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Streszczenie

Celem pracy jest zaproponowanie metodyki ukazujacej przys$pieszenie
i uproszczenie procedur dotyczacych procesu przygotowawczego zwiazanego,
z realizacja inwestycji drogowych w polaczeniu z procesem scaleniowo-
wymiennym, ktéra zmniejszytaby koszty zwiazane z procesem przygotownia
inwestycji, przy wzroscie akceptacji spotecznej realizowanych inwestycji.

Badaniami objgto obszar dwoch wsi, ktore przecina budowana autostrada
A-4 Krakéw-Tarnoéw: Brzezie (gmina Klaj) i Zakrzow (gmina Niepotomice) poto-
zonych w powiecie wielickim.

Badania wykonano w oparciu o wowczas obowiazujace przepisy prawne,
analizg operatow szacunkowych wyceny nieruchomosci, projektu podziatu geode-
zyjnego, raportu o oddziatywaniu planowego przedsigwzigcia drogowego na $ro-
dowisko. Czg$ciq badan byla ankieta przeprowadzona wérod mieszkancoéw bada-
nych wsi, ktora dotyczyta oceny prac scaleniowych wokoét autostrady oraz oceny
sposobu nabywania dziatek pod autostradg.

W pracy zaproponowano metodyke rownoczesnego postgpowania przy po-
zyskaniu nieruchomosci rolnych dla budowy autostrady oraz ksztattowania obsza-
réw okoto autostradowych. Jest ona mozliwa przy jednoczesnym prowadzeniu
prac scaleniowych i postgpowaniu organizacyjno-prawnym dla pozyskiwania
nieruchomosci pod pas autostrady. Istnieje wowczas mozliwo$¢ nabycia nieru-
chomosci po nizszych cenach rynkowych, a zaoszczedzone w ten sposob srodki
finansowe pokrytyby koszty scalenia wraz z zagospodarowaniem poscaleniowym
analizowanych wsi.

Stowa kluczowe: ksztaltowanie obszaréw wiejskich, scalanie gruntow, budowa
autostrad
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Summary

The aim of this study is to propose methods for accelerating and simplifying
procedures of the preparatory process in highway construction, coupled with the
process of land consolidation and exchange. The methods should reduce the cost
of preparing the project, and increase the social acceptance of its implementation.

The investigations cover two villages crossed by the A4 highway Krakow-
Tarnow: Brzezie (Ktaj community) and Zakrzow (Niepolomice community), lo-
cated in wielicki district.

The study was performed in accordance with applicable laws, based on the
results of property valuations, project of geodetic plot division, and the report on
impact of project on the natural environment. The part of the project was a ques-
tionnaire survey of the two investigated villages inhabitants. It concerned the
evaluation of work and the way of acquisition the land for the highway.

The study proposes the method of parallel proceedings in obtaining land
and near-highway areas arrangement. It is possible to perform while conducting
the land consolidation work, and organizational and legal proceedings to acquire
land for the highway. It creates the opportunity to acquire the land at lower price.
The savings could be allocated to cover the costs of land consolidation and subse-
quent arrangement works.

Key words: rural areas development, land consolidation, highway construction

WSTEP

Program rozwoju kraju wymaga szybkiej budowy sieci autostrad, co wiaze
si¢ nierozerwalnie z dynamika rozwoju gospodarczego i spotecznego naszego
kraju, wstapieniem Polski do Unii Europejskiej jak i organizowaniem EURO
2012.

Autostrady w poréwnaniu z drogami tradycyjnymi sa mniej szkodliwe.
Wynika to stad, ze ruch samochodowy odbywa si¢ po autostradach w sposob
ptynny, szybki i bezkolizyjny [Suwara 1994]. Dzigki temu, w poréwnaniu
z istniejacymi drogami, na autostradach stwierdza si¢ mniejsze zuzycie paliwa
do 25%, skracanie czasu podrozy o 30-40%, zmniejszenie liczby wypadkow
0 70-80 %, oraz ograniczenie emisji spalin 1 hatasu 0 25-30 %, [Suwara 1994].

Majac na uwadze powyzsze korzysci wynikajace z budowy autostrad, na-
lezy jednak nie zapominaé¢ o negatywnym wptywie, jakie wywieraja inwestycje
liniowe na otoczenie, srodowisko, grunty rolne i lesne oraz dobra kultury.

