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Streszczenie

Opracowana uproszczona metoda szacowania oddziatywania autostrady na
grunty rolne pozwala na okreslenie wszystkich strat zwigzanych z kierunkami tego
oddzialywania. Podstawa dla ustalenia strat jest analiza zmienno$ci uzytkowania
gruntdéw i klas bonitacyjnych oraz rozmieszczenia drog dojazdowych do gruntow
wzdtuz osi projektowanej autostrady. Przyjgta miara wielokierunkowego oddzia-
tywania autostrady na grunty rolne jest okre$lona zmiana wartosci gruntéw, przy
ktorej wyznaczeniu uwzgledniono jedynie zréznicowanie ich przydatnosci do pro-
dukcji rolniczej. Wartos¢ ta, jest wige miernikiem przydatnosci gruntéw do pro-
dukcji rolniczej.

Opracowana metoda okreslania oddziatywania autostrady na grunty rolne
jest przedstawiona na przyktadzie projektowanego odcinka autostrady A—4 migdzy
Tarnowem a Rzeszowem o dlugosci 10,834 km biegnacego przez wsie Bratkowice
i Mrowla. Sa to tereny polozone w wojewodztwie Podkarpackim.

Budowa jednego kilometra rozpatrywanego odcinka autostrady spowoduje
obnizenie warto$ci gruntow rolnych wynoszace 1724 jednostki zbozowej. Przej-
mowanie gruntdow pod budowg autostrady oraz negatywne jej oddzialywanie
obejmuje okoto 69 % catkowitej utraty wartosci gruntéw rolnych. Pozostate 31%
utraty warto$ci gruntdw wiaze si¢ z przyrostem transportu i pogorszeniem roztogu
dziatek.

Stowa kluczowe: warto$¢ gruntow rolnych, oddziatywanie autostrady, roztog
gospodarstwa
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Summary

This paper presents a simplified method of assessing the impact of
a motorway under construction on arable lands. The method developed makes it
possible to determine all the losses resulting from and connected with the indi-
cated problems of the motor-way impact. A basis for the determination of losses
studied is the analysis of variations in land use, soil quality classes, and in the
layout of agricultural roads along the axis of the designed motorway. It is assumed
a measure of the multilateral impact of motorway on arable lands; this measure is
a specific variant of lands value. The specificity of this value variant lies in the
fact that while determining it, only the variation in the usefulness to agricultural
production is assessed. Therefore, it is a measure to valuate arable land usefulness
in the agricultural production. Thus, this assumed measure of the motorway im-
pact is not a market value. The estimated land value will be close to its market
value only in typical agricultural regions where the key parameter to mould the
land price is production potential of such lands.

The presented method of assessing the motorway impact on arable land is
exemplified by a section of ‘A-4’ motorway; this section is about 11 km lenght, it
runs between two towns: Bratkowice and Mrowla. One kilometre of the motorway
constructed will result in the decrease of the arable land value by 1724 corn units.

The value of arable land will decrease by around 70% in total owing to
taking over lands for the construction of motorway, and because of the toxic im-
pact of the motorway on soils. The remaining 30% of losses in the land value re-
sults from the increase in the transport and from the deteriorated spatial arrange-
ment of plots.

Key words: value of farm lands, influence of highway, spatial arrangement of
agricultural farm, arable land quality

WPROWADZENIE

Oceny oddzialywania budowy autostrady na grunty rolne dokonano meto-
da uproszczona pozwalajaca na wstepna oceng tego oddzialywania w fazie okre-
$lania trasy jej przebiegu [Harasimowicz 1998, Bacior 2001, Harasimowicz
2002, Harasimowicz 2005]. W ramach ustalen wstepnych okreslana jest zmien-
no$¢ jakosci gleb na trasie autostrady, rozmieszczenie drog i wiaduktow auto-
stradowych, powierzchnie gruntéw rolnych, do ktorych dojazdy wiaza si¢
z przekroczeniem pasa autostrady, parametry roztogow dziatek przecigtych auto-
strada oraz rozmieszczenie pasow zieleni ochronnej. Wymienione dane sa pod-
stawa do okreslenia zmienno$ci pod wplywem budowy autostrady tych cech
gruntow, ktore decyduja o ich przydatnosci produkcyjnej i ktore sa nastgpnie
wykorzystywane do cato$ciowego oszacowania wptywu budowy autostrady na
grunty rolne.

