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Streszczenie: W artykule przeprowadzono analize aktywnosci
interesariuszy w procesie realizacji inwestycji infrastrukturalnych
prowadzonych w latach 2019-2022 r. Analize przeprowadzono
na podstawie danych zebranych z 10 gmin obejmujacych ponad
2500 wiascicieli nieruchomosci, na ktérych prowadzone byty in-
westycje infrastrukturalne. Analiza obejmowata aktywnos¢ intere-
sariuszy poczawszy od przekazania informacji o rozpoczeciu bu-
dowy, przejeciu i odbiorze nieruchomosci, jak réwniez w trakcie
prowadzenia robét budowlanych. Przedstawiono odpowiednie
korelacje wielkosci i rodzaju nieruchomosci objetych inwestycja
do podjetych dziatan i udziatu w procesie budowlanym.

Stowa kluczowe: interesariusze, inwestycje infrastrukturalne,
proces budowlany.

1. Wprowadzenie

Inwestycje infrastrukturalne to przedsiewziecia majace na celu
rozwoj ustug swiadczonych obywatelom oraz wspierajace
rozwoj gospodarki na poziomie regionalnym, panstwowym
czy tez nawet miedzynarodowym. Przyktadem inwestycji in-
frastrukturalnych s przede wszystkim budowy drég, kolei,
sieci przesytowych gazu i paliw, sieci wodno-kanalizacyjnych
czy budowa lotnisk, mostéw, biogazowni etc. Do przedsie-
wziec infrastrukturalnych zalicza sie takie inwestycje, ktére
maja znaczenie gospodarcze oraz spoteczne podnoszace
jakos¢ zycia w danym regionie.

Projekty infrastrukturalne uzaleznione sg bezposrednio od re-
lacji z otoczeniem, w jakim zostaty zaprojektowane. Tym bar-
dziej relacje te beda istotne dla inwestycji, ktdre sa rozlegte,
obejmujace wiele gmin, powiatéw czy tez nawet kilka woje-
wodztw. W inwestycjach, ktére realizowane sg na tysigcach
nieruchomosci, bedacych wiasnoscia prywatnga, samorzado-
wa czy tez panstwowa istotne jest prawidtowe okreslenie
wszystkich interesariuszy tego przedsiewziecia. W opraco-
waniu [1] opisano typowych interesariuszy przedsiewziec¢
infrastrukturalnych w podziale na cztery grupy: rzad i samo-
rzad, biznes, spotecznosci lokalne oraz pozostatych intere-
sariuszy. W grupie o nazwie spotecznosci lokalne zawarto
wiascicieli nieruchomosci czy tez mieszkancow terendw przy-
legtych do inwestycji, a objetych obszarem oddziatywania.

Abstract: The article analyzes the activity of stakeholders in the
process of implementing infrastructure investments carried out
in 2019-2022. The analysis was carried out based on data collec-
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To wtasnie najczesciej za interesariuszy uznaje sie strony po-
stepowania administracyjnego prowadzacego do wydania
decyzji i pozwolen, ktérymi sg przede wszystkim wiasciciele
nieruchomosci. Istota analizy interesariuszy jest rozpozna-
nie jak najwiekszej liczby podmiotéw i 0séb, ktére zarbwno
moga by¢ beneficjentami inwestycji, jak rbwniez pozosta-
wac pod jej wptywem z réznym nastawieniem [2]. W zalezno-
$ci od inwestyciji, jej specyfiki i wptywu na otoczenie analiza
interesariuszy bedzie zréznicowana zwtaszcza dla inwesty-
¢ji, takich jak instalacje unieszkodliwiania odpadéw, bio-
gazownie czy np. farmy wiatrowe. W przypadku inwestycji
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Rys. 1. Ogdlny widok pasa montazowego inwestycji liniowej
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drogowych istotny bedzie réwniez aspekt wykupu gruntéw,
a dla inwestycji zwigzanych z budowa rurociggdéw ograni-
czenia z korzystania z gruntéw nad infrastruktura pozosta-
jacych w strefie bezpieczenstwa.

Czesto spotykany sprzeciw mieszkaricéw wobec konkretnej
lokalizacji inwestycji, przy generalnej aprobacie dla dane-
go typu inwestycji nazywany jest tzw. syndromem ,NIMBY”
(not in my backyard - ,nie na moim podworku”). Protestuja-
cy mieszkancy nie godza sie na uciazliwosci zwigzane z in-
westycja, nawet w przypadku, gdy réwniez oni beda z niej
korzysta¢ (np. z nowej instalacji, drogi etc.) [4]. W literatu-
rze opisane sg rowniez inne spotykane wsréd mieszkancéw
syndromy:,LULU" (ang. locally unacceptable land use) w ttu-
maczeniu lokalnie nieakceptowane zagospodarowanie tere-
nu oraz efekt,,BANANA" (ang. build absolutely nothing, any-
where near anything) w ttumaczeniu nie buduj absolutnie
nic, nigdzie koto czegokolwiek. Efekty te ujawniaja sie naj-
czesciej w poczatkowych etapach planowania podczas kon-
sultacji spotecznych i przedstawieniu przez inwestora wa-
riantéw przebiegu inwestycji [5].