Obawy wynikaja takze stad, ze autostrady zostana realizowane bez wstep-
nego przygotowania pod katem dokonania scalen gruntéw i uporzadkowania
rolniczej przestrzeni produkcyjne;j.

Po nowo zbudowanych autostradach porusza¢ si¢ beda gltownie cigzkie
pojazdy firm transportowych i turystycznych z krajow sasiadujacych, a nam
przypadna nowe liniowe pasy skazonego srodowiska oraz utrudnienia zycia,
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gtéwnie rolnikom, ktorych siedliska moga zosta¢ oddzielone od p6l produkceyj-
nych.

Mozna ogoélnie stwierdzi¢, ze budowa autostrad przynosi znaczne korzysci
ekonomiczne oraz spoteczne, ale moze powodowaé réwniez istotne negatywne
oddzialywania na poszczegdlne elementy srodowiska i na spotecznosci lokalne
znajdujace si¢ w otoczeniu autostrad, wynikajace z samej z budowy autostrad a
p6zniej z jej eksploatacji.

Gwarancja lepszego sposobu projektowania i budowy autostrad beda me-
tody uwzgledniajace czynniki srodowiskowe powodujace uporzadkowanie prze-
strzeni rolniczo-lesnej wokot autostrad.

CEL I ZAKRES PRACY

Praca niniejsza ma na celu:

— Analiz¢ postgpowania procesu przygotowawczego inwestycji do
realizacji a w tym kosztdw prac zwiazanych z pozyskaniem nieruchomosci pod
budowe autostrad, oraz

— Wypracowanie nowej metodyki dla pozyskiwania gruntow pod
realizacj¢ inwestycji liniowych w potaczeniu z procesem scaleniowo-
wymiennym.

Wypracowany nowy sposob prowadzenia inwestycji obnizy koszty jej
wykonania oraz bedzie stuzyt lokalnym spotecznosciom stwarzajac optymalne
warunki dla zycia mieszkancow i rozwoju wsi.

Badaniami objg¢to obszar dwoch wsi, ktore przecina budowana autostrada
A-4 Krakoéw-Tarnoéw: Brzezie (gmina Ktaj) i Zakrzow (gmina Niepotomice)
potozonych w powiecie wielickim.

METODYKA BADAN

Prace wykonano w oparciu o wowczas obowiazujace przepisy prawne
(ustawy, rozporzadzenia), analiz¢ operatow szacunkowych wyceny nieruchomo-
$ci, projektow podzialu geodezyjnego, raportow o oddziatywaniu planowego
przedsigwzigcia drogowego na srodowisko wymaganego do wniosku o ustaleniu
lokalizacji autostrady oraz wydania pozwolenia na budowe¢. Materiatami wyj-
sciowymi do badan byly dokumentacje i opracowania zwigzane z procesem
przygotowania autostrady do realizacji begdace w  posiadaniu inwestora —
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad (GDDKIiA) oraz Krakow-
skiego Biura Geodezji i Terenow Rolnych (KBGiTR), a takze sporzadzona an-
kieta dotyczaca oceny sposobu nabycia gruntow i prac scaleniowych.

W pierwszej kolejnosci zostaty przeanalizowane wszystkie akty prawne
dotyczace procesu przygotowania inwestycji do realizacji tj. catego postgpowa-
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nia zwigzanego z lokalizacja, wycena nieruchomosci, nabywaniem gruntow na
cele publiczne i przygotowaniem autostrady do realizacji oraz dokumenty doty-
czace:

— lokalizacji inwestycji - ustalenia lokalizacji drogi,

— opracowania dokumentacji formalno-prawnej dla celow nabycia grun-
tow wraz z operatem szacunkowym

— pozyskania nieruchomo$ci na rzecz Skarbu Panstwa (akty notarialne,
decyzje wywlaszczeniowe).

Nastgpnie analizie i ocenie poddano akty prawne $cisle zwiazane z przy-
gotowaniem autostrady do budowy jak: ustawy i rozporzadzenia dotyczace pla-
nowania przestrzennego drog, ochrony srodowiska, zamowien publicznych oraz
wytyczne i instrukcje zwiazane z projektowaniem drog.

