PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

GEODEZYJNO - PRAWNE
ASPEKTY ZARZADZANIA
OB5ZARAMI WIEJSKIMI

Streszezenie

drinz. Wejciech Cymerman

Uniwersytet Warminsko - Mazurski
w Olsztynie

W Polsce obszary wiejskie maja domimujaca powierzchnie w skali kraju. Obszary
te w znakomitej wickszo§cl wykorzystywane sa do produkcii rolniczej, w matym
zakresie na Inne cele np. zwigzane z turystyka. Efektywnosé wykorzystania
przestrzeni rolniczej zalezna jest od kilku czynnikéw. Niewatpliwie jednym znich
jest geometria uprawiane] powierzchni czy rozdrobnienie uprawianych dziatek w przestrzeni. W wielu przypadkach mozna
spotkaé uprawne pola o szerokosel kilku mettéw 1 dtugoscel dochodzacych kilometrdw. Takie czynniki nie pozwalaja na
stosowanie w pelnym zakresie nowoczesnych maszyn i technologiiupraw.

Niektore z zabiegow geodezyjnych stosowane w zakresie poprawy takiego stanu to podziaty nieruchomosci oraz proces
scalenia I wymiany gruntéw. Wykonujac podziat nalezy zwracad uwage na geometii¢ nowopowstatych dziatek, tak by ich
zagospodarowanie bylo jak najbardzief optymalne. Scalenie I wymiana to bardzo skomplikowany proces administracyjny
pozwalajacy wykreowal nowy roziég gruntow i dostosowac granice nieruchomoscl do systemu urzadzen melioracji
wodnych, sieci drdg oraz rzezby terenu. Scalenie I wymiana gruntow nie zmienia praw rzeczowych do gruntdw, a tylko

zmieniaich przestrzenng lokalizacje

W niniejszym opracowaniu taki proces oraz jego efekty zaprezentowano na przyktadzie wsi Potok Gotny w powlecie

Bitgoraj wojewodztwo Lubelskie.

Stowa kluczowe

podziat nieruchomosd, scalenie iwymiana gruntédw, ksztattowanie obszardw wiejskich

Wstep

hezar wiejski, jak wynika z de-
finicji Gléwnego Urzedu Sta-

tystycznego, to teren polozony
poza granicami administracyjnymi
miast. W Polsce obszary wigjskie
i miejskie sg wydzielane w sposéb
administracyjny. Podstawg uznania
danego obszaru za wiejski w Unii
Europejskiej jest gestod¢ zaludnienia.
W Unii Eurepejskiej status obszaréw
wigjskich maja tereny na ktérych gestodé
zaludnienia nie przekracza 100 os6b ma
kilometr kwadratowy. Natomiast Orga-
nizacja Wspoélpracy GospodarczejiRoz-
woju OECD ohszarem wigjskim defi-
ninje teren wowcezas, gdy gestosd
zaludnienia jest nizsza niz 150 os6éb na
kilometr kwadratowy. Z powodu takiej
definicji oraz braku systematycznej
rejestracji zmian demograficznych
zdarza sig, ze niektére gminy wigjskie
posiadajg wigcej mieszkahcow niz
gminy majgce status gmin miegjskich.
Z powodu tych nie co rozbieznych
definicji w 2007 roku w Polsce obszary

wigjskie wedlug réznych klasyfikacji
zajmowaly od niemal 86% do 93% calegj
powierzchnikraju. Zobacz Tabela 1.
Rozwd] obszardéw wigjskich jest
waznym elementem polityki Unii Euro-
pejskiej. Wynika to z faktu, ze w skali
27 panstw czlonkowskich Unii Euro-
pejskiej na tych terenach zamieszkuje
56% ludnosci. Wobec takiego stanu nie
mozna pozostaé obojetnym. Niezwykle
waznym, z punkty zamieszkujgeych te
tereny, a takze zarzadzajgcych, jest

poprawa konkurencyjneéci sektora
rolnege i lednego, wykorzystania ich
potencjatu oraz przede wszystkim
zmmigjszenia dysproporcji  dochodéw
ludneéei wigjskiej i miejskiej.

