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ANALIZA PROCESU POZYSKIWANIA GRUNTU
POD DROGI PUBLICZNE NA PRZYKLADZIE
ODCINKA AUTOSTRADY A1

Maria Wojtas
Politechnika Slaska

Streszczenie. Od kilkunastu lat toczy si¢ w Polsce zywa dyskusja na temat infrastruktury
drogowej i kolejowej. Podejmowane sa w tej sprawie kolejne kroki prawne, ktore maja
skutkowac przy$pieszeniem i uproszczeniem procedur zwigzanych z budowa drog. Niniejszy
artykut przedstawia problematyke prawna nabywania gruntow pod drogi. W pierwszej
czeg$ci dokonano przegladu przepisow i procedur nabywania nieruchomosci pod tego typu
przedsigwzigcia. W drugiej przeprowadzono analizg, w jaki sposob zrealizowano te zasady
na odcinku autostrady ptatnej Al.

Stowa kluczowe: specustawa, wywlaszczenie, inwestycja celu publicznego, inwestycja
drogowa

WSTEP

Sie¢ drog publicznych w Polsce wynosi ok. 383,3 tys. kilometrow. Drogi krajowe stano-
wia prawie 5% wszystkich drog publicznych, przy czym przenosza ponad 60% ruchu.
Drogi o najwyzszej klasie to autostrady i drogi ekspresowe.

Ich docelowy przebieg zostat ustalony w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 15
maja 2004 r. w sprawie sieci autostrad i drog ekspresowych. Uktad autostrad w Polsce
okreslony jest usytuowaniem trzech gtéwnych, do ktorych naleza:

— Autostrada A1l o tacznej dtugosci 582 km, ktora taczy Gdansk z Lodzia i aglomeracja

Slaska,

— Autostrada A2 o tacznej dtugosci 651 km, taczaca Poznan z L.odzia i Warszawa,
— Autostrada A4 o lacznej dtugosci 670 km, ktora taczy Wroctaw z Katowicami, Kra-
kowem i Rzeszowem.
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28 M. Wojtas

Wszystkie autostrady sa ,,wpigte” w europejska sie¢ drog szybkiego ruchu oraz sg
uzupetnione siecig drog ekspresowych, co zapewnia wtasciwe skomunikowanie gtow-
nych obszaréw gospodarczych kraju z centrum i pomigdzy soba.

Problematyka zwiazana z nabywaniem i regulowaniem stanu prawnego nieruchomo-
$ci pod drogi jest ztozona, a niejednoznaczne brzmienie przepiséw rodzi w praktyce pro-
blemy interpretacyjne. W procedurze nabywania nieruchomosci na potrzeby inwestycji
drogowych bierze udzial wielu specjalistow: geodeci, rzeczoznawcy majatkowi, inwesto-
rzy drog publicznych, pracownicy organow administracji publiczne;.

Jednym z podstawowych problemow w procesie realizacji inwestycji drogowych, po-
wodujacym w praktyce liczne problemy prawne oraz geodezyjne, jest nabycie prawa do
terenu, na ktorym planowana jest budowa drogi.

CEL1 ZAKRES PRACY

Niniejsza praca ma na celu: przeglad procedur prawnych zwiazanych z pozyskiwaniem
nieruchomosci pod budowg autostrad, prezentacje¢ ilosci nieruchomosci pod budowe od-
cinka autostrady A1 w obrgbie woj. Slaskiego oraz szczegdtowa prezentacje sposobow
nabycia gruntow na wybranych odcinkach.

Metodyka badan: prac¢ wykonano na podstawie obowiazujacych przepisow praw-
nych (ustawy, rozporzadzenia) oraz bazy informacyjnej uzyskanej z GDDKiA Oddziat
Katowice. Przeanalizowano akty prawne zwiazane z procesem przygotowania inwesty-
cji do realizacji, czyli postgpowania zwiazanego z lokalizacja inwestycji, nabywaniem
nieruchomosci pod autostrady oraz przygotowaniem inwestycji do realizacji. Analizie
poddano dane dotyczace stanu wlasnosci gruntéw oraz form pozyskania nieruchomosci
na calym odcinku autostrady A1 w granicach woj. $laskiego, nazywajac go na potrzeby
opracowania ,,$laskim” odcinkiem A1, i na wybranych odcinkéw realizacyjnych ,,$la-
skiego” odcinka Al.

