






































































































































































































































EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

mi warunkami makroekonomicznymi panstwa cztonkowskiego, rodzajem
inwestora (np. w projektach partnerstwa publiczno-prywatnego), a takze
rozpatrywanym sektorem [Komisja 2017].

Do najczesciej stosowanych metod dynamicznych oceny efektywnosci ekono-
micznej inwestycji nalezy NPV (wartos¢ biezaca inwestycji netto).

NPV=X[E/(T+1r)]-1 (10)
gdzie:
E - roczne efekty
r — stopa procentowa
I —iloraz naktadow

W ramach tej metody sumowanie dyskontowanych kwot nastepuje w kolejnych
latach (t) okresu uzytkowania inwestycji. Wartos¢ biezaca inwestycji netto jako réz-
nica pomiedzy zdyskontowanymi korzysciami rocznymi a naktadami poczatkowymi
informuje o ekonomicznej efektywnosci inwestycji. Wskaznik NPV daje z punktu wi-
dzenia ekonomicznego proste przestanki w zakresie decyzji inwestycyjnych: inwe-
stycja moze zostac¢ zaakceptowana, jezeli NPV = 0 oraz powinna by¢ odrzucona, gdy
NPV < 0.

Wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) okresla taka wartosc¢ stopy dyskontowej (r), dla
ktdrej wartos¢ biezaca inwestycji netto (NPV) bedzie réwna zero. Wraz ze wzrostem
stopy dyskonta wartos¢ wskaznika NPV danej inwestycji spada, co ma wptyw na oce-
ne inwestycji i ewentualng decyzje, co do jej realizacji. Zatem dla danej inwestycji
zachodza nastepujace zaleznosci:

« jezelir>IRRto NPV <0,
« jezelir=IRR to NPV =0,
« jezelir<IRRto NPV > 0.

W przypadku metod dynamicznych zasadnos$¢ inwestycji zalezy od rachunku
wartosci obecnych, a te od stopy dyskontowej. Wsréd niektorych naukowcow budzi
to sprzeciw i argumentacje, ze dyskontowanie sztucznie pomniejsza przyszte korzy-
$ci. Nie oznacza to jednak, jak stwierdza na tamach czasopisma Aura Zylicz?, ze na-
lezy postugiwac sie zerowa lub sztucznie zanizana stopa dyskonta. Rolg rachunku
ekonomicznego jest pomoc w podejmowaniu racjonalnych decyzji. Powinien
on podpowiadac rozwigzania, ktore maja empiryczne uzasadnienie, a nie od-

2 http://coin.wne.uw.edu.pl/tzylicz/0803AURA.pdf.
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zwierciedla¢ odgorne przekonanie o zasadnosci wszelkich inwestycji. Przyjecie
zanizonej stopy dyskontowej poprawiatoby atrakcyjnos¢ projektéw inwestycyjnych
i zachecato do podejmowania tego typu dziatalnosci z negatywnymi konsekwencja-
mi dla gospodarki. Zylicz sugeruje, by zamiast manipulowac¢ przy stopie dyskonto-
wej przyjac jej faktyczng wysokos¢, a zatroszczyc sie raczej o rzetelniejsze i bardziej
wieloaspektowe spojrzenie na korzysci (w przypadku scalen obok efektéw produk-
cyjnych nalezy przeciez rowniez méwic¢ o efektach rynkowych, srodowiskowych
i spotecznych). Dyskontowanie wptywa na rezultat analizy efektywnosci ekonomicz-
nej. Jednak powinno by¢ stosowane, gdy finansowe koszty lub korzysci pochodza
z réznych okresow.

oy = _ ZLE(I+0] -
X [1(1+n)t]

E - efekt postepowania scaleniowego (suma efektéw produkcyjno-dochodo-
wych i potencjalnych)

I - wysokos¢ kosztow kwalifikowalnych operacji scaleniowej (koszty opracowa-
nia projektu scalenia i koszty zagospodarowania poscaleniowego)

t - poszczegdlne lata przyjetego okresu oceny inwestycji

r - stopa dyskontowa

W celu uszeregowania projektéw inwestycyjnych pod wzgledem ich atrakcyjno-
$cimozna wykorzysta¢ powyzszy wskaznik rentownosci (Pl). Jest onilorazem sumy
zdyskontowanych dodatnich przeptywoéw pienieznych w danym okresie do sumy
zdyskontowanych ujemnych przeptywéw pienieznych. Za pomoca Pl przedstawia
sie zysk/efekt w wysokosciach wzglednych, w odniesieniu do naktadéw inwesty-
cyjnych. Jezeli naktady inwestycyjne ponoszone sa w kilku latach to nalezy réwniez
poddac je dyskontowaniu.