Obszary wigjskie to podstawowy
element tege $redowiska przyrodni-
czego. Wsazelkie prace na terenach
wigjskich majag znamiona elementow
ksztaltowania é&rodowiska zwigzanego
zprodukejgromicza.

Tabela 1

Udzial powierzchni Udzial ludno$ci zamieszkalej na

Obszary wiejskie obszaréw wiejskich obszarach wiejskich w stosunku
wg klasyfikacji w powierzchni ogélem do ludnosci ogélem
(%) (W %)

GUS (TERYT) 93,2 38,7
OECD 91,0 34,4
Eurostat 85,7 293

Zrodio: http ffencykolopedia warmia mazury plf
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Jest wiele dyscyplin naukowych
zajmujgeych sie problemami ksztatto-
wania 1 ochroeny przed degradacjs
przestrzeni wiejskiej. Do nich niewatpli-
wie nalezy, miedzy innymi, geodezja.
Zagadnienia tej nauki sg dosyl rozlegle
poczynajge od pomiaréw zwigzanych
z wyznaczaniem Kksztaltu 1 wymiardéw
Globu Ziemskiego, poprzez pomiary
inzynierskie de wszelkiege rodzaju
pomiaréw zwigzanych z gospodarks
nieruchomodciami. Ten rodzaj pemiaréw
geodezyjnych postrzegany jest jako
specjalnodé naukowa zwany geodezjg
rolng.

Ksztaltowanie obszaréw
wiejskich —aspekty praw-
ne

procesie ksztaltowania ob-
szarow wiejskich uczestniczy
wiele podmiotéw dysponujge

stosownymi narzedziami prawnymi. Do
najwaznigjszychnalezy zaliczyé: wlasci-
cieli nieruchomosci oraz organy samo-
rzgdowe (gminy) pod kontrelg ktérych
winny przebiegaé wszelkie procesy
zwigzane ze zmianami zwigzanymi
z obszarami wigjskimi. Podmioty te,
prowadzae swoja dzialalnodé w wyzej
wymienionym zakresie, powinny re-
spektowal przepisy prawa dotyczgee
przedmiotowych kwestii. Niektére z cze-
dciej przywolywanych aktéw prawnych
to:

¢ Ustawa z dnia 26 marca 1982r. o sca-
laniu 1 wymianie gruntow (tekst
jednolity Dz.U. 2014 pez. 700);

e [stawa z dnia 3 lutegoe 1995z, o ochro-
nie gruntdw rolnych i lesnych (tekst
jednolity Dz.U. 2013 poz. 1205);

e Ustawa z dnia 27 kwietnia 20011
prawo ochrony érodowiska (tekst
jednolity Dz.U. 2013r. poz. 1232);

¢ Ustawa z dnia 27 marca 20031 o pla-
nowaniu 1 zagospodarowaniu prze-
strzennym (tekst jednolity Dz.U. 2015
poz. 199},

¢ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o go-
spodarce nieruchomodciami (tekst
Jjednelity Dz U. 2015 poz. 782).

Realizacje polityki zwigzanej z wszel-
kimi zmianami w zakresie ksztaltowania
obszardw wigjskich, od strony tech-
nicznej, na zlecenie zainteresowanych
podmiotéw, prowadzg rémi fachowey
W grupie tegj bardzo czesto mozna spotkad
geodetéw, planistéw, klasyfikatoréw
gruntéw, czy prawnik 6w,

Nawigzujge do ww. aktéw prawa
nalezy zwrécié uwage na glowne prze-
slania zawarte w nich w celu prowa-
dzenia wladciwych prac zwigzanych
z gospodarkgna obszarach wiejskich.

Ustawa o gospodarce nieruchomo-
dciami miedzy innymi, zabrania rozdrab-
niania powierzchni na obszarach wiej-
skich poprzez niedopuszezenie podzia-
tow nieruchomodci w wyniku, ktérych
powstalyby dzialki mniejsze od 0,3 ha.
Poenadte ustawa ta przedstawia procedure
wywlaszczenia nieruchomoédci na cele
publiczne, czyli pozbawienia albo ogra-
niczenia, w drodze decyzji, prawa wla-
snodci, prawa uzytkowania wieczystego
lub innege prawa rzeczowego na nieru-
chomoécei.

Ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym jest gléwnym
aktem prawnym w oparciu o Kktory
uchwalany jest miejscowy plan zagospo-
darowania przestzennego. Ustawa ta
okredla miedzy innymi zasady ksztatto-
wania polityki przestrzennej przez
jednostki samorzadu terytorialnego i ad-
ministracji rzadowej oraz sposoby
i zakres postepowania w zakresie prze-
znaczenia terendéw na okreslone cele,
zasad ich zagospodarowania i zabudowy

przyjmujac tad przestrzenny i zréwno-
wazony rozwdj za podstawe tych
dziatan.

Ustawa o ochronie gruntédw rolnych
i lednych reguluje zasady ochrony grun-
téw rolnych i leénych poprzez ograni-
czanie przeznaczenia gruntéw na cele
nierolnicze 1 nieledne, ustala zasady
wylgezania grnuntéw z produkeji rol-
niczej i lednej, a takze okredla sposoby
rekultywacji 1 zagospodarowania tych
gruntow.

Ustawa prawo ochrony frodowiska
okredla zasady ochrony srodowiska oraz
warunki korzystania z jege zasobow
z uwzglednieniem zrdéwnowazonego
rozwoju. W szezegdlnodci ustawa ta
ustala warunki ochrony zasobow éro-
dowiska, warunki wprowadzanie sub-
stancji lub energii do srodowiska, a takze
koszty korzystania z niego, Ponadto
okredla ona obowigzki organow admi-
nistracji, edpowiedzialnodé i sankcje.

Ustawa ¢ scalaniu i wymianie grun-
téw ma zastosowanie do terendéw
wigjskich. W terenach miejskich stosuje
sie scalenie 1 podzial nieruchomodci co
jest ckredlone przez ustawe o gospodarce
nieruchomoeéciami. Ustawa ¢ scaleniu
i wymianie ma shuzyé poprawie warun-
kéw predukceji rolnej. Poprawa ta pelega
na tworzeniu korzystnigjszych warun-

kéw gospodarowania tak w rolnictwie
jak 1 lednictwie poprzez poprawe
struktury obszarowej gospodarstw,
racjonalne uksztaltowanie rozltogbow
gruntow czy dostosowanie granic nie-
ruchomeodci do istnigjgeej infrastruktury
drogowej, melioracyjnej oraz rzezby
teranu.

Geodeci w swojgj pracy, jako narze-
dzi prawnych, wykorzystajg nie tylko
wyze] przywolane przepisy lecz takze
korzystajgzwieh innych.

W ninigjszych rozwazaniach blizej
zajmiemy sie ksztaltowaniem prze-
strzeni rolnicze] w wyniku dziatan
zwigzanych ze strukturg obszarowsg
obszaréw wiegjskich. Geodezyjne pro-
cedury wykorzystywane w tym zakresie,
to podzial nieruchemodci oraz scalenie
i'wymiana.

Ksztaltowanie obszarow
wiejskich — geodezyjne
zagadnienia techniczne

Podziat nieruchomosci na ob-
szarach wiejskich

Podzial nieruchomosei jest dziata-
niem w wyniku ktéregoe z jedngj
nieruchomodel gruntowej powstajg nie-
ruchemodel o mniejszych powierzch-
niach wraz ze zmiang wlasciciela.

Techniczne czynnedei pedziatu nie-
ruchomodcirealizuje geodetana zlecenie
wladciciela. Wprawdzie w ramach tego
zadania geodeta realizuje zyczenia
zleceniodawcy, jednak muszg one
miedcié sie w ramach dopuszezalnych
norm okredlonych przez przepisy. W tym
miejscu jest rela geodety by taki pedzial
byl jak najbardziej optymalny pod
wzgledem geometrycznym oraz prze-
strzennymn.