AKTY PRAWNE REGULUJACE POZYSKIWANIE NIERUCHOMOSCI

Realizacja inwestycji drogowej mozliwa jest tylko wtedy, gdy pelnig¢ prawa wlasnosci
dotyczacych gruntow lub nieruchomosci pozyska z mocy prawa Skarb Panstwa badz jed-
nostki samorzadu terytorialnego. Proces pozyskania nieruchomosci przez Skarb Panstwa
moze si¢ odby¢ dwiema drogami. Jedna z nich stanowi tradycyjna umowa kupna-sprze-
dazy. Nieruchomos$¢ bedaca prywatna wlasno$cia jest sprzedawana za ustalona optata,
stronie kupujacej, czyli Skarbowi Panstwa albo jednostce samorzadu terytorialnego.

Problemy pojawiaja si¢ jednak, gdy osoba bgdaca we wtadaniu nieruchomosci nie
chce sprzedac¢ swojej wlasnosci. Pozyskanie nieruchomosci przez Skarb Panstwa odby-
wa sig¢ w takim przypadku w drodze wywtaszczenia. W prawodawstwie polskim proces
pozyskania nieruchomosci na cel publiczny zawarty jest w kilku roznych aktach praw-
nych.
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Analiza procesu pozyskiwania gruntu 29

Ustawa z 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami.

Przepisem prawnym, ktoéry dotyczy nieruchomosci jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami z pdzniejszymi zmianami. Ustawa ta zawiera szereg za-
sad, definicji, a takze procedur administracyjno-prawnych dotyczacych migedzy innymi:
— podzialu nieruchomosci,

— pierwokupu nieruchomosci,

— wywlaszczenia nieruchomosci i zwrotu wywtlaszczonych nieruchomosci,

— wyceny nieruchomosci.

Art. 6 tej ustawy okresla rowniez katalog celow publicznych, wsrod ktorych znajduja
sie:

1. ,wydzielanie gruntdéw pod drogi publiczne i drogi wodne, budowa, utrzymywanie
oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog, obiektéw i urzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji”.

Problematyka dotyczaca wywtaszczen jest bardzo ztozona i rodzi wiele probleméw
administracyjno-prawnych dotyczacych przeniesienia wtasnosci na rzecz Skarbu Pan-
stwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, dlatego tez powstaty dodatkowe regulacje
prawne, na mocy ktorych nabycie praw do nieruchomos$ci ma by¢ szybsze i prostsze.

Ustawa z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach platnych oraz o Krajowym
Funduszu Drogowym

Po zmianach ustrojowych i wejsciu Polski do Unii Europejskiej konieczna byta zmiana
przepis6w na takie, ktore pozwalaty, cho¢ w niewielkim stopniu dogania¢ bardziej roz-
winigte kraje Europy. Przystapiono w tym celu do projektowania programu budowy au-
tostrad, wykorzystujac srodki Unii na poprawg infrastruktury drogowej. Przy planowaniu
sieci i budowy drogowej w Polsce postanowiono wykorzysta¢ do§wiadczenie zachodnich
ekspertow oraz ekspertow Europejskiego Banku Inwestycyjnego [Liberacki 2008].

Przyjeta ustawa okresla nastgpujace warunki: przygotowania budowy, finansowania
budowy, zasady przeprowadzania postgpowania przetargowego na budowg, eksploatacje
albo wylacznie eksploatacj¢ autostrad platnych, zawierania uméw o budowg oraz eksplo-
atacj¢ lub wytacznie eksploatacj¢ autostrad. Dodatkowo w ustawie znajduja si¢ zapisy
dotyczace zasady finansowania drog krajowych, w tym autostrad ze srodkéw Krajowego
Funduszu Drogowego.

Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach przygotowywania
i realizacji inwestycji drogowej w zakresie drég publicznych

Ustawa z 10 kwietnia 2003 r. zwana ,,specustawg’” drogowa, miata pierwotnie obowiazy-
wac tylko do konca 2007 r. Kiedy w 2006 r. przyznano organizacj¢ Mistrzostw Europy
w pilce noznej Polsce i Ukrainie, stato si¢ jasne, ze koniecznos¢ rozbudowy sieci dro-
gowej jest jednym z priorytetow jakie nalezy zrealizowaé. Z tego powodu wydtuzono
okres obowiazywania ,,specustawy” i obecnie jest aktem obowiazujacym do 2020 roku.
Kolejne nowelizacje mialy upraszczaé pewne procedury.