6.5 Efektywnos¢ ekonomiczna scalen realizowanych
w ramach PROW 2007-2013 - wyniki badan

Gospodarowanie zasobami — zaréwno prywatnymi jak i publicznymi — wymaga za-
wsze postawienia sobie pytania o celowos¢ i racjonalnos$¢. Z racjonalnoscia niero-
zerwalnie taczy sie efektywnos¢ — w szczegélnosci efektywnosé ekonomiczna, zas
w uktadzie dynamicznym poprawa efektywnosci ekonomicznej. Przez efektywnos¢
ekonomiczng rozumie sie dziatanie, ktérego celem jest osiggniecie danego efektu
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przy wykorzystaniu jak najmniejszej ilosci dostepnych zasobdéw lub tez osiggniecie
najlepszego rezultatu przy wykorzystaniu okreslonej ilosci zasoboéw. Ocena efek-
tywnosci ekonomicznej sprowadza sie wiec do poréwnania osigganych efektow
i poniesionych naktadow. Ocena efektywnosci ekonomicznej postepowan scalenio-
wych jest niewatpliwie bardzo trudna, gdyz wymaga uwzglednienia specyfiki inwe-
stycji jaka jest proces scaleniowy. O trudnosci zagadnienia $wiadczy chociazby fakt,
iz w polskiej literaturze fachowej odszuka¢ mozna tylko pojedyncze prace dotyczace
tego zagadnienia, Jak np. [Woch i in. 2011].

Jednym z celéw niniejszego opracowania jest proba nowego podejscia do za-
gadnienia oceny efektywnosci scalern w Polsce. W opinii autoréw nie ulega bo-
wiem watpliwosci, ze w ocenie efektywnosci postepowan scaleniowych nie
mozna sie ograniczac jedynie do oceny efektéw produkcyjnych wynikajacych
z poprawy lokalizacji i uksztattowania dziatek rolnych. Do zagadnienia nalezy
podejs¢ znacznie szerzej dlatego proponuje sie ocene na trzech poziomach:

- efektywnosé rzeczywista (E,),

. efektywnos¢ potencjalna (E),

- efektywnosé ekonomiczno-spoteczna (E,).

Oceniajac rzeczywista efektywnosé ekonomiczna (E ) projektéw scalenio-
wych nalezy uwzgledni¢ po stronie kosztéw jak i korzysci tylko te, ktére maja charak-
terrzeczywistych przeptywow pienieznych. W praktyce oznacza to uwzglednienie
tylko produkcyjno-dochodowych efektéw projektéw scaleniowych - gtéwnie
wzrost lub zmniejszenie dochodu rolniczego. Oceniajac efektywnosc na tym pozio-
mie poréwnuje sie znane z kosztorysu (lub zestawienia finansowo-rzeczowego) koszty
postepowania scaleniowego (suma kosztéw opracowania projektu scalenia i realizacji
zagospodarowania poscaleniowego) z sumga efektéw produkcyjno-dochodowych re-
alizowanych w czasie zycia projektu. Dyrekcja Generalna ds. Polityki Regionalnej
KE w wytycznych dotyczacych metodologii przeprowadzania analizy kosztow i korzy-
$ci wskazuje, ze okres zycia projektu jest rézny w zaleznosci od charakteru inwestycji.
Przez Komisje zalecane sg referencyjne perspektywy czasowe, w podziale na sektory.
| tak dla inwestycji drogowych wytyczne proponujg okres 25-30 lat, a dla inwestycji
w sektorze srodowiska naturalnego 30 lat [Komisja 2017]. Biorac to pod uwage przy-
jeto, ze w przypadku projektéw scaleniowych finansowanych ze srodkéw UE
okres rozpatrywania ich efektéw nie powinien przekraczac 30 lat.