Sprawne zrealizowanie inwestycji infrastrukturalnych be-
dzie zaleze¢ w duzej mierze od przeprowadzonych konsul-
tacji spotecznych, kontaktu i udziatu interesariuszy na r6z-
nych etapach inwestycji. W artykule dotyczacym inwestycji
drogowych [5] przedstawiono siedem faz dziatan i konsul-
tacji w trakcie procesu projektowania i wykonywania in-
westycji, przy czym szes$¢ pierwszych faz dziatann dotyczy
procesu przygotowania inwestycji. Etap realizacji inwesty-
¢ji powinien by¢ zatem poprzedzony dogtebna analiza kre-
gu interesariuszy, przeprowadzonych szerokich konsultacji
spotecznych i dziatan komunikacyjnych.

W artykule analize aktywnosci interesariuszy ograniczono
do wiascicieli nieruchomosci, na ktdrych realizowane byty in-
westycje infrastrukturalne jako najwazniejszych przedstawi-
cieli spotecznosci lokalnej. Analize prowadzono na podstawie
danych pochodzacych z inwestycji liniowych prowadzonych
w latach 2019-2022 polegajacych na budowie rurociggéw
przesytowych. Opisane dane dotycza tylko okresu realizacji
inwestycji. Przy takich przedsiewzieciach, nieruchomosci sa

Rys. 2. Budowa infrastruktury przesytowej na terenach wiejskich

WWW.PRZEGLADBUDOWLANY.PL

zajmowane na czas budowy w zakresie oznaczonym przez
tzw. pas montazowy, a po wbudowaniu instalacji rurocia-
gowej i towarzyszacej przekazywane zwrotnie w uzytkowa-
nie wiascicielowi z posadowiong infrastrukturg podziemna.
O ile np. w okresie budowy moga wystepowac pewne niedo-
godnosci, tj. brak mozliwosci korzystania z zajetego obsza-
ru, zwiekszony hatas i nietad w rejonie budowy, utrudnienia
komunikacyjne itp., o tyle w okresie eksploatacji ustanowio-
ne beda jedynie pewne ograniczenia w korzystaniu z frag-
mentu nieruchomosci nad infrastrukturg oraz posadowio-
ne zostang oznaczenia przebiegu infrastruktury.

2. Aktywnos¢ interesariuszy inwestycji
infrastrukturalnych

W artykule przeanalizowano aktywnos¢ mieszkaricow gmin
wiejskich (3-7 tys. ludnosci) oraz wiejsko-miejskich (5-35
tys. ludnosci) znajdujacych sie na terenie kilku réznych wo-
jewddztw. Lacznie badano aktywnos$¢ ponad 2500 wihasci-
cieli nieruchomosci. Rozpatrywane nieruchomosci posiada-
ty jednego (46%), dwdch (43%) lub wiecej wiascicieli (11%).
Rozpatrywani interesariusze posiadali od jednej do kilku-
nastu wyodrebnionych nieruchomosci objetych inwesty-
cjami liniowymi. Badania obejmuja aktywnos¢ poczawszy
od odbioru korespondencji listownej - zawiadomien pisem-
nych o rozpoczeciu i zakonczeniu inwestycji oraz aktywno-
sci w trakcie realizacji inwestycji. Oprécz korespondenc;ji
listownej przeanalizowano kontakty bezposrednie, za po-
Srednictwem poczty elektronicznej oraz kontakty telefo-
niczne. Stan odbioru zawiadomien rozsytanych na miesiac
przed rozpoczeciem robo6t budowlanych i po zakoriczeniu
robét budowlanych przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Status odbioru korespondencji z zawiadomieniami
w trakcie realizacji projektu

| Gmin Status odbioru
ks y zawiadomien
Gminy wiejskie .
" (do 3-7 tys. mieszkaricow) 79,75%
Gminy miejsko-wiejskie .
> (5-35 tys. mieszkarncow) 78,45%

Z tabeli 1 wynika, iz zawiadomienia zostaty odebrane przez
blisko 80% adresatéw. Pozostate 20% wystanej korespon-
dencji zostato zwrécone z adnotacja o niepodjeciu listu,
Smierci adresata lub btednych danych adresowych. Istot-
ne sg bardzo zblizone uzyskane dane statyczne niezaleznie
od wielkos$ci Gminy. Frekwencje wiascicieli w czynnosciach
terenowych przejecia i zdania nieruchomosci pod budowe
inwestycji liniowej przedstawiono w tabeli 2.