Wazniejsze nowelizacje ,,specustawy” drogowej

Pierwotny tekst ustawy z 2003 r. zaktadat:
e wylaczenie stosowania przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
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30 M. Wojtas

wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji przez wojewode,

decyzja o ustaleniu lokalizacji zatwierdza podzial nieruchomosci.

Nowelizacja z 2006 r.:

e zmiany dotyczace decyzji o ustaleniu lokalizacji:

— zatwierdzenie podziatu nieruchomosci,

— przejecie wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa z mocy prawa
e osobne postepowanie o odszkodowanie.

Nowelizacja z 2008 r:

e wprowadzenie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j:

— jednocze$nie ustala lokalizacjg drogi i stanowi pozwolenie na budowe,

— skutki wlasno$ciowe: przejscie z mocy prawa wiasnosci na rzecz Skarbu Panstwa

oraz wygaszenie ograniczonych praw rzeczowych

e decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej zatwierdza projekt budow-
lany,

e w sprawie o odszkodowanie wydanie osobnej decyzji administracyjne;j.

Nowelizacja z 2013 r:

e jezeli budowie drogi nadany zostat rygor natychmiastowej wykonalnosci, decyzja
ustalajaca wysokos$¢ odszkodowania bedzie wydana w terminie nie dtuzszym niz 60
dni.

Kolejne nowelizacje podejmowane sa w celu stworzenia optymalnego mechanizmu
umozliwiajacego pozyskiwanie nieruchomosci przeznaczonych na realizacj¢ inwestycji
drogowych. Ustawodawcy w poszczegolnych zmianach ,,specustawy” chcieli stworzy¢
warunki do przyspieszenia procesu przygotowania inwestycji drogowych, polegajace na
wyeliminowaniu dtugotrwatej procedury nabywania nieruchomosci. Problem wymagat
szybkiego rozwigzania, bowiem nalezato mie¢ na uwadze konieczno$¢ realizowania prac
w okreslonym przedziale czasowym, ktorego niedotrzymanie grozito utrata dofinanso-
wania inwestycji ze srodkow Unii Europejskiej. Nowelizacje ,,specustawy” miaty na celu
nadania ostatecznej decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej, a obecnie decyzji
o zezwoleniu na realizacjg inwestycji drogowej skutkow prawnorzeczowych.

»Specustawa” drogowa zawiera szereg regulacji, ktore mozna podzieli¢ na trzy glow-
ne aspekty: postgpowanie poprzedzajace rozpoczecie robot, nabycie nieruchomosci pod
drogi, realizacji inwestycji drogowe;.

PROCES POZYSKIWANIA GRUNTU POD DROGI PUBLICZNE

Proces pozyskania gruntu pod drogi jest wieloaspektowy i ztoZony, nie tylko dla osob,

ktorych prawa wiasnosci dotyczy przewidywana inwestycja, ale takze dla inwestora, kto-

ry musi si¢ postgpowaé zgodnie ze skomplikowanymi procedurami prawnymi. Obecny
stan prawny w Polsce pozwala na pozyskanie gruntu pod drogi publiczne kilkoma rézny-

mi §ciezkami prawnymi:

1. Nabycie nieruchomosci na urzadzenie drogi publicznej moze nastapi¢ tak w drodze
czynnosci cywilnoprawnej. Cywilnoprawne nabycie nastgpuje na podstawie prze-
pisow Kodeksu cywilnego i nie charakteryzuje si¢ szczegdlnym unormowaniem.
Umowa spisywana jest w formie aktu notarialnego. Przed nabyciem przeprowadzana
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jest wycena nieruchomos$ci majaca na celu okreslenie wartosci danej nieruchomosci

lub jej czgsci.