Geodeta nie moze dokonaé podziatu
nieruchomedel (dziatki gruntu), jezeli
w wyniku tego postepowania powstanie
obszar nie majgcy dostepu do drogi
publicznej. Jake droge publiczng, zgod-
nie z Ustawa z dnia 21 marca 1985r.
o drogach publicznych, nalezy rozumied
droge z ktorej moze korzystaé kazdy,
zgodnie z jej przeznaczeniem, z 0gra-
niczeniami i wyjatkami okredlonymi
w tej ustawie lub innych przepisach
szczegoblnych. drogi gminne, powiatowe
lub wojewodzkie. Drogi ze wzgledu na
swoje funkeje w strukturze drogowej
dzielg sie na: krajowe, wojewddzkie,
powiatowe lub gmimme. Kazda nowa
dziatka gruntn winna mieé dostep do
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takiej wladnie drogi. Spelnienie wprost
takiego warunku nie zawsze jest moz-
liwe. W praktyce czesto wydziela sie
drogi wewnetrzne, Kktére sg zbywane
w stosownych udziatach wraz z nowymi
dziatkami gruntu, badz ustanawia sig na
nich shuzebnodé przejicia i przejazdu. Do
rzadkosci nalezg sytuacje, gdzie usta-
nawia si¢ shuzebnod¢ przejécia i prze-
jazdu przez dziatki sgsiednie majgee
dostep do drég publicznych.

Ponadto na obszarach relnych i les-
nych nie mozna wydzielad dzialek,
ktérych powierzchnia jest mnigjsza niz
3000 m2. Podziat taki jest dopuszezalny
pod warunkiem, ze wydzielona dziatka
przeznaczona jest na poprawe zagospo-
darowania dziatki sgsiedniej lub zostanie
dokonana regulacja granic miedzy s3-
siadujgcymi nieruchomeoéciami. W tych
przypadkach decyzja zatwierdzajgca
podzial zawiera warunek okredlajgey
termin przeniesienia praw do wydzielo-
nych dziatek gruntu, ktéry nie moze byé
dhuzszy niz & miesiecy od dnia kiedy
decyzja zatwierdzajgea podzial stala sie
ostateczna. Takie dziatania majg na celu
zapobiegaé rozdrabnianiu obszaréw
wigjskich np. na nieskoordynowane cele
turystyczne.

Scalenieiwymiana

Przywolana wezedniej Ustawa o sca-
leniu i wymianie reguluje dwa procesy.
Jestte proces  scalania (komasacii) oraz
proces wymiany gruntéw.

Procedura scalenia, pelega na
polaczeniu rozdrobnionych lub ¢ wadli-
wej konfiguracji geometrycznej obsza-
row nieruchomosdci 1 w nastepstwie tego
okredlenie nowego polozenia polaczo-
nych wezedniej istnisjgcych powierzchni
nieruchomodci.

Wymiana gruntéw, to zamiana
polozenia gruntéw w wyniku dekonywa-
nych zamian pomiedzy zainteresowa-
nymi stronami. Ta procedura nie zmienia
uktadu granic peszezegblnych nierucho-
mosci.

Scalenie 1 wymiana gruntéw nie
zmienia praw rzeczowych do gruntdw,
a tylko zmienia ich przestzenng loka-
lizacje.

Postepowanie scaleniowe jest skom-
plikowanym procesem administracyj-
nym. Ma charakter zbiorowej operacji
gospodarcze) w ktorej nalezy odwolywad
sie takze do przepiséw Kodeksu po-
stepowania administracyjnego. Celem
scalenia gruntow jest tworzenie ko-
rzystnigjszych warunkéw gospodaro-
wania w rolnictwie i lednictwie poprzez

poprawe geometrii struktury cbszarowej
gospodarstw rolnych, laséw 1 gruntéw
lednych. Ponadto ten proces ma za
zadanie racjonalnie uksztattowad roztog
gruntow i dostosowad granice nierucho-
moéei do systemu urzadzed melioracii
wodnych, sieci droég oraz rzezby terenu.
Scaleniu pedlegajg nieruchomodci relne,
grunty lefne, grunty ped wodami,
drogami, torami kolgjowymi, a takze
nieuzytki. Administracyjnie scaleniem
mogg byé objete grunty jednej lub kilku
wai, badz ich czgéci. Grunty zabudowane
mogg byl scalane tylke na wniosek
wladciciela i pod warunkiem rozbiérki
zabudowan lub ich przeniesienia w ozna-
czonym terminie, albo wyrazenia zgody
na dekonanie rozliczenia wartodei zabu-
dowanw gotéweelub innej formie.