Po zakonczeniu procesu scalania obok efektéw rzeczywistych ujawni¢ moga sie
réwniez efekty potencjalne (renty), ktére na ogét nie powodujg przeptywédw pie-

nieznych w momencie ich powstania. Nalezy je jednak uwzgledni¢ w trakcie oceny
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ekonomicznej procesu scaleniowego. Dlatego drugi poziom oceny to ocena efek-
tywnosci potencjalnej (E), w ktérej oprécz efektow rzeczywistych uwzglednié
nalezy réwniez rente ekonomiczna wynikajaca ze wzrostu wartosci dziatek rolnych
(AW)) oraz rente administracyjna (poscaleniowg rente geodezyjng) rozumiang jako
potencjalng korzys¢ wynikajaca z uporzadkowania ewidencji i wznowienia granic
dziatek na gruncie (R).

Natomiast najtrudniejsza do oceny jest efektywnos$¢ ekonomiczno-spotecz-
na (E,) scalen, gdyz w tym przypadku nalezy wzig¢ pod uwage wszystkie mozliwe
do wyceny korzysci jakie spofeczenstwo osigga dzieki podjetemu wysitkowi orga-
nizacyjno-inwestycyjnemu?®. Beneficjentem tych korzysci obok rolnikéw sa réwniez
inni mieszkancy danej miejscowosci, ale tez turysci, przedsiebiorcy, instytucje ad-
ministracji publicznej, itd. Uwzglednienie szerokich korzysci spotecznych oraz
srodowiskowych radykalnie poprawitoby ocene wiekszosci projektow scale-
niowych i ich postrzeganie przez decydentéw, a naktady niezbedne do prze-
prowadzenia operacji scaleniowych moglyby sie zwréci¢ juz po kilku latach.
Brak jest jednak dotychczas kompleksowej metodologii przeprowadzenia takiej oce-
ny, wykracza to réwniez poza zakres prezentowanego opracowania.

Dzieki zaadoptowaniu dla potrzeb prowadzonych analiz narzedzi oce-
ny efektywnosci ekonomicznej inwestycji opisanych w podrozdziale 6.4,
mozliwa byta ocena wytypowanych 10 projektéw scaleniowych zrealizo-
wanych ze srodkéw PROW 2007-2013. W budowie modeli stuzacych do wy-
ceny efektow procesu scaleniowego przyjeto nastepujace wartosci:

« wartos¢ jednej jednostki zbozowej wyceniono na podstawie sredniej
ceny pszenicy, jeczmienia, owsa, zyta i pszenzyta w latach 2013-2016
wedtug danych GUS (www.stat.gov.pl),

- wysokos¢ dochodu rolniczego z 1 ha UR, jako srednia wartos¢ docho-
du uzyskiwanego przez gospodarstwa bardzo mate prowadzace ra-
chunkowos¢ rolng w ramach sytemu FADN w latach 2013-2016 (www.
fadn.pl),

- wynagrodzenie pracy w gospodarstwie rolnym, jako réownowaznos¢
sredniego wynagrodzenia pracy obcej w gospodarstwach bardzo ma-
tych prowadzacych rachunkowos¢ rolng w ramach sytemu FADN w la-
tach 2013-2016 (www.fadn.pl),

- cene oleju napedowego jako srednia cene z okresu 2013-2016 (Www.
stat.gov.pl)

% Ocena efektywnosci ekonomiczno-spotecznej stanowi odrebny obszar badan nie bedacy przed-
miotem wyceny w niniejszym opracowaniu.
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- zmiane wartosci rynkowej ziemi w ocenianych obiektach przed
i po scaleniu oszacowano korzystajac z przygotowanych i opisanych
w rozdziale 6.3.8 modeli (regresji oraz sieci neuronowych) korygujac
uzyskane wyniki o zmiane wartosci pieniadza w czasie.

Dla petniejszego opisu zagadnienia na etapie oceny metodami statycznymi wy-
niki w niniejszej czesci opracowania zaprezentowano w dwoch uktadach.

+ W pierwszym po stronie kosztéw uwzgledniono catkowite koszty kwa-
lifikowane postepowania scaleniowego (scalenie + zagospodarowanie
poscaleniowe).

