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Scalenie i wymiana gruntow jako sposob poprawy
funkcjonalnos$ci nieruchomosci gruntowych
na przykladzie wybranego obiektu w miejscowosci Wola Duza

Land consolidation and land exchange as a way to improve functionality of real
estate on an example of selected object in Wola Duza

Streszczenie. Celem niniejszej pracy bylo wykazanie poprawy funkcjonalnosci nieruchomosci
gruntowych w wyniku realizacji projektu scalenia i wymiany gruntéw na terenach nalezacych do
wsi Wola Duza. W opracowaniu opisane zostaly zagadnienia dotyczace procesu wymiany
i scalenia gruntéw oraz wyjasniono podstawowe definicje zwigzane z pOstepowaniem scaleniowo-
wymiennym. Przedstawiono dane dotyczace obszaru scalenia przed oraz po jego przeprowadzeniu,
a takze wskazano skutki gospodarcze i ekonomiczne tego projektu. Kompleks gruntow
charakteryzowal si¢ duza szachownica gruntéw oraz dziatkami ewidencyjnymi o matej
powierzchni 1 wydluzonym ksztalcie, ktore w wigkszo$ci nie posiadaty dostgpu do drogi
publicznej. Projekt scalenia i wymiany gruntéw zostal opracowany W programie Ewmapa,
a rejestry szacunkowe w programie SIDE. Projektowanie poszczegdlnych dziatek gruntowych byto
oparte na zasadzie projektowania na wartos¢. Wymiernymi skutkami wykonania projektu scalenia
jest to, iz kazdej prywatnej jednostce rejestrowej zostata wydzielona jedna dziatka ewidencyjna, co
spowodowato zwickszenie $redniej powierzchni dzialtki w gospodarstwie. Po zrealizowaniu
projektu nie wystgpowaty dziatki, ktore nie maja dostgpu do drogi publiczne;.

Stowa kluczowe: scalenie gruntow, wymiana gruntéw, nieruchomos¢, geodezja

WSTEP

W ujeciu ogdlnym scalenie oznacza proces tworzenia catosci z drobniejszych ele-
mentdw poprzez ich potaczenie. Podczas scalania nieruchomo$ci nastgpuje zamiana
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nieruchomosci gruntowych rozrzuconych i rozcztonkowanych w réznych miejscach badz
charakteryzujacych si¢ nieprawidtowa konfiguracja na nieruchomo$¢ umozliwiajaca
wladcicielom gruntdow lepsze warunki do prowadzenia gospodarki rolnej badz lesnej
[Jagielski i Marczewska 2011]. Scalenie jest to techniczno-gospodarczy zabieg, na skutek
ktorego posiadacze gruntdéw na obszarze objetym scaleniem lub wymiang dostaja inne grun-
ty w zamian za grunty posiadane do tej pory. Nowe usytuowanie oraz ksztalt gruntow
umozliwiajg prowadzenie gospodarki w sposdb bardziej racjonalny [Frelek i in. 1970].

Scalenie gruntéw rolnych i le$nych stanowi ponadto zabieg urzadzeniowo-rolny ma-
jacy na celu poprawe roztogu gruntdw wybranych gospodarstw. Polega on na tworzeniu
korzystniejszych warunkow gospodarowania w rolnictwie oraz w le$nictwie poprzez
poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, lasow i gruntéw lesnych, likwidujac
rozdrobnienia oraz rozproszenia gruntow, szachownice gruntow, racjonalnie ksztattujac
roztogi gruntdéw, a takze dostosowujac granice nieruchomosci do systemu urzadzen me-
lioracji wodnej, drog oraz rzezby terenu [Woch 2006a].

Definicja legalna scalenia gruntéw zawarta jest w art. 1 ustawy z dnia 26 marca 1982
r. o scaleniu i wymianie gruntdéw, ktory stanowi, ze celem scalenia gruntow jest tworze-
nie korzystniejszych warunkéw gospodarowania w rolnictwie i le$nictwie poprzez po-
prawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, lasow i gruntdéw lesnych, racjonalne
uksztattowanie rozlogu gruntéw, dostosowanie granic nieruchomosci do systemu urza-
dzen melioracji wodnych, drég oraz rzezby terenu. Zagadnieniem scalenia gruntéw zajat
si¢ rowniez Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie I1 OSK 123/05, ktory uznal, iz
scalenie gruntéw cechuja rozwigzania majace charakter techniczny. Stanowi ono zbioro-
wy zabieg urzadzeniowo-rolny przy opracowywaniu projektu, przy ktorym organy admi-
nistracyjne korzystaja z pewnej swobody. Jest ona niezb¢edna do wybrania optymalnego
w danych warunkach rozwigzania, przy jednoczesnym uwzglgdnieniu — w miare mozli-
wosci — interesOw 1 wnioskow wszystkich uczestnikow scalenia.

