy, czyli nieruchomosciami gminnymi.

Konkurencyjno$¢ danego miasta nie moze by¢ okreslana tylko na podstawie
jego polozenia geograficznego, wielkosci, struktury ekonomicznej czy pojedyn-
czego czynnika konkurencyjnosci. O konkurencyjnosci danego obszaru decyduje
splot wszystkich wymienionych elementéw. Badanie czynnikow wplywajacych
na rozwdj obszaré6w metropolitalnych stanowi bardzo szeroki proces i dlatego
istotnym jego elementem jest analiza wybranych, sktadajacych si¢ nan aspektow.
Jednym z p6l wspotpracy w tym zakresie jest niewatpliwie gospodarka nieru-
chomo$ciami gminnymi na terenie gmin wchodzacych w sktad danego obsza-
ru metropolitalnego. Stanowi ona — oprocz polityki finansowej panstwa i gmin
— wazny instrument umozliwiajacy lub ograniczajacy inwestycje (Masik 2007,
s. 118). Badanie relacji migdzy (szeroko rozumianym) rynkiem nieruchomosci
a ksztattowaniem sig¢ obszaru metropolitalnego nalezy do najwazniejszych obsza-
row badan naukowych zwiazanych z obszarami metropolitalnymi (Markowski,
Marszat 2006, s. 20). Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze w literaturze istnieja
rozne punkty widzenia odnoszace si¢ do funkcjonowania Szczecinskiego Obszaru
Metropolitalnego. Odwotujac si¢ jednak do Projektu Koncepcji Przestrzennego
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Zagospodarowania Kraju, przygotowanego przez Regionalne Biuro Gospodarki
Przestrzennej Wojewodztwa Zachodniopomorskiego, Koncepcji zagospodarowa-
nia przestrzennego strefy V szczecinskiego obszaru metropolitalnego z uwzgled-
nieniem obszarow potencjalnych dla rozwoju gospodarczego oraz Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecin,
nalezy zwrdci¢ uwage, ze Szczecinski Obszar Metropolitalny (SOM) wystepuje
w dokumentach planistycznych zaréwno na szczeblu krajowym, regionalnym,
jak i lokalnym.

Rozwoj obszarow metropolitalnych polega przede wszystkim na rozwoju
funkcji metropolitalnych, wséroéd ktorych nalezy wyrdzni¢ funkcje: gospodar-
cza, administracyjna, transportowa, naukowa, kulturalna czy tez mieszkaniowa
(Smetkowski, Jalowiecki, Gorzelak 2009). Zgodnie z powyzszym zatozeniem
np. rozwoj przedsigbiorczosci, rozwoj infrastruktury technicznej, rozwdj uczel-
ni wyzszych na terenie gmin wchodzacych w sktad obszaréw metropolitalnych
wigze si¢ z rozwojem catych obszardéw. Podkresli¢ nalezy, ze rozwoj poszcze-
golnych funkcji metropolitalnych nie moze by¢ przypadkowy i powinien wigza¢
si¢ z korzysciami dla catego obszaru metropolitalnego; ujmujac to inaczej, musi
by¢ zgodny z procesem metropolizacji (scharakteryzowanym przez Gorzelaka
i Smetkowskiego 2005, s. 41-43). Dlatego tez z powyzszego punktu widzenia
niezwykle istotna rolg odgrywa tutaj polityka przestrzenna.

Gospodarka nieruchomosciami polega na stosowaniu zréznicowanych instru-
mentéw: zarowno rynkowych, technicznych, jak i administracyjnych. Wsrod
najbardziej efektywnych, aczkolwiek na obecnym etapie nie do konca dostrzezo-
nych administracyjnych instrumentéw gospodarowania nieruchomosciami, moz-
na wyrozni¢ decyzje o podziatach nieruchomosci gminnych (Szachutowicz 2005;
Bojar 2006). Decyzje takie w odniesieniu do wszystkich nieruchomosci zgodnie
z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. 22004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.) wydaje wlasciwy miejscowo wojt/
burmistrz/prezydent miasta (Zrobek i in. 2006). O ile w odniesieniu do nieru-
chomosci prywatnych decyzje o podziatach nieruchomosci podejmowane sa na
whniosek, o tyle podzialy nieruchomosci stanowiacych przedmiot wtasnosci gmin
dokonywane sa z urzedu (Topczewska, Sieminski 2003, s. 43). Przepisow powo-
fanej ustawy nie stosuje si¢ w odniesieniu do nieruchomosci rolnych i lesnych?.
Ponadto podziatu nieruchomosci nie dokonuje si¢ w sytuacji, gdy projektowane
do wydzielenia dziatki gruntu nie maja dostgpu do drogi publicznej. W art. 95
ustawy okreslono, kiedy podzial nieruchomo$ci moze by¢ dopuszczalny nieza-
leznie od miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, a w braku
planu — decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu. W grupie
takich przestanek warto wyr6zni¢ wydzielenie czg$ci nieruchomosci objetej de-
cyzja o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej, wydzielenie czg$ci nieruchomosci

2 QOdstapienie od tej zasady jest mozliwe jedynie w sytuacji, gdy dokonanie podziatu spowo-
dowatoby koniecznos¢ wydzielenia nowych drog niebedacych niezbgdnymi drogami dojazdowy-
mi do nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych albo wydzielenie dziatek gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.
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objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej oraz wydzielenie dziatek
gruntu na terenach zamknigtych.