« W drugim po stronie kosztéw uwzglednione zostaty tylko koszty scalenia
(opracowanie i wdrozenie planu scalenia).

Natomiast w ocenie dynamicznej skoncentrowano sie wyfacznie na catkowitych
kosztach kwalifikowalnych operacji scaleniowej, tzn. tacznie z kosztami zagospo-
darowania poscaleniowego.

Przeprowadzone procedury obliczeniowe wyraznie wskazaty, ze realizacja
projektow scaleniowych ma charakter inwestycji dtugoterminowej. Koszty po-
niesione na scalenie gruntéw oraz zagospodarowanie poscaleniowe podlegaja
zwrotowi dopiero w diuzszej perspektywie czasowej. Specyficznym przypad-
kiem w badanej grupie obrebéw byt Msciwojow. Przeprowadzone oblicze-
nia wskazywaty na negatywna ocene ekonomiczng przeprowadzonego na jego
obszarze scalenia. Wynikato to z bardzo ograniczonych efektéw gospodarczych
postepowania. W obrebie tym odnotowano relatywnie niewielkie zmniejszenie
liczby dziatek, dtugosci miedz i odlegtosci pdl od siedliska oraz zmiany w pro-
duktywnosci gruntéw, ktére byty by nastepstwem postepowania scaleniowego
(opisane szczeg6étowo w rozdziatach 1, 4 i 5). Takze efekty potencjalne (a zwtasz-
cza wzrost wartosci nieruchomosci rolnych) byty tu relatywnie mate. Przy okresie
zwrotu kosztéw catkowitych dla tego postepowania przekraczajagcym 100 lat dal-
sza analiza stafa sie tu bezprzedmiotowa, a dla uzasadnienia takiej operacji w jej
ksztatcie nalezy poszukiwac innych argumentéw niz efektywnos¢ ekonomiczna.
Dlatego w dalszej czesci analizy skoncentrowano sie na dziewieciu pozostatych
obiektach. Nalezy tu jednak stwierdzi¢, iz w Swietle rozwazan m.in. podroz-
dziatow 4.1 czy 6.2.2 obiekty takie jak Msciwojow nalezy w przysztosci roz-
patrywac wg poszerzonych kryteriow, obejmujacych pozarolnicze efekty
scalen gruntow.
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Zawezajac analizy do kosztow kwalifikowalnych prac scaleniowych stwier-
dzono, ze w zestawieniu z ich efektami rzeczywistymi czas zwrotu srodkéw
zaangazowanych w przygotowanie i realizacje projektow scaleniowych wa-
hat sie 6 do 15 lat. Po uwzglednieniu dodatkowych korzysci wynikajacych
z renty geodezyjnej okres ten znacznie sie skracat i wynosit od 3 do 9 lat.
Zaréwno przyjete rozwigzania prawne, jak i oczekiwania mieszkancéw preferuja
jednak te projekty, ktére oprécz zmian w uktadzie przestrzennym dziatek rolnych
obejmuja réwniez dziatania poprawiajgce stan lokalnej infrastruktury. Budowa,
przebudowa czy modernizacja ukltadu drogowego, poprawa stanu melioracji
i inne niezbedne z punktu widzenia celu projektéw dziatania inwestycyjne gene-
ruja wysokie koszty dodatkowe (koszty zagospodarowania poscaleniowego). Po-
woduja jednoczesnie wydtuzenie sie czasu po ktérym efekty przeprowadzonego
postepowania scaleniowego skompensuja poniesione naktady. W omawianej
grupie projektow, przy przyjetych i opisanych na poczatku podrozdziatu
zalozeniach, zwrot zainwestowanych srodkow nastepowat po 17-47 latach,
a po uwzglednieniu efektow potencjalnych (wzrostu wartosci ziemi i renty
geodezyjnej) skracaty sie one do 3-34 lat.