Ze scaleniem gruntéw nierozerwalnie zwigzane sa pojecia roztogu i szachownicy
gruntéw. Rozldg, czyli roztozenie ziemi, jest to ksztalt gospodarstwa rolnego, ktory
przedstawia uktad dzialek w danym gospodarstwie w stosunku do o$rodka gospodarcze-
go [Woch 2001]. Inaczej ,,roztdg” oznacza przestrzenny uklad gruntow gospodarstwa
rolnego w stosunku do siedliska wiasciciela lub o$rodka produkcyjnego. Oprocz uwa-
runkowan historycznych i kulturowych (lokalny typ osadnictwa, parcelacje, dziaty mat-
zenskie, spadkowe, obrot ziemig itp.) decydujacy wptyw na ksztatt roztogu maja: warun-
ki fizjograficzne i glebowo-rolnicze, potozenie dziatki siedliskowej, infrastruktura,
w tym drogi oraz ich jakos¢, tory kolei, linie energetyczne, uktad granic zewnetrznych
gospodarstwa [Jagielski i Marczewska 2011]. Szczegblnie istotny element roztogu grun-
tow stanowi oddalenie dziatek w gospodarstwie od osrodka gospodarczego, bowiem jest
ono w sposob Scisty uzaleznione od istniejacych oraz projektowanych lokalizacji prze-
strzennych, ktore w szczegdlnym stopniu wpltywaja na poziom dochodu rolniczego [Podle-
sny 2011]. Z kolei szachownica jest to uktad gruntéw rozdrobnionych, w ktorym dziatki
znajdujace si¢ we wladaniu jednego wiasciciela badz posiadacza oddzielone sa dziatkami
znajdujacymi si¢ we wladaniu innych whascicieli badz posiadaczy [Frelek i in. 1970].

Instytucja scalenia ma swoja genezg juz w Sredniowieczu [Jagielski i Marczewska
2011]. Na ziemiach polskich najwcze$niej poddane scaleniu zostaly obszary potozone w
zaborze pruskim [Kacprzak i Gigbocki 2017]. Tempo prac scaleniowo-wymiennych
wzrosto w okresie powojennym, ale tylko do okresu przemian systemowych w Polsce.
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Od 1982 r. tempo tych prac systematycznie spadato, az do 1995 r.-Po wstapieniu Polski
do Unii Europejskiej tempo prac scaleniowych nie ulegto zmianie, nie przekracza 15 tys.
ha rocznie [Podlesny 2011]. Wspolczesnie prace scaleniowo-wymienne dotycza nie tylko
poprawy efektywnosci gospodarowania, lecz takze wychodza naprzeciw wymaganiom stawia-
nym przez Uni¢ Europejska, dlatego majg zwigzek rdéwniez z problematyka spoteczno-
ekonomiczno-$rodowiskowg obszaréw wiejskich [Sobolewska-Mikulska i Putecka 2007].

Wraz z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej zmienity si¢ zasady uczestnictwa
w pracach urzadzeniowo-rolnych, zgodnie z wytycznymi unijnymi. Prawne uregulowania
szereguja poszczegdlne instytucje, ze wzgledu na odpowiedzialno$¢ za wydzielone zada-
nia. Stosownie do ustawy o Narodowym Planie Rozwoju prace scaleniowo-wymienne
koordynuje i wykonuje samorzad wojewodztwa, przy pomocy jednostek organizacyjnych
przekazanych na podstawie art. 25 ust. 1 pkt. 3 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r.
[Ustawa... 1982]. Reguluja to przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje
publiczng, ktéra powierza tym jednostkom (bezprzetargowo) opracowanie projektow
scalenia wraz ze wszystkimi elementami i problemami postgpowania formalnoprawnego
od poczatku do konca procesu inwestycyjnego. Jednostkami tymi sg biura geodezji
i terenow rolnych. Maja wigc ustawowe zapewnienie sporzadzania czeSci projektowej
scalenia gruntow. Samo zagospodarowanie poscaleniowe, czyli realizacja projektu, lezy
w gestii starosty, ktory wybiera wykonawce tych czynno$ci w drodze przetargu stosownie
do postanowien ustawy o zamoéwieniach publicznych.” Biurom geodezji i terenow rol-
nych powierzone zostato opracowywanie projektow scaleniowych. Na terenie catego kraju
naklada si¢ na te jednostki obowigzek pilotowania i prowadzenia calego projektu [Woch
2006b]. Wraz z akcesja Polski do Unii Europejskiej powstata mozliwos¢ dofinansowania
scalania gruntow rolnych w ramach trzech, nastgpujacych po sobie, programdéw unijnych:

1. Sektorowego Programu Operacyjnego ,,Restrukturyzacja i modernizacja sektora
zywnosciowego oraz rozwoj obszaréw wiejskich 2004—-2006 Priorytet 2 ,,Zréwnowazo-
ny rozwoj obszaréw wiejskich” Dziatanie 2.2. ,Scalanie gruntow” — zakonczony
w czerwcu 2008 roku [https://www.arimr.gov.pl/programy-2002-2013/spo-rolnictwo-
2004-2006.html].

2. Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013, dziatanie 125: Po-
prawianie i rozwijanie infrastruktury zwigzanej z rozwojem i dostosowaniem rolnictwa
i le$nictwa, Schemat I — Scalanie gruntow [UMWM w Warszawie 2010].

3. Programu Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2014-2020, dziatanie 4.3:
Wsparcie na inwestycje zwigzane z rozwojem, modernizacja i dostosowywaniem rolnic-
twa i leSnictwa — Scalanie gruntéw [ARiIMR 2015].

Procedura scalania gruntdéw w wickszoSci krajow europejskich jest uwazana za
czynno$¢ administracyjng. W Europie istniejag dwa warianty dotyczace odpowiedzialno-
$ci za przeprowadzenie procedury scalenia. Pierwszy — to katastralny model geodezyjny,
wystepujacy przede wszystkim w Austrii, Finlandii, Niemczech i Szwecji. W tym modelu
geodeta wyznaczony przez odpowiedni organ administracji jest odpowiedzialny za reali-
zacje projektu. Drugim rodzajem odpowiedzialnosci za scalenie jest model komisji, ktory
obowigzuje w szczegdlnosci w Belgii, Francji, Holandii, Portugalii i Szwajcarii, gdzie od-
powiedzialno$¢ ponosi komisja. Komisja moze by¢ wyznaczana przez ministerstwo, wtadze
administracyjne lub inne organy zwigzane ze scaleniem gruntow [Vitikainen 2004].

Proces scalania gruntow jest znany nie tylko w Europie. Przede wszystkim wzrost
znaczenia instytucji scalenia gruntéw mozna zaobserwowaé w krajach azjatyckich. Dla
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przyktadu w Chinach scalenie gruntéw powinno by¢ zgodne z warunkami naturalnymi
wystepujacymi w danym regionie oraz z etapem rozwoju spoteczno-gospodarczego,
zgodnie z zasada planowania regionalnego. Ponadto nalezy przyja¢ odpowiednie metody,
tak aby wspomaga¢ dziatania pomiedzy ludnoscia, rolnictwem i przemystem, opierajac
si¢ na technikach inzynieryjnych oraz uwzgledniajac ekologi¢ [Long i in. 2018]. Row-
niez w Turcji scalenie gruntéw odgrywa wazng role w rozwigzywaniu probleméw, prze-
de wszystkim zwigksza rozmiar dzialek, zapewnia dostep do drogi, zmniejsza zagrozenie
powodziowe, nadaje lepszy ksztalt dziatkom. Czynnosci scaleniowe reguluja takze poto-
zenie granic gruntdw, co przyczynia si¢ do rozwigzania sasiedzkich probleméw wynika-
jacych z dotychczasowego przebiegu linii granicznych. Scalenie korzystnie wptywa na
wydajnos¢ i dochody pozyskiwane z rolnictwa, jak réwniez na ustalenie stanu prawnego
nieruchomosci [Kusek i in. 2019]. Mozna zatem stwierdzi¢, ze procedura scalania grun-
tow niezaleznie od kraju, w ktoérym jest przeprowadzana, ma prowadzi¢ do takich sa-
mych skutkéw.

