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1. Wstep

Budowa autostrad w Polsce stanie sie cze$cig Transeuropejskiej Sieci Transportowej, co
przyblizy poszczegdlne czesci naszego kraju do Europy.

Korzysci gospodarcze jakie wynikajg z budowy autostrad sg nastepujace:

— bezposrednie, do ktoérych zaliczamy: poprawe warunkéw transportowych, a zwiaszcza
skrocenie czasu transportu podrézujacych oséb i przewozonych tadunkéw a takze popra-
we bezpieczenstwa,

— posrednie, do ktérych zaliczy¢ mozna dogodniejsze warunki dla rozwoju ustug, produk-
cji turystyki i rekreacji dla regionéw przez ktére przebiega autostrada.

Niezaleznie od wzrostu zatrudnienia zwigzanego bezposrednio z utrzymaniem i eksploatacjg
autostrady, wzrosnie liczba zatrudnionych w przedsiebiorstwach produkcyjnych i ustugowych
rozwijajacych swojg dziatalno$¢ w sasiedztwie autostrady.

Ponadto autostrady, przejmujac wiekszg cze$¢ intensywnie rosngcego ruchu kotowego, dzie-
ki nowoczesnemu systemowi zabezpieczen ekologicznych, umozliwiajg neutralizacje negatyw-
nego wptywu na srodowisko takich czynnikéw jak hatas, spaliny, wibracje itp. Trzeba podkresli¢,
ze przy budowie autostrad stosuje sie nowoczesne i efektywne rozwigzania techniczne i technolo-
giczne zapewniajace spetnienie wymogoéw ochrony $rodowiska, zdecydowanie wyzsze bezpie-
czenstwo i komfort jazdy.

Celem pracy jest przedstawienie niezbednych procedur przy opracowaniu dokumentacji geo-
dezyjnej i formalno prawnej realizacji autostrad do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

W artykule przedstawiono w oparciu o literature przedmiotu oraz ustawy i rozporzadzenia,
procedury dotyczace przygotowania i realizacji duzych inwestycji drogowych — budowa auto-
strad. Obowiazujace przepisy okreslajg wymogi, ktére dotyczg inwestoréw, wykonawcow, ope-
ratoréw, koncesjonariuszy i administracje panstwowa.

Prace wykonano w oparciu o obowigzujace przepisy prawne (ustawy, rozporzadzenia) oraz
analize ocen oddziatywania autostrady na: Srodowisko, dobra kultury, grunty rolne, grunty lesne,
projekty podziatu geodezyjnego, operaty szacunkowe wyceny nieruchomosci, raporty o od-
dziatywaniu planowanego przedsiewziecia drogowego na Srodowisko, wymaganych do wniosku
o ustalenie lokalizacji autostrady, wydania pozwolenia na budowe.

2. Zakres informacji zwigzanych z lokalizacjg autostrad

Postepowanie prowadzace do ustalenia lokalizacji drogi (autostrady) uwzglednia:

— wariantowa koncepcje przebiegu trasy autostrady,

— zatwierdzenie i wybor ostatecznego wariantu,

— sporzadzenie materiatdw niezbednych do uzyskania decyzji o lokalizacji drogi wraz z za-
znaczeniem granicy zajetosci pasa drogowego,



70 Gola-Szlachta J. ,,Zakres niezbednych procedur..

— ztozenie wniosku do Wojewody o wydanie decyzji lokalizacyjnej,

— uzyskanie decyzji o ustaleniu lokalizacji.

W mysl ustawy z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych (Dz. U. Nr 127) zada-
nia organizacyjne zwigzane z uzyskaniem wskazan lokalizacyjnych, oraz uzyskanie decyzji
0 ustaleniu lokalizacji autostrad koordynowata Agencja Budowy i Eksploatacji Autostrad.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. nr 46
z 1997 z p6zniejszymi zmianami) sprawy dotyczace przygotowania do realizacji inwestycji na
drogach krajowych nalezaty do obowigzku Generalnej Dyrekcji Drég Publicznych.

Na podstawie ustawy z dnia 1 marca 2002 r. 0 zmianie w organizacji i funkcjonowaniu cen-
tralnych organéw administracji rzgdowej ijednostek im podporzadkowanych oraz o zmianie nie-
ktérych ustaw (Dz. U. nr 25, poz. 253) z Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad oraz
Generalnej Dyrekcji Drog Publicznych zostata utworzona jednostka, pod nazwga Generalna Dy-
rekcja Drog Krajowych i Autostrad.