W badaniach przeanalizowano rowniez opracowania oceny oddziatywania
autostrady na grunty rolne i le$ne z uwzglednieniem kryteriow w zakresie: prze-
biegu autostrady, ilosci budynkéw do wyburzenia, stanu wtasnosci nieruchomo-
$ci 1 okreslenia potrzeb prac scaleniowo-wymiennych.

Baza informacyjna udostgpniona z GDDKiA oraz KBGiTR byta rowniez
podstawa do analizowania i doskonalenia prac scaleniowych w powiazaniu
z robotami rozpoczynajacymi si¢ na autostradzie. Zawarte w tej bazie informacje
przedstawiono w formie opisowo-tabelarycznej i przestrzennej poddawano se-
gregacji i grupowaniu celem uzyskania wzajemnych powiazan i zaleznos$ci nie-
zbgdnych do opracowan statystycznych. Na bazie tak posegregowanych infor-
macji szczegdtowych oparto opracowanie wytycznych do okreslenia kosztow
procesu przygotowawczego dla wsi Brzezie 1 Zakrzow w $cistym dostosowaniu
1 powiazaniu z pracami scaleniowo-wymiennymi, a nastgpnie ustalono szacun-
kowe koszty przygotowawcze i scalania tych wsi.

Czescia badan byla ankieta przeprowadzona wsréd mieszkancoéw bada-
nych wsi, ktora dotyczyta migdzy innymi oceny prac scaleniowych wokoét auto-
strady oraz oceny sposobu nabywania dziatek pod autostradg.

CHARAKTERYSTYKA OBIEKTOW BADAN

Badanym obiektem byta budowa autostrady A4 pomigdzy Krakowem
a Tarnowem, ktora na analizowanym odcinku Krakéw - Szarow rozpoczeto
w styczniu 2007 r. oraz dwie wsie: Brzezie i Zakrzow, przez ktore przebiega
autostrada. Inwestorem zadania jest GDDKiA. Administracyjnie znajduje si¢
ona na terenic wojewodztwa matopolskiego, w powiatach: wielickim, bochen-
skim, brzeskim i tarnowskim.

Wie$ Brzezie potozona jest w gminie Ktaj (odcinek I autostrady) od strony
zachodniej, graniczac z gmina Niepotomice. Potudniowa granicg wsi stanowi
ruchliwa migdzynarodowa droga E-40. Uksztaltowanie terenu jest do$¢ uroz-
maicone, o duzej deniwelacji, szczegolnie tereny zabudowane sa zlokalizowane
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na rozleglym wzgdrzu o znakomitych walorach widokowych: od strony potu-
dniowej widoczna panorama na Beskid Wyspowy a od strony pdinocnej na
Puszcze Niepotomicka. Obszar catej wsi wynosi 629 ha. Pas projektowanej au-
tostrady A-4 przebiega srodkiem wsi. Przecigta autostrada badana wies powinna
by¢ w catosci objeta scaleniem. Jednak scaleniem objeto tylko 333 ha gruntow,
potozonych po obu stronach autostrady, przy czym sam pas autostrady wynosi
35 ha, co ilustruje rys.1. W obszarze opracowania przewazaja grunty orne (ok.
70% powierzchni), w wigkszosci o duzej przydatnosci rolniczej (klasa 1-I11a),
we wlasciwy sposdb uzytkowane, bo gruntow odlogowanych stwierdzono tylko 1%.

Obszar badany o ogdlnej powierzchni 333 ha obejmuje 697 dziatek ewi-
dencyjnych, w tym 114 w pasie autostrady. Srednia powierzchnia dziatek poza
obszarem autostrady wynosi ok. 0,33 ha, a wigc jest zbyt mata jak na obecne
warunki gospodarowania ;Noga 1997].