W Polsce na obszarach wiejskich w ostatnich latach mozna zaobserwowaé duze
zmiany strukturalno-przestrzenne i ekonomiczne. Nastepuje stopniowa koncentracja
gospodarstw — takie zmiany spowodowane sg coraz czgstszymi pracami urzadzeniowo-
rolnymi. Zabiegiem, ktory przynosi najwicksze efekty, jest scalenie i wymiana gruntow.
Jest to proces, ktory stanowi podstawe do gruntownej przebudowy wsi w zakresie uktadu
granic dziatek. Postgpowanie scaleniowo-wymienne jest bardzo czasochtonne i sprawia
wiele trudnosci zarowno wiascicielom gruntow, jak i geodetom. Problemy wystepujace
podczas scalenia majg charakter prawny, inzynierski oraz spoteczny, nierzadko tez eko-
nomiczny i ekologiczny. Dlatego tez podstawa przy tego typu pracach jest dobra komu-
nikacja pomigdzy zainteresowanymi stronami oraz dostep do biezacych, aktualnych
informacji [Basista 2013].

Celem artykulu jest przedstawienie wptywu scalenia i wymiany gruntow we wsi Wo-
la Duza na funkcjonalno$¢ nieruchomosci gruntow objetych projektem. Przedstawiony
W opracowaniu proces scalenia ma na celu przeksztalcenie struktury przestrzennej kom-
pleksu dziatek w ksztattne, wigksze obszarowo dziatki o dogodnym dojezdzie, a takze
pozbawienie danego obszaru zb¢dnych miedz, waskich dziatek, enklaw oraz potenklaw.
Pierwotnie nieruchomosci gruntowe wchodzace w obszar objety scaleniem byly potozo-
ne w taki sposob, ze nie przylegaty do siebie bezposrednio dzialki, ktérych whasnos¢ byta
przypisana do jednego podmiotu (tj. wystepowata tzw. szachownica gruntéw). Projekt
mial ponadto nada¢ granicom dziatek dogodny ksztalt do zmechanizowanej uprawy,
zmniejszy¢ liczbe dziatek przypadajacych na jednego wilasciciela, skroci¢ odlegtosc pol
uprawnych od budynkow gospodarczych. Niniejsze opracowanie scalenia skupia si¢
takze na zaprojektowaniu funkcjonalnej sieci drog, ktore beda dostosowane do gabary-
tow maszyn rolniczych i zapewnia dogodny dojazdy do wszystkich dzialek i zabudowan.

MATERIAL | METODY

Projektem objeto czes¢ gruntow we wsi Wola Duza, w wojewodztwie lubelskim,
powiecie lubelskim, gminie Bychawa (rys. 1) Kompleks gruntu, ktory zostat poddany
scaleniu, znajduje si¢ w pomocno-wschodniej czgsci wsi 1 zajmuje powierzchni¢
ok. 1,2 km?. Dziatki na tym terenie majg wydluzony ksztatt. Ich szeroko$¢ jest nawet
kilkadziesiat razy mniejsza od dtugosci (rys. 2). Siedemdziesiat osiem dziatek nie ma



Scalenie i wymiana gruntéw jako sposob poprawy funkcjonalnosci nieruchomoéci gruntowych... 53

bezposredniego dostgpu do drogi publicznej. Na terenie tego kompleksu nie wystgpuja
zadrzewienia $rodpolne. Wszystkie dziatki sg poddawane zabiegom agrotechnicznym,
oprécz niewielkich obszar6w zaliczanych do nieuzytkdw. Na obszarze opracowania wystepu-
je tez niewielka ilo$¢ siedlisk — zagrdd rolniczych. Najwickszg czes¢ obszaru stanowig grunty
orne; innymi rodzajami uzytkow gruntowych wystepujacymi na obszarze objetym scaleniem
sg tereny mieszkaniowe, sady, a takze nieuzytki. Najwiccej jest gruntow klasy Illa oraz IIIb.
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Rys. 1. Lokalizacja obiektu objetego scaleniem
Fig. 1. Location of the object covered by land consolidation