Na dzien dzisiejszy obowigzuje ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég krajowych, ktora okresla zasady i warunki
przygotowania inwestycji w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach pu-
blicznych (Dz. U. Z 2000 r. Nr 71,z 2001 r. nr 125,22002rnr25, nr41, nr62, nr 74, nr 89, nr 113,
nr 214 inr 216 oraz z 2003 r. nr 80), zwanych dalej ,,drogami”, w tym warunki lokalizacji
1lnabywania nieruchomosci na ten cel, oraz budowy tych drég, a takze organy wiasciwe w tych
sprawach.

W mysl przytoczonych wyzej przepiséw przez okre$lenie drogi krajowe rozumie¢ nalezy
réwniez autostrady.

Powyzsza ustawa traci moc z dniem 31 grudnia 2007 r. i do przygotowania realizacji inwesty-
cji ponownie zacznie obowigzywac¢ ustawa z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptat-
nych (Dz. U. Nr 127 z 1994 r.) i ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 46 z 1997 z p6zniejszymi zmianami).

Na podstawie ,,spec” ustawy Wojewoda wydaje decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi nawnio-
sek Generalnego Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad.

Whniosek powinien zawiera¢ mape w skali 1:5000. na ktdra sktada sie miedzy innymi:

— uzbrojenie terenu,

— proponowany przebieg autostrady z zaznaczonym terenem niezbednym do zajecia pod

pas drogowy wraz z obiektami budowlanymi,

— ustanowienie stref ochronnych,

— mapy zawierajace projekty podziatu nieruchomosci,

— raport o oddziatywaniu planowanego przedsiewziecia drogowego na $rodowisko.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi wydaje Wojewoda.

Decyzja powinna zawierac:

— wymagania dotyczace powigzania z innymi drogami,

— linie rozgraniczajace teren,

— warunki techniczne realizacji,

— warunki wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska,

— warunki wynikajace z ochrony débr kultury,

— wymagania dotyczace ochrony intereséw 0séb trzecich.

Wojewoda dorecza decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi wnioskodawcy oraz zawiadamia ojej
wydaniu i treSci pozostate strony w drodze obwieszczen w urzedach gmin i w prasie lokalne;j.

Wydanie decyzji przez Organ Wojewodzki konczy procedure zwigzang z lokalizacjg drogi.

Wojewoda moze nada¢ decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi rygor natychmiastowej wykonal-
nosci na wniosek Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad jezeli jest uzasadniony in-
teresem spotecznym lub gospodarczym zgodnie z art. 108 KPA.
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Od w/w decyzji stuzy odwotanie do Ministra Infrastruktury w terminie 14 dni, a skarge do
sadu administracyjnego rozpatruje sie w terminie dwoch miesiecy.

Do gruntéw rolnych i lesnych objetych decyzjami o ustaleniu lokalizacji drogi nie stosuje sig
przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

3. Opracowanie dokumentacji geodezyjnej i formalno-prawnej niezbednej dla ce-
lé6w nabycia gruntu na rzecz Skarbu Panstwa

3.1. Nabywanie nieruchomosci pod pasy drogowe (autostrady)

W mysl ustawy z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych (Dz. U. Nr 127) na
podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji autostrady, ABIEA nabywata na wtasno$¢ Skarbu Pa-
fistwa nieruchomosci na cele budowy autostrady i udostepniataje koncesjonariuszowi.

Na podstawie obowigzujacych przepisow — ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdl-
nych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych (Dz. U. Nr 80
22003 r.) nabycie gruntéw na rzccz Skarbu Panstwa nalezy do Generalnego Dyrektora Drog Kra-
jowych i Autostrad.

W sktad dokumentacji formalno-prawnej wchodza:

— opracowania projektow podziatu dziatek,

— uzyskania decyzji zatwierdzajacej podziat dziatek (decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi

zatwierdza rownoczes$nie podziat dziatek),

— okreslenie wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce zgodnie z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Nr 46 poz. 543 z dnia 21 sierpnia 1997 r. z pdZniejszymi zmia-
nami) i Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szcze-
gétowych zasad wyceny nieruchomos$ci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego,

— ztozenia wiascicielowi oferty cenowe;j.