Wies Zakrzow potozona jest w zachodniej czg$ci gminy Niepotomice, po
obu stronach drogi wojewodzkiej nr 964. Obszar catej wsi wynosi 364 ha. Prze-
cigta autostrada badana wie$ powinna by¢ w catosci objeta scaleniem. Jednak
przyjeto do scalenia tylko 90 ha gruntéw, potozonych po obu stronach autostra-
dy. Na terenie wsi znajduje si¢ czynna kopalnia odkrywkowa piasku oraz pigé
kopalni gliny. Na wigkszo$ci powierzchni wsi wystepuja gleby o duzej przydat-
nosci rolnictwa (klasy I - [Va). W czg$ci pdtnocnej zaznacza si¢ potac lasu chro-
nionego. Mimo to 18,5% powierzchni pokrywaja odtogi.
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Zrédho: Opracowanie whasne na podstawie programu prac scaleniowych. .., 2005
Source: Own study based on land consolidation schedule, 2005

Rysunek 1. Zatozenia do projektu scalenia gruntdéw wsi Brzezie
z przebiegiem autostrady A4
Figure 1. Assumptions to the land consolidation project of Brzezie village,
with the route of A4 highway
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Prace scaleniowe w obszarze opracowania we wsi Zakrzow o pow. 69,98 ha,
poza pasem autostrady obejmuja 200 dziatek o Sredniej powierzchni 0,35 ha,
w wigkszos$ci waskich 1 dtugich.

Analizujac wyzej wymienione czynniki przestrzenne nalezy stwierdzi¢, ze
przebieg autostrady w badanych wsiach narusza strukturg¢ przestrzenna wsi, co
potwierdzaja rys. 112.

BOGRSERARNN DOOMRORGE:

Zrédho: Opracowanie wiasne na podstawie programu prac scaleniowych. .., 2005.
Source: Own study based on land consolidation schedule, 2005.

Rysunek 2. Zatozenia do projektu scalenia gruntow wsi Zakrzow
z przebiegiem autostrady A4
Figure 2. Assumptions to the land consolidation project of Zakrzow village,
with the route of A4 highway

WYNIKI BADAN

Analizujac proces przygotowania inwestycji do realizacjii zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, w tym etap pozyskiwania gruntow niezbgdnych
do zajecia pod inwestycj¢ drogowa na bazie ustawy z 10.04.2003 r. i dalszymi
jej zmianami mozna zauwazy¢, ze ustawodawca idzie w kierunku przyspieszenia
i uproszczenia procedury pozyskiwania gruntow [Gola-Szlachta 2009].

Wszystkie nowelizacje przepisdéw maja jeden jasno sprecyzowany cel, aby
mozna bylo w mozliwie najkrétszym czasie zrealizowa¢ budowe autostrady,
droge ekspresowa czy droge krajowa zgodnie z wymogami Unii Europejskie;j.
We wszystkich tych zabiegach wystepuje zawsze dlugotrwaty i zmudny proces
pozyskiwania gruntu.

Nabywanie gruntow pod pas autostrady odbywato si¢ w drodze umow
notarialnych lub przez wywlaszczenie, po cenach panstwowych, kilkakrotnie
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nizszych od cen rynkowych. Obecne postgpowanie jest podobne, ale obowiazuja
ceny rynkowe, co powoduje iz nieruchomosci rolne sa kilkakrotnie drozsze.
W analizowanych wsiach pod autostrad¢ nabywano grunty rolne w pasie auto-
strady po 10 - 13 PLN/m?, a poza autostrada za 0,70 — 2,00 PLN/m®. Ten sposob
nabywania gruntow i post¢gpowania prawno — organizacyjnego budowy autostrad
burzy istniejace stosunki wlasnos$ciowe, praktycznie uniemozliwiajac wlasciwe
rolnicze wykorzystanie gruntéw. Nalezy tu dodaé, iz postgpowanie takie nie
bytoby mozliwe w wiodacych krajach UE, w ktorych proces prowadzenia inwe-
stycji liniowych odbywa si¢ w potaczeniu z pracami scaleniowymi [Pijanowski,
Noga 1999].

Dla udoskonalenia procesu organizacyjno-prawnego, obnizenia kosztow
postepowania nabycia nieruchomosci rolnych oraz ograniczenia negatywnego
wplywu budowy autostrad autorzy opracowania proponuja potaczenie procesu
inwestycyjnego budowy autostrady z procesem scalania gruntéw. Ustawa
o scalaniu gruntdéw umozliwia takie postgpowanie i umozliwia pokrycie kosztow
postepowania scaleniowego wokot autostradowego przez inwestora autostrady
Zgodnie z obowiazujacymi zasadami scaleniem mozna obejmowac z urzgdu
tylko obszary zaproponowane w ocenie oddziatywania, a nie caltych wsi [Gola-
Szlachta 2009].