Materiatami potrzebnymi do opracowania projektu scalenia gruntow byl raster mapy
zasadniczej (w skali 1: 5000), przedstawiajacy granice dziatek, kontury uzytkéw grunto-
wych, a takze ich opis oraz klas¢ gruntéw okreslona w ramach gleboznawczej klasyfika-
cji gruntow. Mapa, ktora przedstawial raster, zostata sporzadzona w ukladzie wspotrzed-
nych 1965, a obszar opracowania znajdowat si¢ w I strefie tego uktadu.
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Rys. 2. Uktad dziatek przed scaleniem
Fig. 2. Location of plots before land consolidation
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Pierwszym krokiem przed przystapieniem do wektoryzacji rastra byto jego wpaso-
wanie. Kalibracje zeskanowanej mapy, czyli powiazanie jej z siatka wspotrzednych geo-
graficznych, wykonano w programie Ewmapa, wykorzystujac wpasowanie afiniczne na
siatke krzyzy. Wspotrzedne krzyzy na mapie ustalono, postugujac si¢ danymi z portalu
internetowego-Geoportal. Uzyskane dane miaty posta¢ wspoirzednych z uktadu 1992,
dlatego nalezato wykona¢ ich transformacje do uktadu 1965, do czego postuzyl program
WinKalk. Drugg czynnos$cia niezb¢dna do wykonania projektu scalenia byta wektoryza-
cja obszaru przedstawionego na mapie. Wektoryzacji podlegaly granice poszczegédlnych
dzialek, kontury uzytkéw gruntowych, a takze klas bonitacyjnych gleby. Nalezalo takze
opisa¢ numery dziatek, oznaczenia uzytkéw i klas gleby.

Po wykonaniu wektoryzacji przystagpiono do przeniesienia poszczegodlnych warstw
na bazy, potrzebne w pozniejszym czasie do ich przecigcia. Do przenoszenia danych
wykorzystano narz¢dzie Ewmapy ,,przenoszenie z warstw”. Po utworzeniu trzech odrgb-
nych baz (dzialek, konturéw klasyfikacyjnych i uzytkéw gruntowych), dokonano ich
przecigcia — rozliczenia dziatek na konturach klasyfikacyjnych i uzytkach gruntowych.
Wygenerowany plik z rozliczeniem powierzchni z wektoryzacji nalezato w dalszej kolej-
nosci podda¢ wyréownaniu z danymi z ewidencji gruntow. Do tego celu postuzyt program
WinScal (dostgpny w pakiecie z Ewmapg). Ostatecznie uzyskano plik z rozliczeniem
powierzchni dziatek na konturach i uzytkach o domys$lnej nazwie ,,Scal”.

Nastepnym etapem byto stworzenie dokumentu tekstowego, ktory zawierat informa-
cje na temat ewidencji gruntéw (numer jednostki rejestrowej, rodzaju wykonywanego
prawa rzeczowego, nomenklature dokumentéow stwierdzajacych prawo do nieruchomo-
$ci, numery i powierzchnie dziatek wchodzacych w sktad gospodarstwa). Ostatnim do-
kumentem tekstowym byt plik z warto$ciami konturéw klasyfikacyjnych. Stawke szacun-
kowsg gruntow (warto$¢ punktowa poszczegdlnych rodzajow gruntow) okre$lono na pod-
stawie rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. Po
utworzeniu wyzej wymienionych dokumentow tekstowych wygenerowano rejestr sza-
cunkowy dotyczacy starego uktadu dziatek — rejestr przed scaleniem, wykorzystujac
program SIDE napisany w Wojewodzkim Biurze Geodezji w Lublinie. Program ten
umozliwia takze automatyczne uwzglednienie potracen na cele uzytecznosci publiczne;j.
W przypadku wsi Wola Duza zaprojektowano nowe drogi, a ich warto§¢ potragcono pro-
porcjonalnie do wartosci posiadanych gruntéw wszystkim uczestnikom scalenia.

Projektowanie nowych dzialek wykonane zostatlo w programie EWMapa, z uzy-
ciem narzedzia ,,projektowanie podzialu dzialki”. Nowe nieruchomosci zostaty wy-
dzielone wzgledem warto$ci, z zachowaniem dopuszczalnego btedu 3% (zgodnie z art.
8 ust. 2 ustawy z 1982). Po wykonaniu odpowiedniego rozmieszczenia i wyodrebnie-
nia wszystkich parceli dokonano wygenerowania rejestru szacunkowego dla nowo
powstatych dziatek.