Na wyniki te mozna by natozy¢ pewng poprawke, gdyz w ramach obliczen nie
da sie uwzglednic tzw. ,czasu zycia catej inwestycji”. W warunkach polskich brak jest
wynikow badan w tym zakresie. Praktycy sg natomiast zdania, ze efekty te moga
zanika¢ po 20-30 latach od przeprowadzenia scalenia. Niewatpliwie w komplekso-
wej ocenie efektywnosci ekonomicznej projektéw scaleniowych, ktére obejmuja
réwniez inwestycje z zakresu zagospodarowania poscaleniowego niezbedne jest
uwzglednienie efektéw pozaprodukcyjnych (tj. wzrost wartosci ziemi rolniczej czy
renta geodezyjna) — bez nich projekty scalen, ktérym w dzisiejszych realiach zwykle
towarzysza kosztowne inwestycje drogowe zwracaja sie dtugo — nawet przy pomi-
nieciu zmiennej wartosci pienigdza w czasie.
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Tabela 15. Prosty okres zwrotu inwestycji (w latach) (Zzrédto: opracowanie wtasne)

. " Zwrot kosztow kwalifikowalnych
Zwrot catkowitych kosztow ostepowania scalenioweqo
Wyszczegdlnie- kwalifikowalnych posien : 9 .
. . . bez kosztéw zagospodarowania
nie postepowania scaleniowego .
poscaleniowego
E 29 E 30 E E 31
Biata Wielka 20 15 7 4
Letownia 22 3 9 5
tochynia 24 14 10 6
Stawniow 29 22 1 7
Swierkle 26 8 5
Wola Zulinska 17 n 6 3

Z punktu widzenia ekonomicznej oceny projektéw scaleniowych, cennym
zrédtem informacji jest prosty okresu zwrotu catkowitych kosztéw kwalifiko-
walnych postepowania scaleniowego obliczany na poziomie potencjalnej efek-
tywnosci ekonomicznej. Jednoczesne uwzglednienie po stronie korzysci
efektow produkcyjno-dochodowych, poscaleniowej renty geodezyjnej
i potencjalnego wzrostu wartosci nieruchomosci lepiej oddaje efekty
realizowanych projektow. Jak juz wspomniano okres zwrotu naktadéw skra-
ca sie wowczas dos¢ wyraznie (np. dla obrebu tetownia z 22 lat do 3 lat, a dla
obrebu Swierkle z 26 lat do 8 lat). Generalnie dla badanych obiektéw analizo-
wanych pod tym katem zwrot kosztow przy uwzglednieniu efektywnosci
potencjalnej wynosi od 3 do 7 lat (Tabela 15). Najwyzsza potencjalng efek-
tywnos¢ ekonomiczng scalen przy uwzglednieniu kosztéw zagospodarowania
poscaleniowego stwierdzono na obiekcie tetownia, ktéry charakteryzowat sie
najwiekszym rozdrobnieniem dziatek przed scaleniem, a takze bardzo duzym
ich wydtuzeniem oraz duza liczbg dziatek bez dostepu do drogi publicznej. Do-
bry wynik uzyskano réwniez w obrebie Swierkle - w duzej mierze ze wzgledu
na wysoki wzrost wartosci ziemi po scaleniu.

2 Efektywnosc rzeczywista.

30 Efektywnos$¢ potencjalna.

3

Biorac pod uwage, ze przebudowa uktadu drogowego nastepuje dopiero w trakcie zagospodarowa-
nia poscaleniowego pominiete zostat w tym miejscu potencjalny efekt wzrostu wartosci dziatek, gdyz
efekt ten w petni ujawni sie dopiero po zakonczeniu catej operacji scaleniowej. Uwzgledniony w tych
obliczeniach efekt to suma efektow produkcyjno-dochodowych i poscaleniowej renty geodezyjne;j.
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Przechodzac do dynamicznej oceny efektywnosci ekonomicznej projektow
inwestycyjnych (wskaznik wartosci biezacej inwestycji netto NPV), stwierdzono,
ze proste zastosowanie wzoru podanego w rozdziale 6.4.2 w ocenie realizowanych
przez kilka lat projektéw scaleniowych dla wiekszosci czytelnikdéw moze by¢ mato
zrozumiate. Dlatego llustracja 12 przedstawia schemat zastosowanej procedury obli-
czeniowej. W prezentowanym modelu przyjeto pewne uproszczenia, a mianowicie:

« czas zycia projektu wynosi 30 lat i corocznie ujawniajg sie jego efekty
produkcyjno-dochodowe,

+ naktady inwestycyjne ponoszone sg przez trzy kolejne lata,

+ tzw. ,dotek organizacyjny” pojawia sie w roku podjecia decyzji o realizacji sca-
lenia i powoduje zmniejszenie dochodu rolniczego przez cztery kolejne lata,

+ efekt potencjalny w postaci zmiany wartosci ziemi rolniczej pojawia sie w pierw-
szym roku po zakoniczeniu inwestycji,

. efekt potencjalny w postaci poscaleniowej renty geodezyjnej pojawia sie
po wdrozeniu planu scaleniowego.