2. Prawo pierwokupu to prawo jednej ze stron do kupna oznaczonej nieruchomosci.
W przypadku drog strona majaca pierwszenstwo to Skarb Panstwa. Przedmiotem
pierwokupu moze by¢ cata nieruchomos$¢ albo jej czgs$¢ w przypadku nieruchomosci
oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej na obszarze prze-
znaczonym w planie miejscowym na cele publiczne badZ nieruchomosci, dla ktorej
zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

3. Nabywanie nieruchomosci pod drogi publiczne na mocy przepisOw o podziatach.
Podziat 1 nabycie z mocy prawa moze nastapi¢ tylko w przypadku nieruchomosci
przeznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele dro-
gowe lub w sytuacji gdy planu nie ma, ale zostala wydana decyzja o lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

4. Pozyskanie gruntu na drodze wywlaszczenia zgodnie z ustawa z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami, w sytuacji gdy niemozliwe jest pozyskanie przez
Skarb Panstwa gruntu innymi sposobami, konieczne jest wszczgcie postgpowania
wywlaszczeniowego.

Rozpoczecie postgpowania wywlaszczeniowego stanowi de facto ostatnia moz-
liwo$¢ pozyskania gruntu pod droge. Zanim do tego dojdzie, ustawa przewiduje
podjecie rokowan migdzy starosta a wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
albo osoba, ktorej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci. Ma
to na celu zawarcie korzystnej dla obu stron umowy. Jezeli zawarcie umowy nie jest
mozliwe, to po uplywie dwoch miesigcy od zakonczenia negocjacji nastgpuje wsz-
czgeie procedury wywlaszezeniowej z urzedu. Inwestor realizujacy cel publiczny,
jakim jest droga, zwraca si¢ do wlasciwego organu o rozpoczegcie takiego postgpo-
wania.

5. Pozyskanie gruntu na podstawie ustawy z 10 kwietnia 2003 r. 0 szczego6lnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych z pdézniej-
szymi zmianami miato zmieni¢ procedurg pozyskania gruntu pod drogi. Konieczne
jednak okazato si¢ wprowadzenie zmian do ustawy, gdyz zapisy pierwotnie wpro-
wadzone nie powodowaty przys$pieszenia nabywania gruntu. W obecnym brzmieniu
»specustawy” Skarb Panstwa nabywa z mocy prawa nieruchomosci na podstawie
decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;.

Decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej jest wydawana na wnio-
sek zarzadcey drogi, ktory musi zawieraé:

— mape w skali co najmniej 1:5000 przedstawiajaca proponowany przebieg drogi,
z zaznaczeniem terenu niezbednego dla obiektow budowlanych oraz istniejace
uzbrojenie terenu,

— analizg powiazania drogi z innymi drogami publicznymi,

— mapy zawierajace projekty podziatu nieruchomosci,

—  okreslenie zmian w dotychczasowej infrastrukturze zagospodarowania terenu,

—  cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz z zaswiadczeniami,

— opinie (opcjonalnie, ministra zdrowia, dyrektora urzedu morskiego, organu
nadzoru gorniczego, dyrektora lasow panstwowych, konserwatora zabytkow,
zarzadcy infrastruktury kolejowe;j).
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Organ do ktorego wptynat wniosek — wojewoda albo starosta — wysyla zawia-
domienie o rozpoczegciu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
wilascicielom lub uzytkownikom wieczystym nieruchomos$ci. Zawiadamiajg takze
pozostate strony w drodze obwieszczen, w urzedzie wojewodzkim lub starostwie
powiatowym, a takze w urzedach gmin wlasciwych ze wzgledu na przebieg drogi, na
stronach internetowych i w prasie lokalnej. Dorgczenie zawiadomienia uznaje sig za
skuteczne, gdy zostalo wystane na adres zawarty w katastrze nieruchomosci. Zawia-
domienie musi w szczegdlnosci zawiera¢ oznaczenie nieruchomosci badz ich czgscei,
a takze informacje o terminie i miejscu, w ktorym strony moga si¢ zapoznac z aktami
sprawy. Decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi zostaje wydana zgodnie z przepisami
kodeksu postgpowania administracyjnego. Wojewoda w odniesieniu do drog krajo-
wych i wojewodzkich albo starosta w odniesieniu do drog powiatowych i gminnych
doreczaja decyzje o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej wnioskodawcy
oraz zawiadamiaja o jej wydaniu pozostate strony w drodze obwieszczen, odpowied-
nio w urzedzie wojewddzkim badZ starostwie powiatowym oraz w urzgdach gmin
wlasciwych ze wzgledu na przebieg drogi, na stronach internetowych tych gmin,
a takze w prasie lokalnej. Ponadto wysytaja zawiadomienie o wydaniu decyzji o ze-
zwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej dotychczasowemu wiascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu na adres wskazany w katastrze nieruchomosci. Zawia-
domienie o wydaniu decyzji o zezwoleniu na realizacjg inwestycji drogowej zawiera
informacj¢ o miejscu, w ktérym strony moga zapoznac sig z trescia decyzji.