Grunty nabywane pod inwestycje drogowe znajdujg sie w obrebie linii rozgraniczajacych te-
ren inwestycji, okre$lonych w decyzji Wojewody o ustaleniu lokalizacji drogi. Natomiast grunty
poza pasem rozgraniczajgcym teren zwigzany z budowg drogi, mogga zosta¢ nabyte przez Gene-
ralnego Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad na wniosek zainteresowanej strony, tj. whascicie-
la lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, wowczas gdy pozostata ich cze$¢ nie nadaje sie
do prawidtowego wykorzystania na dotychczasowe cele.

Nieruchomosci przeznaczone na pasy drogowe, stanowigce wtasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego, staja sie wtasnoscig Skarbu Parnstwa z dniem, w ktérym decyzja o ustaleniu lokali-
zacji drogi dotyczaca tych nieruchomosci stata sie ostateczna.

Pozyskanie nieruchomosci w zwigzku z budowa drogi na rzecz Skarbu Panstwa odbywa sie
w drodze:

— postepowania cywilnego — spisanie umowy notarialnej w formie Aktu Notarialnego

w Kancelarii Notarialnej,

— postepowania administracyjnego — poprzez ztozenie wniosku do Wojewody z prosba
0 wszczecie postepowania wywlaszczeniowego.

— przejeciagruntu Samorzadu Terytorialnego (gmina, powiat) z mocy prawa na rzecz Skar-
bu Panstwa w drodze decyzji administracyjnej wydanej przez Urzad Wojewddzki,

— uzyskania decyzji o nieodptatnym przekazaniu gruntéw Skarbu Panstwa w trwaty zarzad
Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad.

Pozyskiwanie gruntéw w drodze postepowania administracyjnego (wywiaszczenia) odbywa

sic w nastepujacych przypadkach gdy:

— stan prawny nieruchomosci jest uregulowany ale wiasciciel odmawia zawarcia umowy
cywilno-prawnej na proponowanych przez Inwestora warunkach,

— stan prawny nieruchomosci jest nieuregulowany.
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3.2. Zasady wyceny i okre$lenie wartosci nieruchomosci.

Zasady wyceny nieruchomosci, ustalenie warto$ci gruntéw i budynkdw oraz urzadzen i lokali
okresla Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczeg6towych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego.

Stosujemy nastepujace metody:

— metoda rynkowa,

— porbéwnawcza,
— zyskéw (dochodowa),

— metoda kosztow odtworzenia.

Okreélenie wartosci rynkowej nieruchomosci poprzedza si¢ analizg rynku nieruchomosci,
w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia trans-
akcji. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie porownawcze albo
podejscie dochodowe.

Podczas stosowania podej$cia poréwnawczego koniecznajest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze nieruchomo-
$ci wptywajacych na poziom ich cen.

Metode zyskéw stosuje sie przy okreslaniu nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochdd. Dochdéd ten odpowiada udziatowi witasciciela nieruchomosci w zyskach
osigganych z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i na
nieruchomosciach podobnych.

Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci okresla sie oddzielnie warto$¢ grun-
tu i oddzielnie warto$¢ jego czesci sktadowych.

Za warto$¢ gruntu przyjmuje sie koszt, jakie nalezatoby ponie$¢ na zakup gruntu o takich sa-
mych cechach. Natomiast za warto$¢ czesci sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote rowng kosz-
tom ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia, pomniejszong o warto$¢ zuzycia tych czesci
sktadowych albo o kwote réwng kosztom ich likwidacji.

3.3. Zasady sporzadzania operatu szacunkowego

Operat szacunkowy jest sporzadzony w formie pisemnej zgodnie ze stanem nieruchomosci.
W operacie szacunkowym przedstawia sie sposéb dokonania wyceny nieruchomosci a w tym:

— okres$lenie nieruchomosci i zakresu wyceny,

— okreslenie celu wyceny,

— podstawe formalng wyceny nieruchomosci oraz zrédta danych o nieruchomosci,

— opis stanu nieruchomosci,

— wskazania przeznaczenia wycenianej nieruchomosci wynikajacego z planu miejscowego

lub innych dokumentéw,

— analize icharakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wy-

ceny,

— wynik wyceny nieruchomosci z przedstawieniem obliczen ich wartosci nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajgcy wycene nieruchomosci podpisuje operat szacunko-
wy wraz z podaniem numeru posiadanych uprawnien do szacowania nieruchomosci.