Zastosowana metoda pozwala na catosciowe oszacowanie oddzialywania
autostrady na grunty rolne obejmujace [Wilkowski 1995, Harasimowicz 1998]
utrat¢ gruntdw przejmowanych pod pas drogowy, obnizenie mozliwosci produk-
cyjnych gruntow potozonych w poblizu autostrady oraz pogorszenie roztogu
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gospodarstw przecigtych autostrada. Przyjeta miara wielokierunkowego oddzia-
lywania autostrady jest pewna odmiana warto$ci tych gruntow, przy ktorej okre-
$laniu uwzgledniono jedynie ich przydatno$¢ produkcyjna [Hopfer 1991, Cy-
merman 1992, Harasimoiwicz 2005]. Wartosc¢ ta jest wigc w istocie miernikiem
waloryzacji przydatnosci rolniczej gruntow do produkcji rolnicze;.

Zastosowana metoda ma charakter uproszczony, co znacznie zmniejsza jej
pracochtonno$¢ i pozwala na wykorzystanie przy ocenie rozpatrywanych wa-
riantOw przebiegu trasy autostrady. Procedura obliczeniowa zwigzana z okresle-
niem oddzialywania autostrady zostala zautomatyzowana przy pomocy opraco-
wanego programu komputerowego, co dodatkowo utatwia jej zastosowanie.

CHARAKTERYSTYKA BADANEGO ODCINKA AUTOSTRADY A4

Opracowana metode oceny oddziatywania autostrady na grunty rolne za-
stosowano na odcinku Bratkowice - Mrowla o dhugosci okoto 11 kilometrow.
Omawiany odcinek autostrady przebiega przez dwie wsie: Bratkowice, Mrowla
w gminie Swilcza. Sa to wsie powiatu rzeszowskiego (rys. 1).
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Rysunek 1. Autostrada A—4 z zaznaczonym badanym odcinkiem
miedzy Bratkowice i Mrowla [www.gddkia.gov.pl]
Figure 1. Motor-way ‘A—4’ with a marked researched section between
Bratkowice and Mrowla towns [www.gddkia.gov.pl]
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Poprawnie poprowadzona trasa autostrady powinna przebiegaé wzdluz
granic wsi w mozliwie duzej odlegltosci od wigkszych skupisk zabudowy. Taki
przebieg autostrady umozliwia ograniczenie przyrostu transportu rolnego po
drogach powodowanego odcigciem gruntéw od siedlisk oraz zmniejsza uciazli-
wos$¢ wzmozonego ruchu samochodowego dla okolicznych mieszkancéw. Prze-
bieg autostrady na rozpatrywanym odcinku spetnia w stosunkowo duzym stop-
niu przedstawione wymagania. Trasa projektowanej autostrady potozona jest
przewaznie w poblizu granic wsi. Projektowana trasa autostrady omija gléwne
centra osadnicze wsi w mozliwie najwigkszej od nich odlegtosci. Omija ona
rowniez wigksze pasma zwartej zabudowy, a gdy nie jest to mozliwe przecina je
w miejscach, gdzie ggstos¢ tej zabudowy jest najmniejsza.

Badany odcinek projektowanej autostrady A-4 przecina 30 drog, z ktorych
8 wyposazonych bedzie w wiadukty autostradowe, sa to jednak w wigkszosci
drogi zabezpieczajace transport tylko do dzialek na ktorych si¢ znajduja. Wia-
dukty autostradowe odlegte sa od siebie $rednio o 1354 m. Odlegto$¢ migdzy
wiaduktami autostradowymi jest jednym z wyj$ciowych parametréw stuzacych
do oceny oddziatywania autostrady na wzrost transportu rolnego. Duza liczba
wiaduktéw oraz niewielka odleglo$¢ migdzy nimi wskazuje na maly wptyw bu-
dowy autostrady na przejazdy do gruntow.

Przecigtna odlegto$¢ miedzy drogami przecigtymi autostrada wynosi 361 m.
Na podstawie odleglosci miedzy drogami mozna oszacowac ggstos¢ drog rolni-
czych w poblizu autostrady na okoto 67 m/ha.