Decyzja administracyjna jest rozumiana jako ,,wladcze dziatanie prawne orga-
nu administracji skierowane na wywolanie konkretnych, indywidualnie oznaczo-
nych skutkow prawnych” (Ochendowski 2004, s. 179—180). Taki akt administra-
cyjny stanowi konkretyzacje¢ przepisow prawnych (Adamiak, Borkowski 2006,
s. 464) i nieraz jedyny sposob realizacji okreslonej koncepcji rozwoju przez or-
gany gminne. Biorac pod uwage powyzsze, nalezy podkresli¢, iz podziaty nieru-
chomosci gminnych, odpowiednio wykorzystane, moga stanowi¢ istotny element
polityki na terenie obszaru metropolitalnego: w szczegolnosci realizowac niekto-
re funkcje metropolitalne, cho¢by funkcje transportowa, gospodarcza (Patrzatek
2000, s. 41) czy turystyczna (Wolaniuk 1997, s. 11; Bury 1993, s. 30), a takze
wplywaé na rozwoj ekonomiczny gmin (Jatowiecki 1988, s. 20). Trzeba pamigtac
rowniez o tym, ze kazdy podziat nieruchomosci, a w szczego6lnosci podziat do-
konywany na cele gospodarcze, powoduje wzrost warto$ci nieruchomosci. Poza
argumentami natury ekonomicznej nalezy tu wskaza¢ art. 98a ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktorym jezeli w wyniku podzialu nierucho-
mosci dokonanego na wniosek wzro$nie jej wartos¢, to wojt/burmistrz/prezydent
miasta moze ustali¢ optat¢ adiacencka z tego tytutu, ktérej maksymalna wyso-
ko$¢ wynosi 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. Przy ocenie polityki metro-
politalnej nalezy wigc bra¢ pod uwagg nie tylko cele poszczegoélnych podziatow
(zawarte w uzasadnieniach do decyzji o podziatach nieruchomosci), lecz takze
liczbg podziatéw nieruchomosci gminnych w stosunku do innych podzialow oraz
wielkos¢ dzielonych gruntéw (szerzej: Kopyra 2009, s. 152). Biorac pod uwa-
ge powyzsze, nalezy stwierdzié, ze podejmowanie decyzji w sprawie podziatow
nieruchomosci stanowi jeden z przyktadow realizacji polityki ,,panowania nad
nieruchomosciami” przez organy demokratycznie legitymizowane, o ktorej pisat
Parysek (2001, s. 44).

Autorzy artykutu analizuja wszystkie dostgpne decyzje o podziatach nieru-
chomosci w strefie zewngtrznej Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego w la-
tach 2003-2006. Badane gminy podzielono na grupg gmin wiejskich — przygra-
nicznych (gminy Dobra Szczecinska i Kotbaskowo znajdujace si¢ przy granicy
z RFN), grupg gmin wiejsko-miejskich (gminy Golenioéw, Gryfino, Police), gru-
pe typowych gmin wiejskich (gminy Kobylanka i Stare Czarnowo) oraz gming
miejska Stargard Szczecinski.

Podzialy nieruchomosci w gminach przygranicznych strefy zewnetrznej
Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego

Podzialy w gminach przygranicznych uwarunkowane sa réoznymi czynnika-
mi, zwigzanymi ze specyfika potozenia, co powinno znalez¢ odbicie zwlaszcza
w sferze celow gospodarczych podziatow.

W gminie Kolbaskowo mozna stwierdzi¢ rosnaca liczbg podziatow nierucho-
mosci od roku 2003 do 2006 (tab. 1). Rosnie jednak przede wszystkim liczba
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decyzji podziatowych odnosnie do nieruchomosci prywatnych. Podziaty nieru-
chomosci gminnych, pomijajac rok 2003, utrzymuja si¢ na podobnym poziomie.
W tych okoliczno$ciach zmniejsza si¢ procentowa liczba decyzji podziatowych
nieruchomosci gminnych w stosunku do podziatow nieruchomosci w ogole.
Przede wszystkim dzielone sa nieruchomos$ci gminne o powierzchni do 0,2 ha.
Mniej wyraznie, ale jednak rowniez dominuja podziaty, w wyniku ktorych po-
wstaja tylko dwie nowe nieruchomosci.

Tab. 1. Podziaty nieruchomosci w gminie Kotbaskowo w latach 2003-2006

Liczba w roku
2003 2004 2005 2006

Dane dotyczace podziatow

Liczba decyzji o podziale nieruchomosci 15 16 25 36
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci gminnych 4 2 1 2
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci prywatnych 11 12 22 30
Pozostate podziaty nieruchomosci 0 2 2

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o po- 2 1 1 2
wierzchni do 0,2 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o po- 0 0 0 0
wierzchni 0,2-0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomos$ci gminnych o po- 2 1 0 0

wierzchni powyzej 0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku 2 1 1 2
ktérych powstajg dwie nowe nieruchomosci

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku 2 1 0 0
ktérych powstaje wiecej niz dwie nowe nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wiasne.

Tab. 2. Podziaty nieruchomosci w gminie Dobra Szczecinska w roku 2006

Dane dotyczgce podziatow Liczba
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci 14
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci gminnych 8
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci prywatnych 5
Pozostate podziaty nieruchomosci 1
Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzchni do 0,2 ha 0
Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzchni 0,2-0,5 ha 2
Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzchni powyzej 0,5 ha 6
Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku ktérych powstajg dwie 2
nowe nieruchomosci

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku ktérych powstaje wiecej 6

niz dwie nowe nieruchomosci

Zrédio: opracowanie wiasne.
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Zaniechania, chociazby w poréwnaniu z powyzej przedstawionymi wynikami
z gminy Dobra Szczecinska, wynikaja z braku inicjatywy organow gminnych
w tym zakresie, koncentrujacych sig¢ na wyborze innych, bardziej innowacyjnych
rozwiazan. Taka postawa nie musi si¢ jednak taczy¢ z odrzuceniem podziatow
nieruchomosci jako instrumentdw gospodarowania.

Na poczatku nalezy zastrzec, ze informacje o podziatach nieruchomos$ci w gmi-
nie Dobra Szczecinska sa niekompletne, w roku 2006 w gminie bowiem zaszla
zmiana na stanowisku zajmujacym si¢ gospodarka nieruchomog$ciami i w zwiaz-
ku z tym czg$¢ dokumentoéw zagingta jako sprawy nieaktualne dla biezacej dzia-
lalnosci gminy. W tym wigc przypadku mozna przeanalizowac jedynie rok 2006,
od ktérego rozpoczyna si¢ obecna dokumentacja prowadzona w gminie. W tymze
roku w gminie Dobra Szczecinska (tab. 2) podziaty nieruchomos$ci gminnych
dominuja wsrod wszystkich decyzji podziatowych. Najwigce] jest dzielonych
nieruchomosci o powierzchni powyzej 0,5 ha, a w wyniku podziatéw powstaje
przewaznie wigcej niz dwie nowe nieruchomosci. Duza liczba podziatéw nieru-
chomos$ci gminnych uwarunkowana jest popytem na nie na terenie wspomnianej
gminy.