Od decyzji o zezwoleniu na realizacjg inwestycji drogowe;j stronie stuzy odwo-
fanie do organu wyzszego stopnia, ktorym moga by¢:

1) wojewoda w przypadku wydania decyzji przez starostg;
2) minister wlasciwy w przypadku wydania decyzji przez wojewodg.

Odwotanie strony od decyzji o zezwoleniu na realizacjg inwestycji drogowe;j
rozpatruje si¢ w terminie 30 dni, a skarge do sadu administracyjnego w terminie
dwoch miesigey. W postgpowaniu przed organem odwotawczym oraz przed sadem
administracyjnym nie mozna uchyli¢ decyzji w catosci ani stwierdzi¢ jej niewazno-
sci, gdy wada dotknigta jest tylko cze$¢ decyzji dotyczaca odcinka drogi, nierucho-
mosci, dzialki.

CHARAKTERYSTYKA ODCINKA AUTOSTRADY A1 W WOJEWODZTWIE
SLASKIM

Autostrada A1 jest ptatna autostrada zaprojektowang w przebiegu poinoc — potudnie. Tra-
sa przewiduje potaczenie drogowe z Trojmiasta do Gorzyczek, gdzie znajduje si¢ przej-
$cie graniczne z Czechami. W woj. $laskim przyszta autostrada A1 ma dtugos¢ 166,8 km.
Ze wzgledu na sposob finansowania autostrada realizowana jest w trzech segmentach:

od pdinocy odcinek ,,granica z wojewodztwem todzkim — Pyrzowice” realizowany
bedzie w systemie koncesyjnym,

po srodku odcinek ,,Pyrzowice — Maciejow — So$nica” wraz z we¢zlem Sosnica w sys-
temie tradycyjnym,

na pohludniu odcinek ,,So$nica — granica panstwa z Republika Czeska” w Gorzycz-
kach finansowany jest z funduszu spojnosci.
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Budowg ,,$laskiego” odcinka A1 podzielono na osiem odcinkéw realizacyjnych: gra-
nica woj. t6dzkiego — wezet Rzasawa, wezel Rzasawa — wezel Wozniki, wezet Wozniki
— lotnisko Pyrzowice, lotnisko Pyrzowice — wezet Maciejow, wezet Maciejow” — wezet
So$nica, wezet Sosnica — Betk, Betk — Swierklany, Swierklany — Gorzyczki. Na odcinku
wojewodztwa §laskiego planowana autostrada przechodzi glownie przez tereny lesne,
taki, grunty orne, obszary rolnicze, wsie i mate miasta z wyjatkiem miasta Czgstochowa.
Sa to tereny, na ktorych dominuje zabudowa o charakterze jednorodzinnym lub wieloro-
dzinnym, o matym stopniu zurbanizowania i mniejszej gestosci zaludnienia.

PROCES POZYSKANIA NIERUCHOMOSCI NA ,,SLASKIM” ODCINKU
AUTOSTRADY Al

Na kazdym odcinku realizacji autostrady jednym z najwazniejszych probleméw do roz-
wiazania jest kwestia pozyskania gruntu. Zadaniem projektanta jest takie poprowadzenie
przebiegu trasy, by ciag komunikacyjny nie stanowil problemu dla ludzi i srodowiska,
w sasiedztwie, ktorych planuje si¢ budowg tych najwazniejszych budowli inzynierskich.
Optymalne zaprojektowanie trasy niestety nie zawsze jest mozliwe i konieczne staje si¢
naruszenie praw o0sob trzecich, w tym prawa wtasnosci. Pod budowg ,,§laskiego” odcinka
autostrady niezbedne bylo pozyskanie 10 818 dzialek. Ich liczbg, struktur¢ wiasnosci
oraz sposOb nabycia na poszczego6lnych odcinkach realizacyjnych przedstawiaja tabele
1i2.