Jak wynika z danych przedstawionych w tabeli 2, frekwen-
cja w udziale w czynnosciach zwigzanych z przejeciem nie-
ruchomosci pod budowe byta dos¢ niska, aktywnos¢ znacza-
co wzrosta przy czynnosciach zwigzanych ze zdaniem terenu
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Tabela 2. Aktywnos¢ wtascicieli nieruchomosci podczas czynnosci
terenowych przejecia i zwrotu nieruchomosci

Frekwencja podczas czynnosci
Lp. terenowych
Przejecie Zdanie
nieruchomosci | nieruchomosci
1. Gminy wiejskie 32,74% 50,55%
2 | Gminy 37,65% 51,32%
miejsko-wiejskie

objetego inwestycja. Widoczny jest réwniez nieznacznie wiek-
szy udziat wtascicieli gmin miejsko-wiejskich. Ogolnie mozna
stwierdzi¢, iz przy skutecznym zawiadomieniu bliskim 80%
wiascicieli, udziat co trzeciego interesariusza w czynnosciach
przejecia gruntéw nie jest zadowalajacy. Nalezy zatem prze-
analizowac przyczyne tak niskiej frekwencji w czynnosciach
terenowych. Aktywnos¢ wiascicieli nieruchomosci w podzia-
le na powierzchnie terenu zawartego w liniach rozgranicza-
jacych inwestycje przedstawiono w tabeli 3.

Aktywnos¢ interesariuszy przy czynnosciach terenowych
z uwzglednieniem wielkosci zajecia terenu pod inwestycje
przedstawiono w tabeli 3. Istotnym aspektem inwestycji li-

telefonicznym wtascicieli, spotkaniach w terenie czy korespon-
dencji droga elektroniczna oraz poczta tradycyjna. Na wykre-
sie oznaczono trzy fazy budowy: faza | obejmuje prace poczat-
kowe zawierajace wytyczenie pasa montazowego, wycinke
drzew oraz $ciggniecie warstwy humusu, faza Il to zasadnicze
roboty ziemne i montaz instalacji, faza lll to roboty odtworze-
niowe i rekultywacja terenéw. Jak wida¢ na wykresie, pocza-
tek inwestycji charakteryzuje sie wysokim zainteresowaniem
interesariuszy. Aktywnos¢ w tej fazie to gtéwnie kontakty tele-
foniczne dotyczace przebiegu inwestycji i terminu prowadze-
nia konkretnych prac, ale réwniez w tym etapie odnotowano
wiele zgtoszen wiascicieli o sprzeciwie wobec samej inwesty-
gji czy tez wnioskdw o zmiane przebiegu inwestycji na ich nie-
ruchomosci. Mozna zatem potwierdzi¢, iz w poczatkowej fa-
zie budowy zauwazalny jeszcze byt syndrom ,NIMBY” wsrod
kontaktujacych sie whascicieli. Faza Il zwigzana juz z wykopa-
mi, pracami montazowymi generujaca najwieksze ucigzliwosci
wykazata najnizszy poziom aktywnosci wiascicieli nieruchomo-
$ci. Aktywnos¢ w tej fazie polegata przede wszystkim na zgto-
szeniach dotyczacych prowadzenia prac i powstajacych uciaz-
liwosci. Sam przebieg prac, ich postep mégt by¢ bezposrednio
obserwowany przez interesariuszy i nie wymagat uzyskania

Tabela 3. Aktywnos¢ wiascicieli nieruchomosci podczas czynnosci terenowych przejecia i zwrotu nieruchomosci w zaleznosci od powierzch-

ni zajecia nieruchomosci

p. Powierzchnia inwestycji na nieruchomosciach
Czynnosci terenowe Powierzchnia do 100 Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia powyzej
m? do 500 m? do 1000 m? 1000 m?
1. Przejecie nieruchomosci 20% 34% 45% 55%
2. Zdanie nieruchomosci 30% 52% 72% 73%

niowych rozgraniczonych np. w decyzji lokalizacyjnej jest
obszar zajecia wyodrebnionej nieruchomosci. W analizowa-
nych danych zajecie terenu na poszczegdlnych dziatkach wy-
niosto od 0,01 do 25 tys. m2 Powierzchnie zajecia nierucho-
mosci i ograniczenia z korzystania z nieruchomosci zgodnie
z uregulowaniami prawnymi objete sa odszkodowaniem,
stad powierzchnia zajecia bezposrednio determinuje war-
tos¢ odszkodowawcza. Wedtug danych zawartych w tabeli 3
aktywnos¢ wiascicieli wyraznie wzrasta wraz z powierzchnia
zajecia, a najmniejsze zainteresowanie za-
uwazalne jest na dziatkach o powierzch-
ni zajecia do 100 m? a ze wzgledu na ich 100
duzg ilos¢ i odrebng wtasnos¢, znacza-
co obnizajg one przedstawione rezulta- 5 80