Z tego punktu widzenia wyniki dotyczace podziatow nieruchomos$ci w gminie
Kotbaskowo nie moga by¢ odpowiednikiem danych z gminy Dobra Szczecinska.
Wydaje sig, ze podziaty w tej drugiej stanowia efekt przemyslanej polityki z punk-
tu widzenia organow gminnych, natomiast w przypadku gminy Kotbaskowo ta-
kiej koordynacji w tym zakresie nie ma. Trudno bowiem wyodrebni¢ takie obiek-
tywne cechy, ktore by w sposdb wyrazny odroznialy sytuacj¢ Kotbaskowa od
Dobrej. Wrecz przeciwnie, z punktu widzenia powierzchni gruntow gminnych
sytuacja gminy Kotbaskowo wyglada lepiej. W tym zakresie wypada stwierdzi¢
brak w sferze polityki gminne;.

Podobnie wyglada sytuacja w sferze uzasadnien decyzji podzialowych.
W gminie Kotbaskowo czasami uzasadnien owych brakuje. Jesli za$ juz wyste-
puja, to ujawniaja podziaty przede wszystkim na cele gospodarcze oraz miesz-
kaniowe (uzasadnienia uwzgledniaja przede wszystkim te cele, ktore wiaza si¢
z przysztymi korzy$ciami finansowymi gminy). W gminie Dobra Szczecinska
w roku 2006 wyraznie natomiast dominuja cele zwiazane z rozbudowa i utrzy-
maniem drog publicznych. Jest to charakterystyczne o tyle, ze wlasnie gmina
Dobra Szczecinska w swoich strategiach rozwoju podkreslata zdominowanie
wszystkich funkcji gminnych przez funkcje mieszkaniowa. W praktyce jednak
w podziatach w roku 2006 przewaza funkcja transportowa, niedoceniana z kolei
w gminie Kotbaskowo. W gminie Dobra Szczecinska w mniejszym wige zakresie
sa brane pod uwagg korzysci finansowe wynikajace z podzialu nieruchomosci.
Warto jednak zauwazy¢, ze deklaracje gminy Kotbaskowo o rozwoju gospodar-
czym maja tutaj przelozenie w konsekwencji organu rozstrzygajacego sprawy
podzialu, wykorzystujacego roéwniez t¢ forme¢ gospodarowania nieruchomoscia-
mi. Trzeba podkresli¢, ze pomimo wczesniejszego, ustalonego dzigki badaniom
podobienstwa obu gmin, w omawianym przypadku stwierdza si¢ powazne roz-
bieznosci. I to rozbieznosci stawiajace w lepszej pozycji gming Dobra, ktora
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w innych badaniach dotyczacych gospodarki nieruchomos$ciami wypada od gmi-
ny Kotbaskowo znacznie stabiej. Mozna zreszta dojs¢ do podobnych wnioskow,
jesli przeanalizuje si¢ wyniki zwiazane z podziatami nieruchomosci gminnych
z punktu widzenia liczby powstatych w wyniku podzialu nieruchomosci oraz po-
wierzchni dzielonych nieruchomosci.

Podzialy nieruchomosci gminnych w gminach miejsko-wiejskich ze strefy
zewnetrznej Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego

W gminie Gryfino odméwiono bezposredniego dostepu do dokumentdéw do-
tyczacych podziatow nieruchomosci oraz pewnych innych informacji, skutkiem
czego mozliwe byto tylko wyr6znienie danych o liczbie decyzji podziatowych
nieruchomosci, w tym nieruchomosci gminnych. W gminie Goleniow z kolei
dostgpne dane sa dopiero od roku 2004, a w gminie Police dane dostgpne byty
w catosci.

Tab. 3. Podziaty nieruchomosci w gminie Gryfino w latach 2003—-2006

Liczba w roku
2003 2004 2005 2006

Dane dotyczace podziatow

Liczba decyzji o podziale nieruchomosci 43 64 47 34
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci gminnych 11 16 13 1
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci prywatnych 25 42 28 18
Pozostate podziaty nieruchomosci 7 6 6 5

Zrédto: opracowanie wiasne.

W gminie Gryfino podzialy nieruchomosci gminnych zajmuja bardzo sta-
bilng pozycje w przeciwienstwie do podzialow nieruchomo$ci prywatnych
(tab. 3). Dokonuje si¢ tu kilkunastu podziatéw nieruchomosci gminnych rocz-
nie. Najwigcej stwierdzono ich w roku 2004; w tymze roku zreszta odnotowano
réwniez najwigcej podziatow nieruchomosci prywatnych, co wskazuje na ogdlna
tendencje¢ w tym roku. Analizujac jednak cato$ciowe wyniki podziatéw nierucho-
mosci w gminie Gryfino (zwlaszcza z punktu widzenia ich liczby), trzeba zauwa-
zy¢€, ze nie jest to zbyt znaczacy instrument gospodarowania nieruchomosciami
gminnymi, co wynika przede wszystkim z braku skoordynowanych planow orga-
néw gminnych w tym zakresie.

W gminie Golenidow, pomimo znacznie wigkszej liczby podzialdow w ogole
anizeli w przypadku gminy Gryfino, liczba ta utrzymuje si¢ na niewiele wyzszym
poziomie niz w gminie Gryfino. Znacznie bardziej dynamiczne zmiany zachodza
za to w sferze podziatu nieruchomosci prywatnych, a nawet panstwowych. Warto
tez zaznaczy¢, ze w gminie Goleniow (tab. 4) stwierdza si¢ najwigcej podziatow,
w wyniku ktorych powstaje wigcej niz dwie nowe nieruchomosci, i chetniej dzie-
lone sa nieruchomosci gminne o wigkszej powierzchni, co swiadczy o bardziej
dynamicznym wzro$cie ich wartosci.
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Nie zmienia to faktu, Ze organy gminne rowniez, a nawet w wigkszym stopniu
niz w Gryfinie, nie przywiazuja dostatecznej wagi do tego instrumentu gospoda-
rowania nieruchomos$ciami gminnymi.

Tab. 4. Podziaty nieruchomosci w gminie Goleniow w latach 2004—2006

Liczba w roku
2003 2004 2005 2006

Dane dotyczace podziatow

Liczba decyzji o podziale nieruchomosci 76 61 63 76
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci gminnych 16 19 16 16
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci prywatnych 38 29 35 38
Pozostate podziaty nieruchomosci 22 23 12 22
Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o po- 6 6 5 6
wierzchni do 0,2 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o po- 4 3 7 4
wierzchni 0,2-0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o po- 6 10 4 6

wierzchni powyzej 0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku 9 8 12 9
ktorych powstajg dwie nowe nieruchomosci

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku 7 1" 4 7
ktorych powstaje wiecej niz dwie nowe nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wtasne.