Przy szacowaniu oddziatywania badanego odcinka autostrady na grunty
rolne przyjeto, ze jej szerokos¢ jest zblizona do maksymalnej i wynosi 70 m bez
uwzgledniania pasow zieleni ochronnej. Przyjeto réwniez, ze pasy ochronne
maja szeroko$¢ 30 m. Calkowita szeroko$¢ pasa autostradowego zmieniac si¢
bedzie od 70 do 130 m zaleznie od wystgpowania paséw ochronnych po jednej
lub obu jej stronach. Przyjecie takich zatozen umozliwi oszacowanie stosunko-
wo wysokich kosztow wykupu szerokiego pasa autostrady, ktoére moga by¢ od-
powiednio zmniejszane stosownie do rzeczywistej szerokosci tego pasa.

Przecigtna szeroko$¢ badanego odcinka autostrady wynosi 88 m, z czego
wynika, ze pasy ochronne wystgpuja na 32% dlugosci autostrady.

WPLYW AUTOSTRADY NA JEDNOSTKOWA WARTOSC GRUNTOW

Ceny gruntéw przejmowanych pod budowe autostrady zmieniaja sig w ba-
danych wsiach od 84 do 96 jedn. zboz./ha. Opisywane obnizenia wartosci doty-
cza gruntdow wykorzystywanych rolniczo. Najwyzsze ceny gruntdw uzyskano
we wsi Mrowla (95,92 jedn. zboz./ha). Najmniejsza przydatno$¢ do produkcji
rolniczej i wartos¢ wynoszaca 87,11 jedn. zboz./ha posiadaja grunty potozone
we wsi Bratkowice. We wsiach tych jako$¢ gruntow wynosi okoto 50 punktow
a $rednia powierzchnia dziatek nie przekracza 62 arow. Cena ziemi przejmowa-
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nej pod budowe autostrady nie wykazuje zbyt duzego zré6znicowania podobnie
jak jej bonitacja.

Ceny gruntdéw potozonych w strefie toksycznego oddziatywania autostrady
sa oczywiScie znacznie nizsze niz gruntow przejmowanych pod jej budowe.
W badanych wsiach zmieniajg si¢ w niewielkich granicach ksztattujacych sig¢ na
poziomie 57 jedn. zboz./ha.

Ceny gruntéw, do ktorych wzrosna odleglosci z siedlisk po wybudowaniu
autostrady zmieniaja si¢ we wsiach od okoto 71 do 60 jedn. zboz/ha.

Grunty odcigte od siedlisk pasem autostrady z wydluzonym dojazdem
przez wiadukty maja obnizona ceng o okoto 42 do 55% w pordéwnaniu z grun-
tami przejmowanymi pod jej budowe. To stosunkowo wysokie obnizenie warto-
$ci gruntow s$rednio o okoto 52% powodowane jest wzrostem odlegtosci od za-
grod rolniczych, co z kolei zalezy od odlegtosci migdzy sasiednimi wiaduktami.
Najwigksze obnizenie ceny gruntdéw wynoszace okoto 55% obserwowa¢ mozna
w koncowym odcinku — wie$ Bratkowice, w ktorej przyrost odleglosci do grun-
tow powodowany budowa autostrady przekracza 1031 m. Najmniejsze obnizenie
jednostkowej wartosci gruntéw na skutek wzrostu odlegtosci od siedlisk wyno-
szace okolo 42% pojawia si¢ we wsi Mrowla, gdzie wzrost ten nie przekracza
653 m.

Jednostkowe wartosci dziatek, ktorych roztég ulegt pogorszeniu po ich
przecigciu autostrada roznig si¢ do wartosci gruntdow odcigtych od siedlisk pa-
sem autostrady, co S$wiadczy o zmiennym zakres zmiennosci tych cech w bada-
nych wsiach zawarty w granicach od 81 do 85 jedn. zboz./ha. Zakres obnizenia
ceny gruntdw o pogorszonym roztogu jest wigkszy niz gruntéw docigtych auto-
strada od siedlisk 1 wynosi przecigtnie 29%, zmieniajac si¢ w poszczegdlnych
wsiach od 19 do 39%.