W Swietle rachunku NPV niektoérych z przeprowadzonych postepowan scalenio-
wych nie mozna uzna¢ za efektywne ekonomicznie nawet pomimo uwzglednienia
efektéw potencjalnych oraz dyskontowania strumieni pienieznych stosunkowo ni-
ska stopa procentowa (r = 2,5%). W omawianym juz Msciwojowie oraz w obrebach:
Marysinek, Stawniow i KozZlice, wartos¢ biezaca inwestycji netto byta wyrazona licz-
ba ujemnga - co oznaczato, Zze inwestycje te nie znajdowaty uzasadnienia z punktu
widzenia ekonomicznego. Bioragc pod uwage zmienng wartos$¢ pienigdza w czasie
w okresie 30 lat efekty nie pokrywaty tam poniesionych naktadéw. Tym niemniej
wskaznik rentownos¢ inwestycji (Pl) wykazat wartosci pozytywne.
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Rok

Wyszczegodlnienie®?

Koszt przygotowania planu
scaleniowego

Koszt zagospodarowania
poscaleniowego
Pozytywne efekty
produkcyjno-dochodowe

Tzw. ,dotek organizacyjny”

Poscaleniowa renta geodezyjna

Potencjalny wzrost wartosci dziatek

Razem zdyskontowane przeptywy
rzeczywiste i potencjalne

NPV

llustracja 12. Schemat procedury obliczania NPV projektu scaleniowego (zrédto:
opracowanie wlasne)

Wskazniki wartosci biezacej inwestycji NPV dobrze uzupetniaja oszacowane dla
poszczegdlnych obrebéw dyskontowe okresy zwrotu naktadéw (DPBT). Ta dynamicz-
na miara oceny efektywnosci inwestycji wskazuje, ze biorgc pod uwage preferencje
czasowg wyrazong stopa r = 2,5% - w Stawniowie nalezatoby dyskontowa¢ efekty
scalenia przez 36 lat, w KoZlicach przez 46 lat, w Marysinku przez 86 lat. W Msciwo-
jowie rozpatrywane w niniejszym opracowaniu zdyskontowane efekty pokrytyby
poniesione nakfady w czasie blizej nieokreslonym. Wskaznik DPBT potwierdzat przy
tym wysoka efektywno$¢ projektéw zrealizowanych w tetowni (8 lat) oraz w Swier-
klach (14 lat). Relatywnie wysoko nalezy tez ocenic¢ projekt zrealizowany w obrebie
Wola Zulinska, dla ktérego dyskontowy okres zwrotu naktadéw wyniost 17 lat (warto
zwrdéci¢ uwage, ze ta inwestycja charakteryzowata sie najkrétszym okresem zwrotu
kosztéw kwalifikowalnych scalenia (6 lat przy wzieciu pod uwage efektéw rzeczy-
wistych i tylko 3 lata przy uwzglednieniu dodatkowo potencjalnego efektu renty
geodezyjnej).

Kolejny wskaznik oceny dynamicznej — wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) — infor-
muje o tym, przy jakiej wartosci stopy dyskontowej (r), wartos¢ biezaca inwestycji
netto (NPV) bytaby réwna zero. Im wyzsza jest wartos¢ IRR tym lepsza jest ocena

32 Wszystkie wartosci zamieszczane zostaja w tabeli po uprzednim zdyskontowaniu.
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projektu. Warto zauwazy¢, ze projekt zrealizowany w obrebie tetownia charaktery-
zowatby sie NPV = 0 (nie przynositby ani strat ani korzysci) przy 13,5% stopie dys-
kontowej. Wewnetrzna stopa zwrotu IRR znaczaco tez przekraczata wielkos$¢ stopy
dyskontowej dla obiektéw Swierkle i Wola Zulinska (tu 30 letnie efekty scalerh mozna
by byto dyskontowac¢ odpowiednio stopa 8% i 7%, co takze mozna uznac za bardzo
dobry wynik). W przypadku KoZlic IRR byto zblizone do zera a dla obrebéw Marysi-
nek i Msciwojéw nie istniata dodatnia stopa dyskontowa dla ktdrej 30-letnie efekty
scalen pokrytyby poniesione naktady.