Tab. 5. Podziaty nieruchomosci w gminie Police w latach 2003—2006

Liczba w roku
2003 2004 2005 2006

Dane dotyczace podziatow

Liczba decyzji o podziale nieruchomosci 44 21 29 42
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci gminnych 6 2 2 8
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci prywatnych 24 12 25 32
Pozostate podziaty nieruchomosci 14 7 2

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzch- 0

nido 0,2 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzch- 4 0 0 3
ni 0,2-0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomos$ci gminnych o powierzch- 2 0 1 2

ni powyzej 0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomos$ci gminnych, w wyniku 5 2 2 2
ktorych powstajg dwie nowe nieruchomosci

Liczba podziatow nieruchomosci gminnych, w wyniku 1 o] 0 6
ktérych powstaje wiecej niz dwie nowe nieruchomosci

Zrédio: badania wiasne.
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W zadnej z badanych gmin nie ma w analizowanym pelnym okresie wyraz-
nej tendencji wzrostowej ani malejacej, jesli chodzi o liczbe decyzji w ogdle.
W Gryfinie i Goleniowie najwigcej decyzji podziatowych wydano w roku 2004
i od tego momentu liczba decyzji si¢ zmniejsza (pamigtac trzeba jednak i o tym,
ze w roku 2003 w obu gminach zapadto znacznie mniej decyzji niz w roku 2004).
Odwrotnie jest w gminie Police (tab. 5), gdzie od roku 2004 mozna odnotowaé
wzrost liczby decyzji. Decyzje o podziale nieruchomos$ci gminnych utrzymuja
si¢ w badanych gminach na podobnym poziomie, a ewentualne ich zmiany nie
sa proporcjonalne do zmian liczby decyzji w ogoéle. Najmniej podzialéw nieru-
chomosci gminnych dokonano w gminie Police, cho¢ liczba wyréznionych tu
podziatéw nieruchomosci w ogdle bytaby porownywalna do tej z Gryfina. Z ko-
lei najwigcej podziatow, zardwno ogdlnie, jak i nieruchomosci gminnych, prze-
prowadzono w Goleniowie.

W gminie Golenidow i gminie Police powierzchnia dzielonych nieruchomosci
jest zroznicowana i zadna z wyodrgbnionych dla celow badawczych grup tutaj
nie dominuje. W obu przypadkach mozna jednak stwierdzi¢ przewage podzia-
tow, w wyniku ktérych powstaja tylko dwie nowe nieruchomosci. Z punktu wi-
dzenia powierzchni dzielonego gruntu i liczby utworzonych dziatek najwyzej
mozna oceni¢ zmiany dokonane w Goleniowie. Zné6w w poréwnaniu z Policami
proporcje te wygladaja zdecydowanie korzystniej. Wydaje sig, ze w przypadku
Goleniowa polityka podzialow nieruchomos$ci gminnych jest najdoktadniej za-
planowana i skoordynowana z potrzebami gminy, co nalezy przypisa¢ dziatalno-
$sci pracownikoéw wydziatu do spraw nieruchomosci. Zreszta gmina ta ze wzgledu
na najwigksza powierzchnig, najwicksza liczbe ludnosci, ale rowniez najlepsze
warunki gospodarcze w zwiazku z funkcjonowaniem parku przemystowego, ma
najlepsze mozliwosci dla podobnych przedsigwzi¢¢. Gmina Police jest natomiast
zdominowana przez umiejscowione na jej terenie Zaktady Chemiczne Police.

W decyzjach podziatowych w Goleniowie i Policach nie zawsze wystgpuja
precyzyjne uzasadnienia. Z kolei proby zbadania uzasadnien decyzji w Gryfinie
opieraja si¢ przede wszystkim na ustaleniu proporcji bedacych wynikiem prze-
prowadzonych wsrdd urzednikow wywiadow bezposrednich. Uwzgledniajac te
zastrzezenia, trzeba podkresli¢, ze we wszystkich badanych gminach wyraznie
dominuja cele podziatéw nieruchomosci gminnych zwiazane z rozwojem drog.
W Goleniowie i Gryfinie drugie miejsce zajmuja wyraznie cele mieszkaniowe,
natomiast we wszystkich gminach cele gospodarcze maja niewielki udziat. Jako
ze akurat w tych jednostkach samorzadu terytorialnego funkcja gospodarcza jest
rozwijana praktycznie najlepiej ze wszystkich ze strefy zewngtrznej SOM, wypa-
da stwierdzi¢ nieuwzglednienie tego instrumentu gospodarowania. Mimo owych
brakéw w odniesieniu do innych gmin liczba podziatéw na wspomniane cele
i tak jest wigksza (cho¢ przewaga ta jest naprawde znikoma). Wydaje si¢ jednak,
ze stan taki lepiej byloby zmieni¢ — zwtaszcza w przypadku parkdéw przemysto-
wych, przyciagni¢cie inwestoréw bowiem moze wymagaé¢ odpowiednich decyzji
wzgledem poszczegolnych gruntow gminnych. Rozwdj funkcji drogowej wydaje
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si¢ zgodny z prowadzonymi na terenie gmin inwestycjami drogowymi oraz z tre-
$cig poszczegolnych strategii i programow rozwoju.

Najwigcej podobienstw mozna odnotowa¢ pomi¢dzy podziatami nieruchomo-
$ci w gminach Goleniéw i Gryfino. Jednakze analiza powierzchni dzielonych
nieruchomosci, liczby powstatych w wyniku podziatu nieruchomosci oraz celow
podziatéw upodabnia rowniez do tej grupy Police, tak ze mozna tu mowic o jed-
nolitych dla wszystkich trzech gmin tendencjach.

Podzialy nieruchomosci gminnych w gminach wiejskich strefy zewnetrznej
Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego

Grupe gmin wiejskich cechuje najmniejsza, niekiedy wrecz marginalna liczba
podziatéw przeprowadzanych przez organy gminy. Zasadg t¢ moga zmienic je-
dynie innowacyjne pomysty tychze organdw zwiazane z wykorzystaniem poten-
cjatu potozenia w sasiedztwie metropolii.