Obnizenie jednostkowej wartosci gruntdéw powodowane niekorzystnymi
zmianami rozlogu dzialek przecigtych autostrada wiaze si¢ gtownie ze zmniej-
szeniem ich dlugosci i powierzchni. Rozmiary tego obnizenia zaleza od prze-
strzennych parametrow dzialek przecinanych autostrada. Znaczne obnizenie
ceny gruntéw zblizone do 39% obserwuje sig¢ we wsi Mrowla, w ktorej dziatki
sa stosunkowo mate, nie przekraczajace 42 arow oraz krétsze o okoto 223m od
dziatek na odcinku przebiegajacym przez wie$ Bratkowice. Po przecigciu auto-
strada dziatki w tych wsiach beda miaty dlugosci krotsze o 88 m, co utrudni ich
uprawe, obnizy dochodowos$¢ i ceng gruntéw. Nieco mniejsze obnizenie ceny
gruntow wiaza¢ si¢ bedzie z przecigciem przez pas autostrady dziatek duzych
i odpowiednio dlugich. W miejscowosci Bratkowice ceny dzialek przecigtych
przez autostradg sa nizsze od cen przed ich przecigciem o 19%. Wiaze si¢ to ze
stosunkowo dhugimi dziatkami przekraczajacymi 500 m w czgsci srodkowej wsi.
Parametry przestrzenne takich dziatek po ich przecigciu autostrada beda lepsze,
dlatego ich wptyw na ceng gruntéw bedzie niewielki.
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OBNIZENIE WARTOSCI GRUNTOW ROLNYCH
NA SKUTEK BUDOWY AUTOSTRADY

W tabeli 1 przedstawiono obnizenie warto$ci gruntow rolnych powodowa-
ne budowa badanego odcinka autostrady w rozbiciu na cztery rozpatrywane
kierunki jej oddziatywania dla badanych wsi. Obnizenia te uwzgledniaja zarow-
no zmiany jednostkowej wartosci gruntéw jak rowniez odpowiadajace im po-
wierzchnie gruntéw objetych okreslonym kierunkiem oddzialywania autostrady.

Catosciowe straty w warto$ci gruntow rolnych na badanym odcinku auto-
strady dhugosci okoto 11km wynosza 16981,5 jedn. zboz. (tab. 1, kol. 19). Pod
budowe autostrady zostana przejete grunty o wartosci 7057,7 jedn. zboz. (tab. 1,
kol. 15) i jedynie te grunty zostana wykupione przez inwestora. Wykup gruntow
zajetych przez pas drogowy pokrywa okolo 41% strat dotyczacych gruntow
rolnych, jakie spowoduje budowa autostrady. Obnizenie przydatnosci rolniczej
gruntow prowadzace do zmniejszenia ich warto$ci zwiazane z toksycznym od-
dzialywaniem autostrady odcigciem gruntdéw od siedlisk i pogorszeniem roztogu
dzialek nie jest objete wyplata odszkodowan, mimo ze ustawa o autostradach
i ochronie gruntéw naktada na inwestora obowiazek pokrycia wszelkich szkod
zwiazanych z jego dziatalno$cia. Oszacowane straty w gruntach rolnych doty-
czace obnizenia ich produkcyjnosci wiaza¢ si¢ moga w gospodarstwach rolnych
z niepelnym wykorzystaniem posiadanych $rodkéw produkcji, a w szczegolno-
$ci §rodkow trwatych takich jak budynki inwentarskie i wigksze maszyny rolni-
cze. Moze to by¢ powodem powstawania dodatkowych strat ponoszonych przez
gospodarstwa rolne posrednio zwiazanych z budowa autostrady. Zmniejszenie
powierzchni gospodarstwa moze na przyktad doprowadzi¢ do zmniejszenia licz-
by chowanych zwierzat, a przez to do niewykorzystywania wszystkich stano-
wisk w oborze [Bacior, Harasimowicz 2005]. Biorac pod uwage podobna war-
tos$¢ ziemi i pozostalych trwatych srodkow produkeji rolniczej w gospodarstwie
mozna rzeczywiste straty gospodarstw rolnych powodowane budowa autostrady
oszacowac jako dwa razy wigksze od ubytku wartosci gruntéw rolnych. Na pod-
stawie przeprowadzonych badan mozna wigc stwierdzi¢, ze wykup gruntow pod
budowe autostrady pokrywa zaledwie czwarta czg$¢ strat jakie ponosza gospo-
darstwa rolne w zwiazku z budowa autostrady. W praktyce jednak cena wykupu
ziemi pod autostrady jest 3 do 4 razy wigksza od przecigtnej ceny gruntéw rol-
nych [Zak 2002]. Dzieki tak zawyzonym cenom wykupu gruntdw pokrywane sa
w zasadzie w og6lnym bilansie wszelkie straty powodowane budowa autostrady.