Scaleniu nie podlegaja cobszary, na
ktorych znajduja sig:
e zaklady gérnicze;
¢ prowadzona jest ekspleatacjakopalin;
e 7najduja sig zabytki historyczne, badz
architektoniczne;
¢ rezerwaty przyrody;
¢ urytkowane na cele gospodarki ry-
hackiegj;
¢ przeznaczonenacele specjalne.

Postepowanie scaleniowe moze byé
wazezete na wniosek wigkszodci wlasci-
cieli gospodarstw rolnych polozonychna
projektowanym obszarze scalenia lub na
wniosek wlasdcicieli gruntow, ktorych
tagczny obszar przekracza pelowe po-
wierzchni projektowanego obszaru sca-
lenia.

Postepowanie scaleniowe lub wy-
mienne przeprowadza starosta jako
zadanie z zakresu administracji rzgdowej
finansowane ze frodkéw budzetu pan-
stwa. Finansowanie prac scaleniowych
moze odbywad sie takze z publicznych
grodkéw wepdlnotowych, a takze ze
grodkéw Europejskiegoe Funduszu Rol-
nege na rzecz Rozwoju Obszardw
Wigjskich. Do finansowania zagospoda-
rowania poscaleniowege mogy byé
wlaczone drodki panstwowych funduszy
celowych oraz érodki budzetowe jed-
nostek samorzgdu terytorialnego, jezeli
jest to zgodne z ich regulaminem badz
wladciwodcig. W partycypowaniu finan-
sowania tego procesu mogg uczestniczyd
takze wiladciciele gruntéw objetych tym
postepowaniem na zasadach ustalonych
przez starostg.

W przypadku prowadzenia scalania
gruntow w zwigzku z budowg autostrady,
koszty wykonania scalenia i wymiany
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gruntdw oraz poscaleniowego zagospo-
darowania gruntdéw pokrywa Generalna
DyrekejaDrog Krajowychi Autostrad.

Wymiana gruntéw to wzajemna
zamiana polozenia gruntéw na zgodny
wniosek whadcicieli gruntéw, a w przy-
padku gruntéw Skarbu Panstwa za zgodg
Agencji Nieruchomodci Rolnych. Taka
wymiana prowadzi do racjonalnego
uksztattowania gruntéw wchodzgoych
w sklad poszezegélnych gospodarstw.
Wymiang mogg by¢ objete takze grunty
z zabudowaniami. Wowczas nalezy
dokonaé okreslenia wartosci budynkdw
zgodnie z przepisami o gospoedarce
nieruchomoedciami, chyba ze strony
uzgodnig inne zasady rozliczen. Wy-
miana, podobnie jak scalenie moze
swoim zasiggiem obejmowad jedng badz
kilka gmin.

Zgodnie z zasadg ekwiwalentnosci
uczesmicy scalenia lub wymiany w wy-
niku tege procesu otrzymujg grunty
o wartodci szacunkowej réwnej tej przed
scaleniem.

Po scaleniu wladciciel powinien
otrzymad grunty nie tyle réwne co do
powierzchni, a réwne w ujeciu wartosei.
Rézmice w powierzchni otrzymanych
gruntdw, moga bez zgody uczestnika
wyniesd:

* 20% powierzchni gruntéw objetych
scaleniem;

¢ 10% dotychcezas posiadanych gruntéw
o szezegolnie wysokiej przydatmodci
relniczej lub gruntéw przeznaczonych
w migjscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego na celenierclnicze.

Zmiany wielkodci dziatek gruntu
mogg wynikal:
¢ z przeznaczenia czedel gruntu pod bu-
dowe drog lub inngj infrastruktury;

e zrzezby terenu.

Wartod¢ réwna, w tym procesie
definiowana jest jako ta wartodé, gdzie
réznica nie przekracza 3%. W przy-
padkach, gdzie ze wzgledéw technicz-
nych nie jest mozliwe wydzielenie
gruntow o rownej wartosci szacunkowej
stosuje sie doplaty. Doplaty uczesmikom
scalenia wyplacane 33 ze frodkéw
powiatu jednorazowo, w terminie dwaéch
miesiecy pe zakoficzeniu scalenia.
Podobnie jesli uczestnik scalenia jest
zobowigzany do doplaty uiszeza ja
w terminie dwéch miesiecy po zakofcze-
niuscalenianarachunek powiatu.