Tabela 1. Liczba i struktura wlasnos$ci nieruchomosci ,,$laskiego™ odcinka Al
Table 1. Number and ownership structure of properties for a stretch of the A1 motorway in Silesia

Wtasnos¢
Ownership
Calkowita liczba
Nazwa odcinka nieruchomosci Jednostka Osoba fizyczna
Stretch Total number of  Skarb Pafistwa samorzadu prawna
properties State Treasury lokalnego Natural/legal
Local govern-
: person
ment unit
Granica woj. $laskiego
z woj. todzkim
Border of Silesian and £.odz 1702 749 25 928
Voivodeship
Rzasawa — Wozniki 3152 321 108 2723
Wozniki — Pyrzowice 885 215 75 595
Pyrzowice — Maciejow 1749 550 255 944
Maciejow —Sosnica 635 159 243 233
i wezel Sosnica
Soénica — Betk 523 131 90 302
Betk — Swierklany 835 230 49 556
Swierklany — Gorzyczki 1337 276 52 1009
Razem: 10 818 2631 897 7290
Total:
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Tabela 2. Liczba i forma nabycia nieruchomosci ,,$laskiego” odcinka A1l
Table 2. Number and method of acquiring properties for a stretch of the A1 motorway in Silesia

Forma nabycia

Liczba
Nazwa odcinka dziatek Umowa Z mocy
Stretch Number of kupna-sprzedazy Wywtaszczenie prawa
properties Purchase-sale Expropriation By virtue of
agreement the law

Granica woj. §laskiegoz woj.
6dzkim 1702 721 201 774
Border of Silesian and £.6dz
Voivodeship
Rzasawa-Wozniki 3152 2334 389 429
Wozniki — Pyrzowice 885 529 66 290
Pyrzowice — Maciejow 1749 778 166 805
Maciejow — Soénica 635 119 114 402
i wezet Sosnica
Sosnica — Betk 523 259 43 221
Betk — Swierklany 835 543 55 246
Swierklany — Gorzyczki 1337 879 130 328
Razem: 10818 6153 1170 3495
Total:

Na podstawie analiz dokumentacji formalno-prawnej na potrzeby nabycia gruntow,
dokumentéw dotyczacych stanu wlasnosci gruntow oraz bazy informacyjnej uzyskanej
z GDDKIA opracowano strukturg wlasnosci nieruchomosci, co przedstawia rysunek 1.

2631

m Skarb Panstwa
State Treasury

W Jednostka samorzadu
Government unit

m Osoba fizyczna prawna
Natural, legal person

Rys. 1. Struktura wlasnosci nieruchomosci ,,$laskiego” odcinka Al
Fig. 1. Ownership structure of properties for a stretch of a A1 motorway in Silesia

Z dokumentdéw dotyczacych stanu prawnego gruntéw oraz pozyskania nieruchomo-
$ci na rzecz Skarbu Panstwa (akty notarialne, decyzje) oraz bazy informacyjnej uzy-
skanej z GDDKIiA okreslono liczbg dziatek wedtug sposobu ich wykupu co obrazuje
rysunek 2.
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mUmowa kupna-sprzedazy
3495 Purchase-sale agreement

m Wywiaszczenie
Expropriation

Z mocy prawa

1170 Virtue of the law

Rys. 2. Forma nabycia nieruchomosci w przypadku ,,$laskiego” odcinka A1
Fig. 2. Method of acquiring properties for a stretch of the A1 motorway in Silesia

Odcinek Gliwice So$nica — Belk o dlugosci 15,4 km

Decyzja lokalizacyjna omawianego odcinka zostala wydana przez Wojewode Slaskiego
3 kwietnia 2003 r. i stala si¢ ostateczna z dniem 6 maja 2003 roku. Teren, ktory zostat
przeznaczony na realizacj¢ tego odcinka wraz z towarzyszacymi jej obiektami usytu-
owany w gminach Gliwice, Knuréw, Gierattowice, Czerwionka — Leszczyny obejmowat
523 dziatki. Na rysunku 3 zostata przedstawiona struktura wlasnosci gruntéw na tym
odcinku.

m Skarb Panstwa
State Treasury

m Jednostka samorzadu
Government unit

m Osoba fizyczna prawna
Natural, legal person

Rys. 3. Struktura wtasnosci na odcinku So$nica-Betk
Fig. 3. Ownership structure of properties for the So$nica-Betk segment

Grunty bedace wlasnosécia Skarbu Panstwa stanowity 25%, za§ gminy 17% wszyst-
kich nieruchomosci niezbednych do realizacji inwestycji.