Proponowany sposob organizacyjno — prawny dla budowy autostrad
z uwzglednieniem pozyskania nieruchomosci pod budowe autostrad, porzadko-
wania stosunkow wiasnosciowych i uzytkowania gruntow okoto autostradowych
przedstawiono na rys. 3. W istniejacy pelny proces przebiegu inwestycji auto-
stradowej od fazy planowania (1) az do eksploatacji (9), zaproponowano wpro-
wadzenie nowej fazy (3) postgpowania organizacyjno — prawnego dla pozyska-
nia nieruchomos$ci pod budowe autostrad. W trzecim etapie przedstawionego
schematu (rys. 3) uwzgledniono zamiast obecnie stosowanego bardzo drogiego i
pracochtonnego postepowania, dotyczacego nabywania gruntdw wylacznie
w pasie autostrady dwa inne tansze i mniej konfliktogenne sposoby:

— gdy rownocze$nie z budowa autostrady nie jest przewidywany proces
scalenia gruntow,

— gdy planowanie budowy autostrady zwiazane bedzie ze scaleniem
gruntow.

Postgpowanie w przypadku,
gdy nie przewiduje si¢ postepowania scaleniowego

Rownoczesnie z pracami zwiazanymi ze wskazaniami lokalizacyjnymi
(etap 2 na rys. 3) prowadzone sg przygotowania inwestycyjne w zakresie analizy
mozliwosci pozyskania nieruchomosci rolnych pod budowe autostrad. Z chwila,
gdy inwestor naniesie przebieg inwestycji na mapach ewidencyjnych i ustali
powierzchni¢ zajmowanych gruntow oraz tozsamos¢ ich wilascicieli - pozyskanie
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gruntow w pasie autostrady powinno nastapi¢ w drodze wymiany lub zamiany.
Postepowanie takie nie jest jednoznaczne ale czgsto stosowane, a w krajach UE
powszechne. Podobny przebieg moze mie¢ pozyskiwanie gruntow budowla-
nych. W przypadkach wyjatkowych pozyskiwanie nieruchomosci bedzie reali-
zowane takze w drodze wywtlaszczenia.

1. Planowanie z pracami studialnymi

A4
2. Wskazanie lokalizacyjne

A
3. Postepowanie organizacyjno-prawne dla pozyskania nieruchomosci
pod budowe autostrad, gdy:

a) nie jest przewidywane scalenie gruntéw

b) jest przewidywane scalenie gruntéw

4. Ustalenie lokalizacyjne

5. Projekt budowlany

6. Pozwolenie na budowe

|

7. Realizacja inwestycji (budowa)
8. Pozwolenie na uzytkowanie

9. Eksploatacja

Rysunek 3. Proponowany schemat procedury inwestycyjnej autostrad wraz
z postgpowaniem organizacyjno-prawnym dla pozyskania nieruchomosci pod ich budowe
Figure 3. Proposed highway investment scheme, including organizational
and legal procedure of obtaining land for construction
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Postgpowanie w przypadku prowadzenia
prac scaleniowych

Poniewaz realizacja autostrad ma charakter nadrzednego celu publicznego,
dlatego projektowanie jest niezaleznie od planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Lokalne wtadze samorzadowe nie moga uniemozliwi¢ jej realizacji, moga
jedynie wptyna¢ na minimalizowanie negatywnego wptywu na istniejacy tad
przestrzenny i stosunki wlasnosciowe, co jest mozliwe w procesie urzadzenio-
wym.

Réwnoczesne prowadzenie prac studialnych na potrzeby realizacji auto-
strady oraz przygotowania postgpowania scaleniowego ma bardzo duze znacze-
nie praktyczne, poniewaz podczas tych przedsiewzi¢é¢ inwestycyjnych bedzie
realizacja celow publicznych (realizacja budowy autostrady) oraz celéw indywi-
dualnych tzn. kazdego z uczestnikow postepowania scaleniowego. Jednym
z najwazniejszych dziatan w aspekcie realizacji postgpowania dla budowy auto-
strady beda rozstrzygnigcia bezkonfliktowego sposobu pozyskania nieruchomo-
sci pod pas autostrady za odszkodowaniem przez potracenie powierzchni
wszystkim wiascicielom gruntow proporcjonalnie do wielkosci gospodarstwa,
wzglednie droga wykupu od wiascicieli za odszkodowaniem.