Doplaty miedzy uczestnikami wy-
miany regulowane sj bezpodrednio
miedzy zainteresowanymi.
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Grunty objgte scaleniem szacuje oraz
opracowuje projekt scalenia, upowaz-
niony przez staroste geodeta (projektant
scalenia) przy udziale powolane] przez
ten organ komisji peligeej funkeje
doradcze. Projekt scalenia moze byé
zatwierdzony, jezeli wigkszod¢ uczestni-
kéw tego procesu nie zglosila do niego
zastrzezen. Natomiast projekt wymiany
moze byé zatwierdzony, jezeli wszyscy
uczestnicy wymiany przyjeli go bez
zastrzezen.

Projekt scalenia lub wymiany zat-
wierdza w drodze decyzji starosta. Natej
podstawie mozemy dostrzec, ze w tych
procesach ksztattowania obszaréw wigj-
skich geodeta jest gléwnym aktorem. Od
jego wiedzy, dodwiadczenia i umigjgt-
nodci zalezy sprawnoié przebiegu tej
zbiorowej operacji gospodarczej.

Scalenie —rzeczywistosc na przy-
ktadzie

W celu lepszej prezentacji omawia-
nej powyzej problematyki zaprezentu-
jemy i oméwimy proces scalenia prze-
prowadzony we wsi Potok Goérny, gmina
Potok Gdérmy powiat Bilgoraj woje-
wodztwo Lubelskie. Na przedmiotowym
obszarze za procesem scalenia opowie-
dziato sie 62% gospodarstw co w ujeciu
powierzchniowym stanowile 68%. Za-
tem warunek zainicjowania scalenia,
ktéry mowi o przekroczeniu progu 50%
kryterium liczby gospedarstw lub po-
wierzchni zostal spelniony w obu
przypadkach. Obszar obegjmujgey ten
proces to 2100 ha. Byl to jeden z wigk-
szych obiektow scaleniowych w kraju,
a takze w wojewddztwie lubelskim.
Powedéw podjecia decyzii o przeprowa-
dzeniuscaleniabyle kilka. Gléwne znich
to:
¢ rozdrobnienie gospodarstw  na przed-

mictowym obszarze obgjmujacym
2100 ha byle 5324 dzialki, przy 583 go-
spodarstwach;

e geometria dziatek gruntu  szerokodci
dziatek byty od 7 8 m. do 12 13 m.
przy dhugeéei dechodzgeej do 3 km.
W tym migjscu nalezy takze dodad, iz
czedl z szerokodel tej dzialki, okole
2 m. byla zajeta na komunikacje we-
wnetrzng w danegj dziatce. Zatem
szerckod faktyczna do uprawy byla
jeszcze mnigjsza.

Taki stan rzeczy nie shuzyl efektyw-
nemu gospodarowaniu. Takze zmecha-
nizowana uprawa na takich obszarach
bylautrudniona.

Starosta Bilgorajski w dniu 23 listo-
pada 2005r. wydal postanowienie
0 wazczeciu postepowania scaleniowego,
co bylo faktyeznym poczatkiem prac
w tym zakresie. Wydanie postanowienia
poprzedzone bylo wieloma spotkaniami
z zainteresowanyrmni, debatami i analizami
naréznych szezeblach administracyjnych.

Prace scaleniowe na danym obiekeie,
przy koordynacji Samorzadu Wojewodz-
twa prowadzile Wojewddzkie Biure
Geodezji i Terendéw Rolnych Oddziat
Zamogé. Umowa Starosty Bilgorajskie-
go z WBGITR zostala podpisana jeszeze
w2005z

Na poczgtku 20061, na pierwszym
ogdlnym spotkaniu uczestmikéw scalenia
powolano 12 osobows Rade uczestni-
kéw scalenia.