Odcinek ,,granica wojewdédztwa lédzkiego — wezel Pyrzowice”74.6 km

Rozpoczynajacy od pohocy ,,slaska” czgs¢ autostrady odcinek ,,granica wojewodztwa
lodzkiego — wezet Pyrzowice” wymagal uzyskania prawa do dysponowania nierucho-
moscig dla 5741 nieruchomosci, z czego 3976 stanowito wiasnos¢ osob fizycznych lub
prawnych, zas 1765 dziatek byto wlasnoscia Skarbu Panstwa lub samorzadu lokalnego,
co stanowito 31% wszystkich nieruchomosci. Z pozostatych do nabycia 88% nierucho-
mosci nabyto na podstawie umowy kupna-sprzedazy, zas 6% dziatek miato nieuregulo-
wany stan prawny, dane te zawiera tabela 3.
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Tabela 3. Forma nabycia nieruchomos$ci na odcinku ,,granica wojewodztwa todzkiego — wezet
Pyrzowice”

Table 3. Method of acquiring properties on a segment near the border of the £.6dZ Voivodeship —
interchange Pyrzowice

Sposoéb pozyskania nieruchomosci Liczba dziatek Pow. [ha]
Method of acquiring properties Number of properties Surface

Umowa kupna-sprzedazy 3485 668.4
Purchase-sale agreement
Wywlaszczenie 234 452
Expropriation 231%* 31,5
Pozostate
Other 15 23
Razem 3976 747,4
Total

* wywlaszczenie — nieuregulowany stan prawny

Z przedstawionych danych i przeprowadzonych analiz wynika, ze na poszczegol-
nych odcinkach grunty bgdace wlasnoscia oséb fizycznych lub prawnych stanowily od
36 do 86% ogotu nieruchomosci, za$ liczac dla catego ,,$laskiego” odcinka byto to 67%
wszystkich dziatek. Nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym stanowity od 2
do 10% nabywanych dzialek. Proces pozyskiwania gruntow w przypadku przedmioto-
wego odcinka autostrady w formie umowy notarialnej zostat dokonany w zdecydowane;j
wigkszo$ci nieruchomosci, zawiera si¢ w przedziale od 51 do 96%, przy czym odcinek
Maciejow — Sosnica i wgzet Sosnica jest jedynym, gdzie w ten sposob nabyto tylko 51%
gruntéow. Na calym odcinku ta forma nabycia zostata zastosowana w przypadku okoto
84% nieruchomosci.

W drodze decyzji wywtlaszczeniowej pozyskano od 10 do 22% dziatek, tylko na jed-
nym odcinku Maciejow — Sos$nica 1 wgzet Sosnica bylo to 49% nieruchomosci, zas na
calym odcinku w woj. $laskim tym sposobem pozyskano 16% wszystkich dziatek nie-
zbednych do budowy tego odcinka autostrady. Z og6lnej liczby dziatek i dlugosci ,,$la-
skiego” A1, na | km trasy trzeba bylo pozyska¢ okoto 65 nieruchomosci, za$ na odcinku
granica wojewodztwa todzkiego — wezel Pyrzowice” na 1 km nabyto okoto 77 dziatek,
na odcinku So$nica-Belk 34 dzialki.