Po wykonaniu projektu scalenia i wymiany gruntow wydzielono drogi, ktore staty si¢
wilasnoscia Skarbu Panstwa (oznaczonego jako GOOSP). Oznacza to zwigkszenie si¢
liczby jednostek rejestrowych — 63. Kazdej prywatnej jednostce rejestrowej zostata wy-
dzielona jedna dziatka ewidencyjna. Taki podzial gruntow byt mozliwy ze wzgledu na
duza ilo$¢ jednostek rejestrowych posiadajacych tylko jedna dziatke ewidencyjng na
obszarze objetym scaleniem. Rejestr szacunkowy po scaleniu w pelnej wersji, wygene-
rowany zostal za pomocg programu SIDE.



Rys. 3. Podziat ewidencyjny po scaleniu
Fig. 3. Registered division after land consolidation




Tabela 1. Stan dziatek przed i po scaleniu wedtug podziatu na grupy powierzchniowe

Table 1. The condition of plots before and after land consolidation according to the division on surface groups

Wzrost $redniej

: . Srednia ‘ . Srednia . hni dziatki
_ Srednia o erchnia dzatki | orednia powierzchnia dziatki | POWVIErZCNNI dzialki | wzrost gredniej
liczba dziatek liczba dziatek (ha) owierzchni dzialki
Powierzchnia Average (ha) Average number (ha) Anincrease in the | © 0
gospodarstw ber of ol Average plot area fol Average plot area | O
number of plots (ha) of plots (ha) average plotarea | Ap increase in the
Farm area (ha)
average plot area
przed scaleniem po scaleniu (%)
before land consolidation after land consolidation
<lha 1,4 0,4 1 0,5 0,1 25
1-5ha 31 0,8 1 2,4 1,6 200
>1 ha 57 14 1 7,9 6,5 464
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WYNIKI

Po scaleniu zwigkszeniu ulegla s$rednia powierzchnia dziatki w gospodarstwie
2 0,8 ha do 1,8 ha. Nie wystepuja nieruchomosci, ktore nie posiadaja dostgpu do drogi
publicznej (rys. 3). Zniwelowana zostala szachownica gruntow oraz problematyczny
ksztalt dziatek, ktory uniemozliwial efektywne gospodarowanie. Kazda jednostka reje-
strowa po scaleniu otrzymata grunty, ktoérych warto§¢ nie odbiega od dopuszczalnego
bledu +/— 3%.

Porownujac stan przed i po scaleniu w poszczegdlnych grupach powierzchniowych
jednostek rejestrowych mozna stwierdzi¢ zmniejszenie $redniej liczby dziatek w kazdej
grupie oraz zwigkszenie $redniej powierzchni dziatki (tab. 1).

DYSKUSJA

Wedlug Wocha [2006b], Lubelszczyzna charakteryzuje si¢ bardzo uciazliwym roz-
logiem gruntéw. Jest to region, gdzie $rednia powierzchnia gospodarstw ksztattuje si¢ od
5 do 7 hektarow. Na kazde gospodarstwo przypada od 7 do 10 dziatek o $redniej po-
wierzchni jedynie 60 ar6w lub mniejszej. Odleglos$¢ dziatek od osrodkéw gospodarczych
wynosi $rednio 5 km. Dzialki nalezace do jednego gospodarstwa rzadko zlokalizowane
sa na terenie jednego sotectwa. Takie potozenie dzialek jest uwarunkowane znacznym
skupieniem jednostek osadniczych oraz sporym zréznicowaniem rzezby terenu. Dziatki
przewaznie wystepuja w szachownicy gruntéw ornych i le§nych oraz charakteryzuja si¢
dlugim i wstggowym ksztaltem.

Powyzsza charakterystyka jest zgodna ze stanem gruntdw w miejscowosci Wola Du-
za, w ktorej wykonano zabieg (projekt) scalenia i wymiany gruntow. Kompleks gruntow
przed wykonaniem scalenia obejmowat dziatki nalezace do 62 jednostek rejestrowych.
Rejestr szacunkowy przed scaleniem zawieral informacje dotyczace powierzchni oraz
warto$ci odnoszace si¢ do kazdej jednostki rejestrowej, kazde pole powierzchni, a co za
tym idzie warto$¢ zostata pomniejszona o 0,43%. Zmniejszenie powierzchni dziatek byto
koniecznym zabiegiem, ktory pozwolit na zaprojektowanie drog niezbednych do obstugi
pol. Struktura przestrzenna gruntow w kompleksie byta niekorzystna ze wzgledu na sza-
chownice gruntéw oraz brak dostepu do drog publicznych poszczegdlnych nieruchomo-
$ci (78 ze 148 dziatek nie posiadato dostepu do drogi). Na obszarze, ktory zostat objety
scaleniem, bylo 31 gospodarstw, ktorych powierzchnia byta mniejsza niz 1 ha, 28 gospo-
darstw o powierzchni zawierajacej sie w przedziale od 1 do 5 ha oraz 3 gospodarstwa
powyzej 5 ha. Srednia powierzchnia dziatki w gospodarstwie byta rowna 0,8 ha, nato-
miast $rednia liczba dziatek wynosita 2,4.