W kwietniu 2006r. na zebraniu ogdl-
nym zostal zaprezentowany miedzy
innymi uklad komunikacyjny na ob-
szarze scalenia, ktory jest sercemn ukladu
scaleniowego oraz zalozenia do sza-
cunku poréwnawczego. Na zebraniu tym
okredlonoe takze tereny, ktére pozostang
w starym stanie. Dotyczylo to terendw
zabudowanych oraz terenow zalesionych
polozonych na obrzezach obrebu.
W powyzsze] sprawie podjeta zostala
stosowna uchwala przez uczestnikoéw
scalenia.

Od lipca de grudnia 2006z, klasyfika-
torzy WBGITR wykonali weryfikacje
klasyfikacji gruntéw. W nastepstwie
tego, na poczatku 2007r. wykonano sza-
cunek poréwnawcezy gruntéw. We wrze-
énin 2007r zaprezentowano uczestni-
kom scalenia propozycje nowego
rozmieszezenia dzialek. Zag do listopada
tego roku ckazano powyzszy projekt na
gruncie uczestnikom scalenia.

Uczesticy scalenia do tege projektu

ztozyli 36 zastrzezen, do ktérych
ustosunkowata sig kormisja.

Po rozpatrzeniu zastrzezen Starosta
Bitgorajski 12.02.2008r. wydat decyzje
zatwierdzajaca projekt scalenia gruntéw
w Potoku Gornym. Decyzjata zostata od-
czytana na zebraniu ogélnym uczestni-
kom scalenia. Od powyzszej decyzji
ztozono 11 odwolan, z czego 10 uznano
organ II instancji uznat za bezzasadne,
natomiast jedno uwzgledniono w czegdci
dotyczaceej terendw budowlanych.

Pe tych procedurach nastapil etap
zagospodarowania poscaleniowego,
chejmujgcy wyznaczenie nowej struk-
tury powierzchniowej oraz wykonanie
prac zwigzanych z ukladem komunika-
cyjnym, utwardzeniem drég, wykona-
niem przepustéw, zjazdéw na poszcze-
gélne dziatki i tym podobne prace.
W 201 0r. zakoficzono zagospedarowanie
poscaleniowe polegajgee na utwardzeniu
thueczniem, zwirem oraz w czedei plytami
typu, Jomb” drég powstatych w procesie
scalenia. Nalezy dodaé, ze w wyniku
tego procesu powstale 43 km. takich
drég. Ogdlna wartodé tego projektu
wyniosta 6.626.001 zt.

Finansowanie tege przedsiewziecia
miate kilka zrédet. Byly to érodki
pozyskane w ramach Programu Rozwoju
Obszardw Wigjskich (PROW) obejmuja-
ce perspektywe placows lat 2006 2013,
dzialanie poprawianie i rozwijanie infra-
struktury zwigzangj z rozwojem i do-
stosowaniem rolnictwa i lednictwa przez
scalenie gruntéw. Ponadte otrzymano
dofinansowanie w ramach Sektorowego
programu Operacyjnego, dziatanie 2.2
acalenie Gruntdw™.

Proces scalenia zakofczyl sie upo-
rzgdkowaniem stanu prawnege w ksie-
gach wieczystych.

Pedsumowujgec przytoczmy troche
statystyki tego procesu (Tabela 2), ktére
pokazujg pozytywnejego strony.

Tabela 2

powierzchnia

przed scaleniem

po scaleniu

liczba dziatek 5324 3280
$rednia pow. dziatki 0,39 ha 0,64 ha
liczba gospodarstw 583

érednia liczba dziatek

przypadajca na gospodarstwo 9,1 dz/gosp. 5,6 dz/gosp.

Zrodio: dane poryskane od Geodety Powiatowego w Bilgoraju.
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Jak latwo zauwazyl liczba dziatek
zmniejszyla sie ¢ 2044 po scaleniu.
W terenie dzialki rozdzielone sg mie-
dzami, ktére zajmuja niewielks powierz-
chnie wylaczajge jg z aktywnej uprawy.
Zmnigjszenie liczby dzialek, to zatem
pewne zwickszenie powierzchni upraw.