PODSUMOWANIE

Na catym procesie przygotowania tej inwestycji drogowej do realizacji pozyskiwanie
gruntow niezbednych do zajgcia pod pas drogowy napotykat na szczegdlne trudnosci
zwiazane z:

— rozdrobnieniem gospodarstw, co oznacza bardzo duza liczbe dziatek niezbgdnych do
zajecia pod inwestycje, przy takiej samej procedurze niezaleznie od wielkosci dzia-
tek,

— wystgpowaniem dziatek o nieuregulowanych stanach prawnych (brak dokumentow
o prawie wilasnosci),
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— duza liczbg uczestnikow tych procedur — autostrada nawet na krotkich odcinkach re-
alizacyjnych czgsto przebiega przez kilka gmin czy powiatow,

— obowigzywaniem podwojnych dokumentéw prawnych w obrocie nieruchomos$ciami,

— nabywaniem nieruchomo$ci obciazonych ograniczonymi prawami rzeczowymi, gdyz
rodzi to problemy zwiazane ze zwolnieniem z tych praw nabywanych nieruchomosci,
np. nieruchomosci obciazone hipoteka.

Podczas nabywania gruntow miat miejsce precedens, gdy okazalo sig, ze autostrada
ATl na $laskim odcinku ma przebiega¢ przez 30 dziatek nalezacych do obywateli Czech.
Wigkszos¢ terenow lezy tuz obok planowanej drogi, ale sze$¢ dziatek znajduje sig bezpo-
srednio na trasie A1, w danym momencie nie istniaty przepisy prawne, ktore pozwalatyby
kupi¢ od Czechow ich ziemig.

Ustawodaweca nie poruszyt w ,,specustawie” kwestii nieruchomosci, dla ktorych brak
jest przeprowadzonego postgpowania w sprawie stwierdzenia nabycia spadku, co nie
jest jednoznaczne z nieruchomos$cia o nieuregulowanym stanie prawnym. Tym samym
kwestia takich nieruchomosci nie jest uregulowana ani w ,,specustawie”, ani w ustawie
o0 gospodarce nieruchomos$ciami.

W procesie nabywania nieruchomos$ci wystepuja takze problemy z zamiana nierucho-
mosci, czyli kwestia dokonywania zamian nieruchomos$ci Skarbu Panstwa na nierucho-
mosci bedace wlasnoscig osob fizycznych. W catej gamie problemow w pozyskiwaniu
gruntow pod budowg autostrady nalezy wspomnie¢ tez o niechgci whascicieli do zbywa-
nia swoich gruntow, zwlaszcza gdy projektowany odcinek autostrady biegnie ,,po nowym
$ladzie”.

Poszukujac rozwiazan pozwalajacych na przyspieszenie realizacji procesu inwestycji,
nalezy usprawni¢ wspolpracg migdzy jednostkami wspotuczestniczacymi w pozyskiwa-
niu nieruchomosci: sadami, urzedami administracji prowadzacymi sprawy: gospodarki
nieruchomos$ciami, ewidencji gruntow i budynkow, zasobami geodezyjnymi i kartogra-
ficznymi. Decydujace znaczenie maja tez czynnik ludzki i sprawno$¢ organizacyjna, gdyz
wiele spraw mogtoby by¢ zatatwiane bez zbednej zwtoki.

Praktyka wykazata jednak, Ze przepisy ,,specustawy” wprawdzie usprawnity i skrocity
proces przygotowania inwestycji do realizacji, ale potrzeby i oczekiwania w tym zakre-
sie byly znacznie wigksze. Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze procedury nabywania
nieruchomosci pod budowe i rozbudowe drog krajowych sa coraz doskonalsze, niemniej
dostrzegalne sa jeszcze mankamenty przepisOw obecnie obowigzujacego prawa, czgsto
powodujace trudnosci w stosowaniu oraz konieczno$¢ jego interpretowania.
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ANALYSIS OF THE PROCESS OF LAND ACQUISITION FOR PUBLIC
ROADS FROM A SEGMENT OF THE A1 MOTORWAY

Abstract. For many years, there has been an ongoing debate in Poland on road and rail
infrastructure. Legislation was passed aimed at accelerating and simplifying the procedures
required to construct new roads. This article takes a look at the problematic legal issues in-
volved in acquiring land for the purpose of road construction. The first part reviews the rules
and procedures for expropriating property for this type of project. The second part presents
an analysis of how these principles were followed for a stretch of the A1 toll road.
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Zaakceptowano do druku — Accepted for print: 30.09.2013

Do cytowania — For citation: Maria W., 2013. Analiza procesu pozyskiwania gruntu pod
drogi publiczne na przyktadzie odcinka autostrady Al. Acta Sci. Pol. Geod. Descr. Terr.,
12 (3), 27-38.

Acta Sci. Pol.