Tab. 6. Podziaty nieruchomosci w gminie Stare Czarnowo w latach 2003-2006

Liczba w roku
2003 2004 2005 2006

Dane dotyczgce podziatow

Liczba decyzji o podziale nieruchomosci 6 5 3 1"
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci gminnych 1 0 1 2
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci prywatnych 3 5 1 6
Pozostate podziaty nieruchomosci 2 0 1 3
Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzchni 0 - - 0
do 0,2 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzchni 1 - - 0
0,2-0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzchni 0 - 1 2
powyzej 0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku kté- 1 - 1 1
rych powstajg dwie nowe nieruchomosci

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku kté- 0 - 0 1

rych powstaje wiecej niz dwie nowe nieruchomosci

Zrédio: opracowanie wiasne.

Podziaty nieruchomosci gminnych w gminie Stare Czarnowo (tab. 6) utrzy-
muja si¢ na znikomym poziomie, ale tendencja ta dotyczy rowniez sfery ogdlnej
podziatowej polityki gminy, stosowanej bardzo rzadko. Takze wigksza liczbg po-
dzialow nieruchomosci prywatnych, i to dos¢ przypadkowo, odnotowano tylko
w ciagu dwoch z czterech badanych lat. Wida¢ wigc w tym kontekscie zupetny
brak inicjatywy organéw gminnych odno$nie do sposobu gospodarowania nie-
ruchomos$ciami i podejmowanie decyzji o podziatach tylko wtedy, gdy zmuszaja
do tego sytuacje prawne. Podstawowa przyczyna jest tutaj brak szerszej wizji
rozwoju gminy.
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Przy analizie warto zauwazy¢ réwniez, ze niewielka liczba podzialow doty-
czy nieruchomosci prywatnych, co pozwala ustali¢ jednolite proporcje na terenie
gminy Stare Czarnowo.

W przedstawionych badaniach (tab. 7) trzeba podkresli¢ pewna istotng roz-
niceg. Otéz o ile liczbe ogdlnych podziatow nalezy oceni¢ dobrze, o tyle udziat
podziatow nieruchomosci gminnych jest wrecz znikomy. Mozna wigc stwierdzic,
ze organy gminne niechgtnie patrza na ten instrument gospodarowania nierucho-
mos$ciami, nawet si¢ go wystrzegajac. Moze to by¢ zwiazane z dwoma skore-
lowanymi ze sobg czynnikami: niewielka liczba i powierzchnia nieruchomosci
gminnych oraz nastawieniem gminy na rozwdj w zakresie inwestycji. W tym
kontekscie najprawdopodobniej zaplanowano okreslone dziatania, do ktérych —
w intencji organow gminnych — niezbedne bedzie wladanie nieruchomos$ciami
o duzej powierzchni.

Tab. 7. Podziaty nieruchomosci w gminie Kobylanka w latach 2004—-2006

Liczba w roku
2004 2005 2006

Dane dotyczace podziatow

Liczba decyzji o podziale nieruchomosci 17 19 22
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci gminnych 2 2 2
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci prywatnych 14 17 16
Pozostate podziaty nieruchomosci 1 0 4
Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzchni do 0,2 ha 1 2 0
Liczba podziatéw nieruchomos$ci gminnych o powierzchni 0,2-0,5ha 0 0 0
Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzchni powyzej 1 0 2
0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku ktérych powsta- 2 2 1
ja dwie nowe nieruchomosci

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku ktérych powsta- 0 0 1

je wiecej niz dwie nowe nieruchomosci

Zrédio: opracowanie wiasne.

W gminie Kobylanka dokumenty zwigzane z podziatem nieruchomosci do-
stgpne sa od roku 2004. Na tym etapie mozna stwierdzi¢ stopniowy wzrost liczby
decyzji o podziale. Sytuacja wyglada inaczej w przypadku Starego Czarnowa,
gdzie w latach 2003-2005 obserwuje si¢ spadek liczby decyzji, ale w roku 2006
gwaltowny wzrost. Na tym tle podziaty nieruchomos$ci gminnych w obu bada-
nych jednostkach sa bardzo nieliczne, tak Ze trudno tu ustala¢ nawet jakiekol-
wiek proporcje. Warto jednak zastrzec, ze ogolne decyzje podzialowe w gminie
Kobylanka wystgpuja w znacznie wigkszej liczbie niz w gminie Stare Czarnowo.
Fakt zachowania przy tym bardzo podobnych wartosci $wiadczy na niekorzysé
tej ostatniej gminy. Pamigta¢ trzeba bowiem, ze dochody, wydatki, a takze ogolna
jej gospodarka sa na znacznie nizszym poziomie, wigc rowniez w tym aspek-
cie dziatalno$¢ gminy trzeba uwzglednia¢ w kontekscie jej ogdlnych wynikow.



DECYZIE O PODZIALACH NIERUCHOMOSCI GMINNYCH.... 77

W obu przypadkach mozna stwierdzi¢ przewage podziatow, w ktorych powstaja
tylko dwie nowe nieruchomosci, a powierzchnia dzielonych nieruchomosci nie
przekracza w wigkszos$ci wypadkéw 0,2 ha. Wynika to przede wszystkim z nie-
wielkiej powierzchni nieruchomosci gminnych. Zwraca uwageg zwlaszcza w tym
konteks$cie niewykorzystanie potencjatu zwiazanego z podziatami nieruchomo$ci
w gminie Kobylanka, szczegdlnie z punktu widzenia zagospodarowania terenow
przy jeziorze Miedwie.

Analiza uzasadnien podziatow nieruchomosci gminnych w przypadku bada-
nych gmin wiejskich jest bardzo trudna z powodu znikomej liczby podziatow.
Uwzgledniajac ten wniosek, trzeba podkresli¢, ze w Kobylance dominuja cele
drogowe, natomiast nie wyrdznia si¢ podziatow przeznaczonych na cele gospo-
darcze. Mimo to nalezy uzna¢, ze ze wzgledu na uwarunkowania sytuacja obu
gmin z punktu widzenia liczby decyzji o podziatach nieruchomos$ci gminnych
jest porownywalna (i to najwyrazniej sposréd wszystkich innych gmin ze strefy
zewngetrzne] SOM). Obie gminy jednak nie traktuja podziatéw jako zrodta korzy-
$ci finansowych dla budzetu.