120
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Natomiast na rysunku 3 przedstawiono ak- E

tywnos¢ interesariuszy w trakcie realizacjiro- 3 40
<

bét budowlanych polegajaca na kontakcie

Rys. 3. Aktywnos¢ wtascicieli nieruchomosci
podczas faz realizacji robét budowlanych
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dodatkowych informaciji, badz zostaty one udzielone bezpo-
$rednio przez pracownikdéw wykonujacych prace. W przypadku
opdznien, zmian harmonogramoéw realizacji czy problemoéw
z komunikacjg zwigzana z wykopami interesariusze komuni-
kowali swoje zastrzezenia. Jednak najwyzsza aktywnos¢ zare-
jestrowano w koncowej fazie realizacji inwestycji polegajacej
na pracach odtworzeniowych polegajacych na przywréceniu
nieruchomosci do stanu pierwotnego. Aktywnosc¢ w fazie lI
spowodowana byta réwniez zainteresowaniem zwigzanym
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z procedurg odszkodowawczg za zajecie terenu. Nalezy pod-
kresli¢, iz czas trwania poszczeg6lnych faz jest rozny w zalez-
nosci od technologii przyjetych robét i moze znaczaco wpty-
na¢ na aktywnosc¢ interesariuszy, dotyczy to przede wszystkim
fazy Il zwigzanej z najwiekszymi ucigzliwosciami, ktére powin-
ny trwa¢ mozliwie najkrécej.

Aktywnos¢ w fazie Ili lll inwestycji jest $cisle uzalezniona row-
niez od firm wykonawczych i sposobu prowadzenia robét,
dane te mogg ulegac zmianie w zaleznosci od tempa i jako-
$ci realizowanych prac. Niemniej jednak tendencja wzrostu
aktywnosci interesariuszy w koncowej fazie inwestycji jest
wyrazna i zwigzana przede wszystkim z troskg o doprowa-
dzenie nieruchomosci do stanu pierwotnego i uzyskania
naleznego odszkodowania.

3. Podsumowanie

Obecnie coraz wieksza wage przykfada sie do konsultacji spo-
tecznych, szerokiej komunikacji z mieszkarncami i uwzgled-
nienia gtosu spotecznosci lokalnej, ktéry powinien wspétde-
cydowac o kierunkach rozwoju swojej miejscowosci, gminy
i mie¢ wptyw na ksztatt przestrzeni, ktérg zamieszkuja. Po-
znanie aktywnosci interesariuszy na kazdym etapie plano-
wania i realizacji inwestycji infrastrukturalnych jest zatem
bardzo istotne. Przedstawiona w artykule analiza pokazu-
je zmienng aktywnos¢ interesariuszy koncowych inwestycji
infrastrukturalnych. Oméwione inwestycje liniowe obejmu-
jace budowe infrastruktury podziemnej polegajacej na cza-
sowym ograniczeniu korzystania z gruntéw na czas budo-
wy oraz ograniczeniem sposobu wykorzystania gruntow
w liniach rozgraniczajacych inwestycje, dla gruntéw rol-
nych praktycznie nie wptywa na dalsze uzytkowanie, na-
tomiast dla gruntéw lesnych wiaze sie to z ograniczeniem
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gospodarki lesnej w rejonie infrastruktury, a dla gruntéw
budowlanych wigza¢ sie bedzie z utratg mozliwosci zabu-
dowy w wyznaczonej strefie kontrolowanej dla posadowio-
nej infrastruktury. Opisana w artykule niska frekwencja in-
teresariuszy w czynnosciach terenowych moze mie¢ swoja
przyczyne w syndromie ,NIMBY” polegajacym na sprzeciwie
wobec inwestycji. Moze tez wyraza¢ brak akceptacji dla in-
westycji i odczucie pominiecia w procesie planowania in-
westycji liniowych.

Aktywnos¢ interesariuszy w trakcie realizacji zasadniczych
robo6t budowlanych i prac odtworzeniowych w duzej mie-
rze zaleze¢ bedzie od jakosci projektu, firm wykonawczych
realizujacych prace, tempa i sposobu prowadzenia robét oraz
przyjetych technologii, jak réwniez utrzymania bezposredniej
komunikacji z whascicielami nieruchomosci w trakcie realiza-
¢ji poszczegdinych odcinkéw robot.
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