4. Opracowanie projektu budowlanego

Projekt budowlany wykonuje sie na podstawie dostarczonej przez Inwestora (dawniej
ABIEA, obecnie GDDKIiA) podstawowej dokumentacji technicznej — specyfikacji oraz warun-
kéw okreslonych w decyzji lokalizacyjnej, wydanej przez Wojewode. Projekt budowlany wyko-
nywany jest zgodnie ustawg — Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. Nr 89 poz. 414 ),
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy — Prawo Budowlane oraz o zmianie niektorych
ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718), oraz zgodnie z zarzadzeniem Ministra Gospodarki Przestrzennej
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i Budownictwa z dnia 30 grudnia 1994 r. w sprawie szczeg6towego zakresu i formy projektu bu-
dowlanego (Monitor Polski nr 2, poz. 30).
Uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe i zatwierdzeniu projektu budowlanego polega na:
— opracowaniu szczeg6towego projektu budowlanego dla przebiegu trasy drogowej i obiek-
tow inzynieryjnych (np. mosty, wiadukty, przepusty),
— opracowaniu dokumentacji dla celéw budowy i przebudowy infrastruktury technicznej
zZwigzanej z realizacjg inwestycji,
— opracowanie dokumentacji zwigzanej z ochrong Srodowiska,
— uzyskanie decyzji wodno-prawnych zgodnie z ustawg Prawo Wodne,
— skompletowanie dokumentacji geodezyjnej i formalno-prawnej potwierdzajacej prawo
dysponowania gruntem niezbednym do zajecia pod inwestycje,
— zlozenie wniosku do Wojewody 6 wydanie przedmiotowej decyzji,
— uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe.
Decyzja ta jest dokumentem upowazniajgcym Inwestora do rozpoczecia prac zwigzanych
z realizacjg inwestycji.
Budujacy autostrade jest zobowigzany do przestrzegania obowigzujacych przepisow, zwigza-
nych z procesem budowy autostrad, ze szczegélnym uwzglednieniem aspektéw ochrony $rodo-
wiska, gruntéw rolnych i le$nych, oraz débr kultury.

5. Podsumowanie

Scharakteryzowane podstawy prawne oraz dokumentacje geodezyjne i formalno-prawne dla
celéw lokalizacji, nabywania nieruchomosci niezbedne do uzyskania pozwolenia na budowe au-
tostrady, wyrdzniajg te inwestycje od dotychczas prowadzonych prac budowlanych.

Obowigzujagca ustawa od kwietnia 2003 r. ma na celu umozliwienie przyspieszenia procedury
przygotowania inwestycji do realizacji, poprzez skrdcenie niektérych okreséw oczekiwania na
poszczeg6lne etapy dokumentdw i niezbednych decyzji.

Ponadto przenosi cate postepowanie zwigzane z przygotowaniem do realizacji autostrady na
szczebel Urzedu Wojewodzkiego.

Ustawa umozliwia wcze$niejsze przygotowanie inwestycji do realizacji, a tym samym po-
zwoli na wykorzystanie Srodkéw unijnych, ktére niejednokrotnie stanowig granty bezzwrotne.

Streszczenie

W pracy przedstawiono strukture organizacji czynnosci dotyczacych realizacji autostrad oraz
podstawy prawne, zwigzane z ustaleniem lokalizacji, przygotowaniem dokumentacji geodezyj-
nej i formalno-prawnej niezbednej dla celéw nabycia gruntu na rzecz Skarbu Panstwa, oraz uzy-
skanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Abstract

Scope of necessary procedures connected with localization and preparation of the mo-
torway for construction

The author in paper gives many legal acts including laws and ordinances, concerning the
acquisition of real estate required for the motorway building, concession for the construction,
operation and location of the motorways.

The law binding from 10 April 2003r concerning special rules of preparation and implementa-
tion (Dz. U. No 80, item 721 0f2003) aims at acceleration of investments by shortening some pe-
riods of waiting for particular documents and necessary decisions. Besides, it transfers the
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proceeding related to preparation of a motorway construction to preparation of a motorway con-

struction to a Voivodeship Office.
Aforementioned law makes possible earlier preparation of investment and consequently utili-
zation of EU funds includes grants.
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