Podzialy nieruchomosci w gminie miejskiej Stargard Szczecinski

Trzeba podkresli¢ 1 pamigta¢ o tym, ze ponizsze wyniki podziatlow tacza si¢
ze specyfika Stargardu Szczecinskiego jako gminy typowo miejskiej, a przy tym
nieduzej z punktu widzenia powierzchni. Takie uksztattowanie rzutuje na liczbe
1 sposOb podejmowanych rozstrzygnigc.

Tab. 8. Podziaty nieruchomosci w gminie miejskiej Stargard Szczecinski w latach 2003—
—2006

Liczba w roku
2003 2004 2005 2006

Dane dotyczace podziatow

Liczba decyzji o podziale nieruchomosci 48 58 52 28
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci gminnych 20 18 17 10
Liczba decyzji o podziale nieruchomosci prywatnych 21 18 1
Pozostate podziaty nieruchomosci 7 22 25

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzch- 4 3 12

ni do 0,2 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzch- 7 11 3 1
ni 0,2-0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych o powierzch- 9 4 2 6

ni powyzej 0,5 ha

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku 11 14 10 6
ktorych powstajg dwie nowe nieruchomosci

Liczba podziatéw nieruchomosci gminnych, w wyniku 9 4 7 4
ktorych powstaje wiecej niz dwie nowe nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wiasne.
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W latach 20032005 liczba decyzji podzialowych oraz podzialéw nierucho-
mos$ci gminnych utrzymywata si¢ mniej wigcej na podobnym poziomie (tab. 8).
Dopiero w roku 2006 obie te liczby ulegly zmniejszeniu przy zachowaniu jed-
nak wczesniejszych proporcji. Nie stanowi natomiast zadnej reguly dokonywa-
nie podzialow nieruchomosci z punktu widzenia powierzchni dzielonych nieru-
chomosci. W analizowanym przypadku praktycznie w kazdym roku najwigcej
podziatéw nieruchomosci gminnych cechowato inna z wyodrebnionych grup.
We wszystkich latach natomiast przewazaty takie decyzje podziatowe, w wyniku
ktorych powstaja tylko dwie nieruchomosci (co prawda, w latach 2003 i 2006
przewaga owa jest niewielka). Trzeba rowniez stwierdzi¢ stosunkowo duza licz-
bg podziatéw nieruchomos$ci gminnych o duzej powierzchni oraz podziatow,
w wyniku ktérych powstaje wigcej niz dwie nowe nieruchomosci. Przytoczone
dane $wiadcza o wptywaniu przez gming ta droga na rozwoj gospodarczy, nieza-
leznie od deklarowanych w uzasadnieniach celow podzialow. Polityka taka jest
uzasadniona sporg powierzchnig nieruchomos$ci gminnych w gminie oraz duzym
nimi zainteresowaniem.

W latach 2003-2006 najbardziej stabilna okazuje si¢ liczba uzasadnien prze-
znaczajacych nowe nieruchomosci na cele drogowe. Po roku 2003 znacznie spa-
dta liczba uzasadnien przeznaczajacych nieruchomosci na cele gospodarcze, a po
roku 2004 — na cele mieszkaniowe. Mozna wigc wnioskowac, ze z tego punktu
widzenia rozw6j komunikacji czy rozwoj funkcji transportowej jest wdrazany
przez gming w sposob najbardziej konsekwentny. Rzecz jasna, pozostale cele
réwniez nie sa ignorowane, ale ich realizacja absorbuje gming w znacznie mniej-
szym zakresie. Trzeba réwniez podkresli¢, ze zwtaszcza stabilna liczba podzia-
16w na cele drogowe (a takze stosunkowo duzy udziat decyzji o podziale na cele
gospodarcze) wynika niewatpliwie z typowo miejskiego charakteru gminy. Fakt
ten oraz potozenie w obrebie Stargardu wielu rozwinigtych przedsigbiorstw (badz
ich oddziatow) utatwia stosowanie takich a nie innych rozstrzygnig¢ administra-
cyjnych. Warto w tym miejscu rowniez zaznaczy¢, ze cele mieszkaniowe podzia-
16w nie zawsze musza si¢ wiaza¢ z rozwojem polityki mieszkaniowej: czasem
stanowia wynik sporéw gminy z jej mieszkancami.

Cechy wspélne dla podzialow nieruchomosci gminnych w strefie
zewnetrznej Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego

Najwigcej podzialdow nieruchomosci gminnych w stosunku do ich ogdl-
nej liczby (ryc. 1) mozna stwierdzi¢ w gminach Stargard Szczecinski oraz
Goleniow. Poza tym zwraca uwage duza liczba podzialdéw nieruchomosci
gminnych w gminie Dobra Szczecinska w roku 2006 (na podstawie uzyska-
nych badan nie da si¢ tu stwierdzi¢ jednolitej tendencji). Podzialy takie zajmu-
ja najmniej miejsca w stosunku do innych podziatéw w gminach Kobylanka
i Kotbaskowo. Zwlaszcza przypadek gminy Kobylanka, oméwiony powyzej,
odbiega od prawidtowosci charakterystycznej dla innych gmin strefy zewnetrz-
nej SOM. Dobre wyniki w gminie Stargard Szczecinski to skutek zaplanowane;j
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Ryc. 1. Liczba decyzji o podziatach nieruchomosci gminnych oraz decyzji o podziatach
nieruchomosci prywatnych w ogolnej liczbie podziatéw nieruchomosci, w skali procento-

wej

Zrédio: opracowanie wiasne.
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polityki organéw gminnych w tym zakresie oraz specyficznych warunkow zwia-
zanych z polozeniem gminy. Drugie miejsce Goleniowa nalezy opatrzy¢ zastrze-
zeniem, ze w sferze podziatdéw nieruchomosci gminnych organy samorzadu moga
jeszcze w bardzo duzym stopniu rozwija¢ swoja polityke.
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Ryc. 2. Analiza skupien cech dotyczacych podziatéw nieruchomosci w gminach SOM, na
podstawie danych z tabel 1-8
Zrédio: opracowanie wiasne.