Wyniesienie przebiegu autostrady w terenie nastgpuje w momencie uzy-
skania zgody zgromadzenia uczestnikoOw scalenia na przekazanie gruntéw za
odszkodowaniem z rownoczesnym ustaleniem aktualnych rynkowych cen jed-
nostkowych. Takie taczne postgpowanie ma bardzo wiele zalet oprocz elimino-
wania konfliktow lokalnych, obniza koszty nabycia gruntdw oraz w sposob
kompleksowy przyczynia si¢ do stworzenia w danej jednostce osadniczej tadu
przestrzennego i stworzenia optymalnych stosunkéw wiasnosciowych dla wia-
scicieli.

Ocena poréwnawcza kosztéw pozyskania gruntu i scalen gruntéow
wedlug proponowanej metodyki prowadzenia prac

Wykonana analiza cen jednostkowych nieruchomosci 1 m*> rolnych dla
wszystkich operatéw szacunkowych we wsi Brzezie wykazata, ze cena gruntow
rolnych w pasie autostrady ksztattowata si¢ na poziomie od 11,40-13,60
PLN/m’, a cena gruntéw rolnych poza pasem autostrady ksztattowata sig $red-
nio na poziomie 2,10 PLN/m’.

Okres nabycia nieruchomosci trwal niemal 4 lata, nie wliczajac czasu prac
geodezyjnych i innych zwiazanych z opracowaniem operatow z ich wycena.

Z uzyskanych informacji od KBGiTR w Krakowie, ktore prowadzi w/w
prace scaleniowe wynika, ze realizacja prac scaleniowych na czgsci obregbow
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napotyka na wiele barier zarowno dotyczacych niektorych prac organizacyjnych
jak rowniez wspotpracy z wiascicielami gruntow. Uwzgledniajac to nalezy
w przypadku dalszych obiektéw prace prowadzi¢ na catych obrebach, a nie
w czesciach objetych ocena oddzialywania projektowanej autostrady, dlatego
szacunkowe koszty wykonania prac wraz z zagospodarowaniem poscaleniowym
ustalono dla catych analizowanych obiektow na poziomie 2410122 PLN we wsi
Brzezie i 1525152 PLN w Zakrzowie [Gola-Szlachta 2009].

Proponowany sposob postgpowania ma na celu obnizenie kosztow inwe-
stycji oraz - przez wykonanie scalenia gruntow - rownoczesne uporzadkowanie
stosunkow w zakresie wtadania i uzytkowania gruntéw a takze wyeliminowania
negatywnego oddziatywania autostrady na $rodowisko, czyli stworzenie opty-
malnych warunkow dla rozwoju.

Potaczenie procesu inwestycji autostradowej (czy innej inwestycji linio-
wej) z rownoczesnym wykonaniem prac scaleniowych powinno prowadzi¢ do
wyeliminowania bardzo kosztochlonnego, uciazliwego i dlugiego dotychczaso-
wego postgpowania. Nabywanie gruntdow pod pas autostrady powinno sig
odbywa¢ wedlug podobnych zasad jak dla drog rolniczych w postgpowaniu
scaleniowym czyli zgodnie z postanowieniem zgromadzenia uczestnikOw poste-
powania scaleniowego [Ustawa o scalaniu gruntow 2003]. Podjecie decyzji
przez uczestnikOw postgpowania oraz wyliczenie i przyjecie cen jednostkowych
pozwoli inwestorowi uznaé, ze mozliwe jest rozpoczgcie procedury uzyskania
pozwolenia na budowe i wejscie w teren dla prowadzenia prac budowlanych.
Realizacja takiego sposobu postgpowania bedzie wymagata zmiany lub korekty
pewnych zapisow w obowiazujacych przepisach. Probe okreslenia kosztow po-
zyskania nieruchomosci rolnych w pasie autostrady wedlug proponowanej me-
todyki i scalenia gruntow dla catych obszaréw analizowanych obiektow Brzezie
i Zakrzow przedstawiono w tabeli 1. Do wyliczenia przyjeto ceny, wedtug kto-
rych pozyskano nieruchomosci rolne na badanych obiektach.