Odnoszac si¢ do innych autoréw poruszajacych problematyke scalenia i wymiany grun-
tow, mozemy zauwazy¢ oprocz klasycznego postepowania scaleniowo-wymiennego inne
modele w zaleznosci od tego, jakich terenow dotycza i jaki jest glowny cel tej procedury.
Roéwniez cele tego zabiegu maja rézne motywy. Na podstawie badan obejmujacych tereny
nalezace do wojewodztwa podkarpackiego stwierdzono, ze poprawa struktury przestrzennej
gruntéw rolnych nie jest najwazniejszym celem w ocenie uczestnikow postepowania scale-
niowego. Prace te stanowia fundament dalszego rozwoju obszaréw wiejskich. Mieszkancy
podkarpackich wsi uwazaja, iz istotnym skutkiem prac scaleniowych jest poprawa warun-
kow funkcjonowania spotecznosci lokalnych. Polepszenie warunkéw, o ktorych mowa,
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dotyczy w szczegolno$ci poprawy jakosci sieci drogowej, prac w zakresie melioracji wod-
nych, takze wyréwnania terenu poprzez prace rekultywacyjne. Jednakze pomimo tych zau-
wazalnych zmian w zakresie oczekiwanych efektow prac scaleniowych pierwszorzednym
sposobem ksztaltowania przestrzeni jest utworzenie nowego ukladu gruntowego, ktory
umozliwia racjonalne prowadzenie gospodarki rolnej [Krupowicz 2014].

Scalenie moze by¢ takze wymuszone sytuacja, w ktorej dochodzi do niekorzystnych
oddzialywan na przestrzen wiejska spowodowanych inwestycja liniowa. Inwestycja
W tym przypadku byta autostrada, ktorej budowa przyniosta negatywne skutki dla przy-
legtych do niej terendw wiejskich [Szafranska 2011]. Do tych skutkéw autorka zalicza
odcigcie od siedlisk duzej liczby dziatek, wymuszenie zmiany uzytkowania gruntow, jak
réwniez zmian¢ dotychczasowego ksztattu dziatek i sieci drog. Infrastrukturalne prace
scaleniowo-wymienne zminimalizowaly dezorganizacj¢ przestrzeni. Podobnie jak
w miejscowosci Wola Duza poprawita si¢ funkcjonalno$¢ nieruchomosci poprzez dostep
kazdej dziatki do drogi publicznej [Szafranska 2011], a takze zmniejszyly si¢ odleglosci
pomiedzy dziatkami a o$rodkami gospodarczymi [Harasimowicz i Janus 2009]. Wedtug
Harasimowicza i Janusa [2009] zasadne wydaje si¢ opracowanie metodyki, ktéra umoz-
liwi precyzyjna ocen¢ potencjalnych efektéw prowadzonych prac scaleniowych na dtugo
przed ich rozpoczeciem, co pozwoli na okreslenie (lub weryfikacje) obszaru, na ktorym
zostanie przeprowadzone postgpowanie. Wedlug Szafranskiej [2011] sytuacja, w ktorej
inwestycja liniowa wywotuje problemy dla gospodarujacych na przylegtych do niej grun-
tach, nie moze zosta¢ zrealizowana bez zapoznania si¢ z nig samorzadu terytorialnego,
ktory powinien zastosowa¢ zabiegi naprawcze dla przestrzeni planistycznej. Chociaz instytucja
scalenia i wymiany gruntow na obszarach dotknigtych budowa infrastruktury komunikacyjne;j
daje duze mozliwosci naprawy przestrzeni, potrzebna jest nowelizacja i uzupelnienie brakuja-
cych zapis6w w obowiazujacych przepisach prawnych [Szafranska 2011].