Obnizenie warto$ci gruntow powodowane budowa autostrady w badanych
wsiach jest zroznicowane i zmienia si¢ od 5328 do 11794 jedn. zboz. (tab. 1,
kol.19)., i wynika to z faktu zré6znicowania dlugosci odcinkéw autostrady w tych
wsiach ale takze zmienno$¢ jakos¢ gruntdow i czgstos¢ wystgpowania uzytkow
rolnych na trasie autostrady.
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W tabeli 1 (kolumna 3) przedstawiono obnizenie warto$ci gruntow powo-
dowane budowa autostrady przeliczone na jeden kilometr jej dlugosci. Parametr
ten zmienia si¢ w badanych wsiach w szerokich granicach od 1494 do 1814
jedn. zboz./km. Nieco mniejsza zmienno$¢ wykazuje wskaznik okreslajacy ob-
nizenie wartosci gruntdw rolnych odniesiony do jednego kilometra autostrady
przebiegajacej wylacznie przez grunty rolne (tab. 1, kol. 4). Wskaznik ten zmie-
nia si¢ na badanych odcinkach od 1698 do 1835 jedn. zboz./km. Zmiany obnize-
nia wartosci gruntow rolnych pod wptywem budowy autostrady wiaza si¢ glow-
nie ze zmianami ich bonitacji. Poprawa jakosci gleb powoduje proporcjonalne
zwigkszenie obnizenia warto$ci gruntow powodowanego oddziatywaniem auto-
strady.

Przejgcie gruntdow pod budowg autostrady obejmuje przecigtnie okoto 40%
catkowitej utraty wartosci gruntow powodowanej jej budowa (tab. 1, kol. 10).

Obnizenie jakosci gruntdw potozonych w poblizu autostrady obejmuje
przecigtnie 30% catkowitego obnizenia wartosci gruntow rolnych zwigzanego
z jej budowa (tab. 1, kol. 11). Udzial szkodliwego sasiedztwa autostrady w cat-
kowitym obnizeniu warto$ci gruntow rolnych powodowanym jej budowa
ksztaltuje si¢ na poziomie od 24 do 36%. Podobnie jak w przypadku przejmo-
wania gruntéw pod budowe autostrady udziat ten zalezy od czgstosci wystgpo-
wania paséw zieleni ochronnej. Brak tych pasow ochronnych powoduje, ze
mniej gruntdow przejmowanych jest pod budowe autostrady, a wigc straty zwia-
zane z tym kierunkiem oddzialywania autostrady sa mniejsze. Wigksze jest na-
tomiast w takiej sytuacji zmniejszenie wartosci gruntow poddanych toksyczne-
mu oddziatywaniu autostrady. taczny wplyw przejmowania gruntéw pod
budowe autostrady oraz szkodliwego jej oddziatywania na grunty potozone w jej
poblizu wynosi okoto 70% calkowitego oddziatywania autostrady na grunty
rolne i zmienia si¢ w niewielkich granicach w poszczegolnych wsiach. Mozna na
tej podstawie wnioskowaé, ze straty zwiazane z zakladaniem pasow zieleni
ochronnej rownowazne sa zmniejszeniu toksycznego oddzialywania autostrady
na grunty rolne. Przemawia to za czgstszym stosowaniem pasow zieleni ochron-
nej, poniewaz zmniejszaja one zatrucie srodowiska w poblizu autostrady, przy
nie zmienionym cato$ciowym wplywie na grunty rolne.