Analiza danych tabeli 1wyraznie obrazuje, ze koszty scalenia catych obrg-
bow (wsi) Brzezie i Zakrzéw wraz z pozyskaniem gruntow pod pas autostrady
wedtug podanej metodyki w stosunku do kosztow prac zwiazanych z przygoto-
waniem inwestycji i nabycia gruntéw w pasie autostrady wedtug dotychczaso-
wego postgpowania dla wsi Brzezie i Zakrzow ksztaltuje si¢ ogolnie na pozio-
mie 72 - 80%. Wyniki badan ankietowych [Gola-Szlachta 2009], jak i powyzsze
wyniki ekonomiczne dowodza trafnosci metodyki postgpowania oraz przema-
wiaja za stosowaniem proponowanej metody pozyskania nieruchomosci rolnych
pod autostrady i inne inwestycje liniowe tacznie z postgpowaniem scaleniowo-
wymiennym.
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Tabela 1. Okreslenie kosztow pozyskania nieruchomosci rolnych w badanych wsiach
wedtug aktualnych cen rynkowych oraz scalenia gruntow dla wsi Brzezie i Zakrzow
Table 1. The cost of obtaining agricultural lands in investigated villages, based on
current market prices. The cost of land consolidation in Brzezie and Zakrzow villages

Obiekt
Jedno- Brzezie Zakrzow
Nazwa kosztu Cena . 1 Cena . x
stka e dnost- Liczba | Wartos$¢ - ednostko- Liczba | Wartos¢
J cone liednostek|  [PLN] J o ljednostek| - [PLN]

Pozyskanie gruntu

. ha/PLN 1,87 351921 | 658092 3,48 190937 | 664 461
W pasie autostrady

Scalenie gruntdw PLN 2410122 1525152
Koszty nabycia

gruntéw i prac PLN 4254 009 2740 702
przygotowawczych

Procent kosztow
nabycia i scalania
catego obiektu % 72,1 79,9
do aktualnych
kosztéw nabycia
Zrodho: Obliczenia wiasne na podstawie danych GDDKIA i KBGiTR

Source: Own calculations based on the data obtaining from GDDKIiA and KBGiTR.

WNIOSKI

Przeprowadzone badania pozwolily na wyciagnigcie nastgpujacych wnio-
skow:

1. Stwierdzono, ze w procesie przygotowania i realizacji autostrady nie
jest likwidowany negatywny wplyw tej inwestycji na uklady funkcjonalne —
przestrzenne wsi i gospodarstw rolnych.

2. Proponowana jest metoda rownoczesnego postgpowania dla pozyskania
nieruchomosci rolnych dla budowy autostrady oraz ksztaltowania obszarow
okoto autostradowych. Jest ona mozliwa w przypadku jednoczesnego prowadze-
nia prac scaleniowych i postgpowania organizacyjno-prawnego dla pozyskiwa-
nia nieruchomosci pod pas autostrady. Istnieje wowczas mozliwos¢ nabycia
nieruchomosci po nizszych cenach rynkowych, a zaoszczedzone w ten sposob
srodki finansowe pokrytyby koszty scalenia wraz z zagospodarowaniem posca-
leniowym analizowanych wsi.

3. Nabycie nieruchomosci na cele budowy autostrady A-4 na badanych
obrgbach trwato prawie 4 lata. Wskazana w niniejszej pracy metodyka postepo-
wania znacznie by uproscita procedure i skrocita okres prac.

4. Z badan ankietowych wynika, ze wigkszo$¢ spoteczenstwa chetnie od-
databy lub odsprzedataby swoje grunty pod inwestycje liniowe. Jednak brak
wiedzy i niedoinformowanie spoteczenstwa o zagrozeniach budzi nieche¢ do
budowy inwestycji liniowych, jakim sa autostrady.
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5. Proponowana metodyka postepowania nabywania nieruchomosci rol-
nych w procesie scaleniowo - wymiennym zmniejszy napigcia spoleczenstwa
oraz poprawi warunki pracy i zycia w rolnictwie oraz pozwoli na uporzadkowa-
nie przestrzeni wokot autostrad poprzez wyeliminowanie takich problemow jak:
rozdrobnienie gruntow rolnych, niedostateczna sie¢ drog rolniczych czy potrze-
by w zakresie melioracji wodnych. Jest to proces szybszy, mniej konfliktowy
i zastepuje kilka postgpowan w jednym.
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