Mika i in. [2017] wyr6zniaja scalenie katastralne, ktorego definicja obejmuje poste-
powanie geodezyjno-prawne wpltywajace w szczegdlnosci na poprawe jakosci danych
katastralnych. Glownym celem takiego postepowania powinno by¢ doprowadzenie do
zgodnosci stanu faktycznego na gruncie ze stanem katastralnym (ujawnionym w ewiden-
cji gruntdw i budynkow) i stanem prawnym ujawnionym w ksiegach wieczystych lub
innych dokumentach dotyczacych nieruchomosci. Autorzy ci wskazuja, iz scalenie kata-
stralne jest szybka i stosunkowo tania metoda regulacji stanu prawnego nieruchomosci
gruntowych, moze stanowi¢ takze alternatywe dla procesu modernizacji ewidencji gruntow
i budynkow. Jednakze, podobnie jak w klasycznym modelu scalenia i wymiany gruntow, wy-
konanym na terenie wsi Wola Duza, niesie za sobg podobne efekty, w szczegdlnosci poprawe
parametréw rozdrobnienia gruntdéw, minimalizacj¢ braku dostepu dziatek do drog publicznych
oraz likwidacje fikcyjnego rozdrobnienia gruntow [Mika i in. 2017].

Konkludujac, mozna zauwazy¢, iz bez wzgledu na rodzaj prac scaleniowych zawsze
daza one do poprawy funkcjonalnosci nieruchomosci objetych projektem scalenia wy-
miany gruntdéw, w sposob posredni lub bezposredni, niosac za soba podobne skutki.

PODSUMOWANIE
Projekt scalenia i wymiany gruntow w kompleksie znajdujacym si¢ na terenie wsi

Wola Duza skutkuje poprawa gospodarcza i ekonomiczng, gdyz stwierdza si¢ poprawe
roztogu gospodarstwa — przestrzenne rozmieszczenie pol w gospodarstwie zmienito si¢
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na korzystne, a co za tym idzie droga dojazdowa do poszczegdlnych dziatek ulegta skro-
ceniu. Kolejnym pozytywnym efektem jest zmniejszenie liczby dzialek w gospodar-
stwach. Poniewaz projekt obejmowat stosunkowo niewielki fragment wsi, przy projek-
towaniu nowych nieruchomosci starano sie¢, aby kazdej jednostce wydzielono tylko jedna
dziatke ewidencyjng. Zaprojektowanie nowych drog gruntowych spowodowato lepszy
dostep do poszczegdlnych pdl uprawnych. Moze takze przyczyni¢ si¢ do zmniejszenia
naktadéw ponoszonych do tej pory na dotarcie do pojedynczych dziatek znajdujacych sie
w gospodarstwach (rys. 3). Oczekuje si¢, ze scalenie gruntdw pociagnie za sobg dlugofa-
lowe pozytywne skutki dla mieszkancéw posiadajacych grunty w kompleksie poddanym
scaleniu, bowiem dzigki niemu wzro$nie warto$¢ transakcyjna na rynku nieruchomosci.

Scalenie gruntow jest dobrym $rodkiem uporzadkowania rozdrobnienia gruntow na
wsiach. Niestety dziaty rodzinne w kolejnych latach niwecza ewentualne pozytywne
rezultaty komasacji. Jednocze$nie nalezy zauwazyé, ze scalenie moze przyczyni¢ si¢ do
poprawy komfortu zycia mieszkancéw danej wsi, poniewaz dzigki niemu zyskujg mozli-
wos¢ gospodarowania na jednym zwartym obszarze bez koniecznos$ci ponoszenia duzych
naktadéw na dojazd do pdl, bez potrzeby przejazdu, przechodu oraz przegonu zwierzat
gospodarskich przez cudze grunty, co pozwala na uniknigcie potencjalnych konfliktow
sasiedzkich i ewentualnych kosztow zwigzanych z optatami za korzystanie z cudzych
gruntow.
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Summary. The purpose of the paper was to make a project of land consolidation and land exchange
on areas belonging to the Wola Duza village. The study describes issues regarding the process of land
consolidation and land exchange. Basic definitions related to consolidation-exchange procedure were
explained and data on the land complex before and after land consolidation as well as economic
consequences have been shown. Land complex was characterized by large land chessboard and
registration plots with small area and elongated shape, which mostly did not have any access to a
public road. The project of land consolidation and land exchange was made in the Ewmapa software
and registers of estimates was made in SIDE software. Designing the individual plots of land was
based on principle value design. The measurable effects of the implementation of this consolidation
project is that each private register unit has been allocated with one parcel of land, which resulted in
increasing the average plot area on the farm. After completion of the project, there are no parcels that
do not have access to a public road.
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