Inwestorzy unikaja jednak projektowania tych pasow i stosujg je przewaz-
nie tylko wtedy, gdy jest to niezbedne, poniewaz zwigkszaja one ilos¢ gruntow,
ktore podlegaja wykupieniu.

Towarzyszace brakowi paséw zieleni ochronnej zwigkszone straty zwiaza-
ne ze szkodliwym oddzialywaniem autostrady nie sa wyplacane poszkodowa-
nym, dzigki czemu nie obciazaja wlascicieli autostrady.

Pogorszenie struktury przestrzennej wsi i gospodarstw powodowane bu-
dowa autostrady obejmujace niekorzystne zmiany roztogu dziatek i wzrost ich
oddalenia od siedlisk prowadzi do utraty warto$ci gruntéw rolnych obejmujacej
okoto 30% catkowitego jej wpltywu na te grunty. Rozpatrywane obnizenie war-
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tosci gruntdw zmienia si¢ w poszczegolnych wsiach przewaznie w granicach od
29 do 32% (tab. 1, kol. 12 i 13). Laczne straty zwiazane z pogorszeniem struktu-
ry przestrzennej gospodarstw wywolywanej budowa autostrady sa zwykle sto-
sunkowo niewielkie, doréwnuja jednak niekiedy obnizeniu wartosci gruntow
wynikajacemu z ich przejmowania pod budowe autostrady.

Obnizenie wartosci gruntow rolnych powodowane zmiana roztogu dziatek
przecigtych autostrada jest podobne we wsiach 1 obejmuje okoto 8—14% catko-
witego oddziatywani autostrady na te grunty. Nieco bardziej wplywa na obnize-
nie wartosci gruntow rolnych przyrost odleglosci powodowany ich odcigciem od
siedlisk pasem autostrady. Przecigtne obnizenie wartos$ci gruntdow rolnych po-
wodowane tym kierunkiem oddziatywania autostrady w stosunku do catkowite-
g0 jej wplywu na warto$¢ gruntow wynosi 15 do 24% (tab. 1, kol. 12).

PODSUMOWANIE

Opracowana metoda uwzglednia wszystkie glowne kierunki oddziatywania
autostrady na grunty rolne oraz ujmuje to oddzialywanie wymiernie i w porow-
nywalnych jednostkach. Cechuje ja mata pracochtonnos$¢ bedaca efektem za-
rowno wprowadzonych uproszczen w ocenie oddziatywania autostrady ograni-
czajacych zakres pozyskiwania danych wyj$ciowych do analizy przebiegu osi
autostrady jak rowniez automatyzacji prowadzonych obliczen przy pomocy
opracowanego programu komputerowego. Metoda ta moze znalez¢ zastosowanie
do wstgpnego szacowania wptywu budowy autostrady na grunty rolne dokony-
wanego w fazie podejmowania decyzji o przebiegu trasy autostradowej jak row-
niez by¢ pomocna przy ocenie rozpatrywanych wariantow przebiegu projekto-
wanych odcinkow autostrady.

Obnizenie wartosci gruntow powodowane budowa autostrady w badanych
wsiach zmienia si¢ w granicach od 1494 do 1814 jedn. zboz. i obejmuje okoto
10% wartosci wszystkich gruntéw potozonych w tych wsiach. Obnizenie to od-
niesione do odcinka autostrady dtugosci jednego kilometra wynosi od 1698 do
1835 jedn. zboz./km. Gléwny wpltyw na rozmiary obnizenia wartos$ci gruntow
przypadajace na jednostke dlugosci autostrady wywiera jako$¢ gruntow potozo-
nych na trasie jej przebiegu.

Laczny wplyw przejmowania gruntéw pod budowe autostrady oraz szko-
dliwego jej oddziatywania na grunty potozone w jej poblizu wynosi okoto 69%
catkowitego oddziatywania autostrady na grunty rolne i zmienia si¢ w niewiel-
kich granicach w poszczegoélnych wsiach. Pogorszenie struktury przestrzennej
wsi 1 gospodarstw powodowane budowa autostrady obejmujace niekorzystne
zmiany roztogu dzialek i wzrost ich oddalenia od siedlisk prowadzi do utraty
warto$ci gruntéw rolnych obejmujacej okoto 31% catkowitego jej wptywu na te
grunty.
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