Z powyzszege zestawienia jasno
wynika, ze drednia powierzchnia dziatki
po scaleniu zwigkszyla sie prawie o 65%,
natomiast frednia liczba dzialek przy-
padajgca na jednoe gospodarstwo zmniej-
szylasie prawie o 40%.

Jako ciekawostke, mozna w tym
migjscu przywolaé fakt, ze przed
scaleniem jeden z uczestnikdw scalenia
posiadat gospodarstwo o powierzehni nie-
spetna 14 ha zlekalizowane na 51 dzial-
kach gruntu. Najwieksze zad gospodar-
stwo przed scaleniem o powierzchni

Literatura

S

ckolo 15 ha zlokalizowane byle na
45 dziatkach gruntu. Po scaleniu ten fakt
ulegl zmianie, tak w zakresie powierz-
chni jak i liczby dzialek. Najwicksze
gospodarstwo po scalenin ma powierz-
chnig 20,6 ha i zlokalizowane jest na
15 dziatkach gruntu.

Whioski

rzywolane w ninigjszym opraco-

waniu przepisy prawa, a takze

zaprezentowane dziatania geode-
zyjne, takie jak podzial czy scalenie,
pokazujg w jasny sposob, ze ochrona
i ksztaltowanie srodowiska wigjskiego
nalezy takze do zadan shuzby geodezyj-
nej. Ponadto klasyezne wyniki opraco-
wan geodezyjnych - mapy sg podsta-
wowym materialem na ktérym dokony-

hitp./fencykiopedia warmia mazury.pl/index. php/Obszar wiejski.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

wane 83 wszelkie opracowania projekto-
we zwigzane z ksztaltowaniem srodowi-
ska. Dzialania gecodezyjne zwigzane ze
stanem prawnym nieruchomeosdei grun-
towych, ich granicami, majg za zadanie
zapewnienie prawidlowego zagospoda-
rowania gruntu, co jak wiadomo, jest
podstawg efektywnege uzytkowania.
W dzisiejszych czasach nowoczesna
gospodarka wykorzystuje coraz czedcigj
odbiorniki GPS w pracach w rolnictwis.
Ten postep wdrazany jest w szybkim
tempie. Mozemy wyraza¢ uzasadniong
teze, ze tzw. ,rolnictwo precyzyjne” bez
takich narzedzi w powigzaniu z danymi
geodezyjnymi wkrotce stanie sie nie-
mozliwe. Te fakty pokazujg, ze obok

Ustawa z dnia 26 marca 198 2r o scalaniui wymianie gruntow (tekst jednolity Dz U, 2014 poz. 700},

Ustawa z dnia 3 lutege 19957, 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (tekst jednolity Dz.U. 2013 poz. 1205).

Ustawa z dnia 27 kwietnia 200 Ir. prawo ochrony srodowiska ftekstjednolity Dz.U. 201 3r. poz. 1232).

Ustawa z dria 27 marca 20037 o planowaniui zagespodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz U. 201 5 poz. 199},
Ustawa z dnia 21 sierpria 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz U. 2015 poz. 782).

Summary

GEODETIC AND LEGAL ASPECTS OF RURAL ARER MANAGEMENT

In Poland, rural areas prevail. The vast majority of these areas are used for agricultural production, a small share for

othet purposes, e.g, toutism. Agricultural space efficiency is dependent on several factors. Undoubtedly, one of them s the
shape (geometry) of the cultivated area or its dispersion in space. Itis often the case that cultivated fields boast the width of
metely several meters and the length up to several kilometers. Such inconveniences do not allow the users to apply the full
range of medern machinery and cultivation technology.

Some of the geodetic tools used in the process of improving this state is the real estate division and the process of land
reparcelling and exchange. In catrying out the division, a lot of attention should be paid to the geometry of the newly
created plots to enable an optimal land development. Reparcelling and exchange is a very complex administrative process
that allows to create a new division of land and adjust property boundaries to the system of water management facilities,
roads and relief Tt should be noted that consolidation (reparcelling) and exchange of land does not change the property
tights to land, but only changes theit spatial location.

In the study, the author explains the process and its results described above on the example of Potok Gétny —a village
in the county Bitgoraj, Lublin province.

Keywords

real estate division, reparcelling and exchange of land, development of rural areas
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