Na podstawie analizy skupien (ryc. 2) mozna wyodrebni¢ grupy gmin, kto-
re prowadza podobna polityke w sferze podziatdéw nieruchomosci. Na poczatku
trzeba podkresli¢, ze gmina Kobylanka podejmuje decyzje podziatowe odmiennie
niz wszystkie pozostate gminy z SOM, ktdre tworza tutaj jedna grupg. Gtéwnym
powodem takiej klasyfikacji jest przede wszystkim znikoma liczba podziatow
nieruchomosci gminnych, przy ustabilizowanej liczbie podzialow innych nieru-
chomosci. Organy gminy w latach 2004-2006 najwyrazniej nie widziaty potrze-
by przeprowadzania wigkszych zmian w stanie znajdujacych si¢ w sferze gospo-
darowania gruntow. Regula ta dotyczy takze podziatow dokonywanych w celu
rozwoju drog publicznych, tak istotnych dla rzeczonej gminy. Z pozostatych
gmin zwraca uwage Goleniéw — przede wszystkim z powodu najwigkszej liczby
przeprowadzanych podziatow w ogole (taczy si¢ to z teza o wyjatkowo dobrym
rozwoju tejze gminy).

Z przeprowadzonych badan wynika, ze nie na wszystkich terenach, na kto-
rych sa potozone dzielone nieruchomosci gminne, uchwalono miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Warto w tym konteks$cie podkresli¢, ze prak-
tycznie kazda z badanych gmin ma osobna wizjg polityki przestrzennej. Z infor-
macji udostgpnionych przez Glowny Urzad Statystyczny wynika, ze miejscowy-
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mi planami zagospodarowania przestrzennego na podstawie ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w roku 2007 w gmi-
nie Stargard Szczecinski byto objetych 731 ha (czyli 15,2% powierzchni ogdl-
nej), w gminie Goleniow — 114 ha (czyli 0,26% powierzchni ogélnej), w gminie
Gryfino — 1051 ha (czyli 4,14% powierzchni ogodlnej), w gminie Police 1360 ha
(czyli 5,4% powierzchni ogdlnej), w gminie Stare Czarnowo 71 ha (0,436% po-
wierzchni ogdlnej), w gminie Dobra Szczecinska — 18 ha (czyli 0,0998% po-
wierzchni ogodlnej), a w gminie Kotbaskowo 728 ha (czyli 6,907% powierzchni
ogo6lnej). Widoczna jest tutaj wigc wyrazna tendencja, zgodnie z ktora wigksza
powierzchnia plandéw miejscowych objete sa gminy miejskie oraz wiejsko-miej-
skie. Mozna przyja¢ (robwniez na podstawie przeprowadzonych w gminach wy-
wiadoéw bezposrednich), ze w grupie gmin miejskich i wiejsko-miejskich pewna
cze$¢ podzialdow wynika z tresci planow miejscowych (czasem powolanie si¢
na plan miejscowy stanowi jedyne uzasadnienie decyzji o podziale), natomiast
w gminach wiejskich wszystko odbywa si¢ juz w mniej skoordynowany plani-
stycznie sposob. Biorac pod uwage powyzsze, nalezy wskazaé, ze zwlaszcza
na terenie obszaréw metropolitalnych gminy powinny poprawi¢ swoja polityke
przestrzenna (co oczywiscie bardzo czesto uwarunkowane jest niskimi srodkami
na ten cel). Sytuacji nie poprawiaja w tym zakresie powaznie zdezaktualizowane
studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Z wywia-
dow bezposrednich przeprowadzonych w urzedach gmin wynika, ze wigkszos¢
podzialéw nieruchomosci (zwlaszcza w gminach wiejskich) bedzie wiazaé sie
z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Na mar-
ginesie warto doda¢, ze decyzje takie w sposob szerszy powinny uwzgledniaé
pewne dodatkowe zasady, np. zasade dobrego sasiedztwa (Niewiadomski 2008,
s. 45; Matysa-Sulinska 2008, s. 255). Rowniez przy tej okazji uwidacznia si¢
konieczno$¢ zdefiniowania pojecia planowania rozwoju w ramach planowania
przestrzennego (Bobinski i in. 2005, s. 27). Bytoby to istotng wskazowka dla or-
ganow gmin wchodzacych w sktad obszaréw metropolitalnych. Finansowe efek-
ty podziatéw nieruchomosci powinny by¢ takze ujmowane w prognozach skut-
kéw finansowych uchwalenia planow miejscowych (o ktorych pisze Cymerman
2009, s. 211-222).

Wskazane powyzej informacje dotyczace powierzchni objetej planami miej-
scowymi w poszczegélnych gminach sktaniaja do wniosku, ze mozna znalez¢
pewne podobienstwa pomigdzy powierzchnia planéw miejscowych a liczba po-
dziatéw nieruchomos$ci gminnych w poszczegdlnych rodzajach gmin. Potwierdza
to po raz kolejny wigksze mozliwosci w sferze prowadzenia polityki przestrzen-
nej w szerokim tego stowa znaczeniu w odniesieniu do gmin miejskich i wiej-
sko-miejskich ze strefy zewngtrznej SOM. Do grupy tej zbliza si¢ rowniez przy-
graniczna gmina wiejska Kotbaskowo (prowadzaca zupetnie odmiennag polityke
podziatowa i przestrzenna niz bardzo do niej podobna pod wzgledem powierzch-
ni i charakteru gmina Dobra Szczecinska).

Ostatnim elementem badan jest analiza podziatow nieruchomosci pod katem
korzysci finansowych, ktdre przynosza one gminom.
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Tab. 9. Liczba podziatéw nieruchomosci, z ktérymi wigza sie korzysci finansowe dla gminy
w roku 2006

Gmina miejska

Gminy Gminy w!ejsk|e G.mllny C G.mllny. Stargard
przygraniczne  wiejsko-miejskie wiejskie Szczecinski
Cele podziatéw wia- 3 12 4 3

zgce sie z korzysciami
finansowymi gminy
(cele gospodarcze

i mieszkaniowe)

Zrédto: opracowanie wiasne.

W tabeli 9 przedstawiono liczbg podziatow nieruchomosci w poszczegdlnych
grupach gmin, z ktéorymi moga wiaza¢ sig korzysci finansowe. Przyja¢ bowiem
nalezy, ze wpisanie do uzasadnienia decyzji administracyjnej o podziale nieru-
chomosci celu mieszkaniowego lub gospodarczego podziatu wiaze si¢ ze zby-
ciem danej nieruchomosci wtasnie na te cele. Z tabeli 9 wynika, ze najwigcej
takich podziatéw przeprowadzono w gminach wiejsko-miejskich oraz w gminie
miejskiej Stargard Szczecinski. W przygranicznych gminach wiejskich dominuja
podziaty na cele zwigzane z budowa drog, a w przypadku gmin wiejskich ogdlna
liczba podzialow nieruchomos$ci gminnych jest znikoma. Biorac pod uwagg po-
wyzsze, mozna podkresli¢, ze motyw korzysci finansowych przy okazji dokony-
wania podziatow nieruchomosci gminnych wystepuje przede wszystkim w tych
gminach, ktore maja stosunkowo duzo nieruchomosci gminnych oraz ktorych
nieruchomosci nie sa powiazane z realizacja celow publicznych (dlatego np.
dysponujaca niewielka powierzchnia nieruchomosci gmina Dobra Szczecinska
takich podzialow nie dokonuje). Wypada stwierdzi¢, ze tendencja taka moze
wystgpowac przede wszystkim w gminach miejskich, miejsko-wiejskich oraz
przygranicznej gminie wiejskiej Kotbaskowo, czyli tam, gdzie wsrod uzasadnien
podziatow mozna odnalez¢ cele mieszkaniowe, gospodarcze oraz turystyczne.
Jednakze z dokumentéw gminnych (gminne strategie rozwoju, studia uwarun-
kowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego) nie wynika, izby gminy
patrzyty na podziaty nieruchomosci jako instrument wiazacy si¢ z uzyskaniem
korzysci finansowych dla gminy — co zwlaszcza w kontekscie tez okreslonych
przez Zrébkoéw i Kuryja (2006) stanowi istotne zaniedbanie. Pewnym rozwiaza-
niem moze by¢ tutaj dodanie obowiazku charakteryzowania przez gminy strategii
zwiazanej z dokonywanymi podziatami nieruchomosci w studiach uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Podsumowanie

Whbrew pozorom, pomimo uzyskania przedstawionych wynikow badan, trudno
jednoznacznie poda¢ przyczyny rozstrzygni¢¢ dotyczacych podziatow. W wielu
przypadkach przyczyn takich w sposob obiektywny okresli¢ si¢ nie da, przynaj-
mniej w sferze formutowania ogdlnych wnioskoéw. Oczywiscie, mozna podjac
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probe postawienia tezy, ze np. w Goleniowie, gdzie istnieja powazne inwestycje
drogowe, przektada sig to na liczbg podziatow na te cele, ale juz w przypadku gmi-
ny Kobylanka owa zasada zastosowania nie znajduje. Takze bardzo duzo w tym
zakresie zalezy od nastawienia ze strony organéw gminy. Na nastawienie owo
moga oczywiscie wplywac¢ w mniejszym lub wigkszym stopniu pewne czynniki,
cho¢by powierzchnia gminy, powierzchnia nieruchomosci gminnych, potozenie
gminy itd. Nie jest to jednak wplyw przesadzajacy. A skoro tak — mozna wniosko-
wac, ze ewentualna koordynacja dziatan w tym zakresie bytaby mozliwa.

Wydaje sig, ze w zdecydowanej wigkszo$ci badanych gmin niewykorzystanym
srodkiem rozwoju sa decyzje o podziatach nieruchomosci na cele gospodarcze.
Szczegodlnie w takich gminach jak Stargard Szczecinski czy Goleniow (a wige
miejskich i rozwinigtych wiejsko-miejskich) omawiany instrument rozwoju byl-
by mozliwy i tatwy do wykorzystania (zwlaszcza w kontek$cie funkcjonowania
na terenach gmin parkow przemystowych). Decyzje podziatowe w takim wypad-
ku wzmocnityby bardzo istotnie gospodarcza funkcj¢ metropolitalng i powinny
by¢ podejmowane (co jest wskazane rowniez z punktu widzenia korelacji pomig-
dzy liczba i sposobem dokonywania podziatéw w badanych gminach).

W przygranicznych gminach wiejskich przy okazji podziatow nieruchomosci
realizowana jest funkcja mieszkaniowa. Jesli chodzi o typowe gminy wiejskie
— trudno tu mowic¢ o jakiejkolwiek konsekwentnej polityce w sferze podziatow
nieruchomosci ze wzgledu na mata liczbe podziatéw i1 niewielka powierzchnig
gminnego zasobu nieruchomosci.

W obecnym stanie faktycznym podzialy nieruchomosci najlepiej shuzq realiza-
cji funkcji transportowej w obszarze metropolitalnym. Wynika to jednak bardzo
czesto z obowiazkdéw prawnych, ktorym dana gmina podlega, oraz przedsigwzigé
od gmin niezaleznych. Podziaty nie sa obecnie traktowane jako $wiadomy instru-
ment wspotpracy migdzygminnej gmin wchodzacych w sktad obszaru metropo-
litalnego. Biorac pod uwage powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze gminy w zdecydo-
wanej wiekszo$ci nie wykorzystuja tego srodka jako instrumentu zwigkszajacego
ich konkurencyjnos¢, tym bardziej nie znajduje to zastosowania w odniesieniu
do catego Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego. Proponowanym rozwiaza-
niem moze by¢ tutaj odpowiednia polityka dotyczaca podziatow nieruchomosci
gminnych na cele gospodarcze, zwlaszcza w konteks$cie terendw przeznaczonych
pod parki przemystowe (odpowiednia polityka dokonywania podziatow nieru-
chomosci moze si¢ wiagza¢ z zasadami funkcjonowania takich parkow). W celu
podniesienia konkurencyjnosci catego Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
zalecanym rozwiazaniem jest przygotowanie koncepcji dokonywania podziatlow
nieruchomosci gminnych (i w przysztosci ewentualnie powiatowych) dla wszyst-
kich gmin SOM. Z uwagi na brak wypracowanej polityki dotyczacej podziatow
nieruchomosci w gminach w chwili obecnej taka koordynacjg¢ podzialow nieru-
chomosci na szczeblu metropolitalnym mozna osiagnaé znacznie szybciej i bez
nadmiernych kontrowersji wystgpujacych przy okazji wspolnego rozwiazywania
innych zagadnien.
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RESOLUTIONS ABOUT DIVISIONS OF INSTATES
AS FACTOR SUPPORTING THE COMPETITIVENESS
OF SZCZECIN METROPOLITAN AREA

Article presents resolutions concerning divisions of estates in Szczecin
Metropolitan Area. Each metropolitan area is divided into the centre, i.e. the main
town, and the outer zone consisting of communes directly adjacent to the main
town or in any other way functionally linked to it. The realization of metropolitan
functions in the outer zone of the metropolitan area significantly affects the de-
veloping capability of the area. Divisions of the estates could be very important
instrument of local development.