Tabela 16. Wybrane wskazniki dynamicznej potencjalnej efektywnosci projektow
scaleniowych (zrédto: opracowanie wtasne)

Wyszczegodlnienie D(I:aBt'I; : NPV IRR* PI¢
Biata Wielka 23 2011 684 4,52 1,21
Kozlice 46 -522 230 0,24 0,80
Letownia 8 3587 466 13,47 1,70
tochynia 21 360 737 4,95 1,22
Marysinek 86 -501 735 rozvtv’i':zkania 0,66
BT LD rozv?ir;zkania ~3610148 rozv'\jirqazkania 012
Stawniow 36 -407 484 1,43 0,90
Strzelce Mate 29 26 036 2,61 1,01
Swierkle 14 292 668 8,05 1,4
Wola Zulinska 17 1389583 714 1,21

Wykorzystanie w analizach wskaznika rentownosci inwestycji (Pl) pozwolito
na uszeregowanie ich pod wzgledem wysokosci oczekiwanego zwrotu na kazda
zainwestowang jednostke nakfadu. Najwyzsza rentownoscig charakteryzowat sie
obiekt Letownia w powiecie suskim, gdzie zainwestowane 100 zt kosztow kwalifiko-
wanych w postepowanie scaleniowe (tacznie zzagospodarowaniem poscaleniowym)
daje mozliwos¢ odzyskania zainwestowanej kwoty w perspektywie 30 letniej wraz

3 Dyskontowy czas zwrotu naktadéw (DPBT).

34 Wartos$¢ biezaca inwestycji netto (NPV) dla okresu 30-letniego.
3% Wewnetrzna stopa zwrotu (IRR).

36 Wskaznik rentownos¢ inwestycji (PI).
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z nadwyzka réwng ok. 70 zt w formie wzrostu dochodu rolnikéw w wyniku oszczed-
nosci na kosztach regulacji granic dziatek i wzroscie ich wartosci. Na ponad 40%
nadwyzke efektéw nad kosztami scalef mozna oczekiwaé w obrebie Swierkle,
a ok. 20% w Woli Zulinskiej i tochyni i Biatej Wielkiej. W obrebie Strzelce Mate
efekty zaledwie pokrywaja koszty, a w pozostatych badanych obiektach rentownos¢
poczynionych prac jest ujemna, tzn. efekty nie bedg w stanie skompensowa¢ na-
ktadow. Wyjatkowo niekorzystna sytuacja obserwowana jest w obrebie Msciwojéw
— gdzie korzysci ekonomiczne pomimo uwzglednienia efektéw potencjalnych moga
zrekompensowac zaledwie 12% poniesionych kosztow.
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Dla podniesienia konkurencyjnosci polskiego rolnictwa niezbedne sg dziatania
sprzyjajace ograniczaniu kosztéw produkgji i poprawie efektywnosci wykorzysta-
nia posiadanych zasobéw. Réwniez dlatego polityka UE coraz wiekszy nacisk kta-
dzie na poprawe warunkéw gospodarowania w rolnictwie na obszarach wiejskich.
Do dziatarh wspieranych ze srodkéw wspdlnotowych i krajowych — majacych stuzy¢
poprawie warunkéw zycia i pracy mieszkancow wsi — nalezy scalenie gruntéw rol-
nych i lesnych. Jest ono uwzgledniane w Polsce od 2004 r. w kolejnych pakietach
wsparcia obszaréw wiejskich srodkami wspélnotowymi.

W wielu — zwfaszcza rozdrobnionych agrarnie - regionach kraju scalenia s bar-
dzo potrzebne. Realizacja wspotczesnych projektéw scaleniowych oznacza jednak
wiecej niz tylko komasacje gruntéw, gdyz umozliwia uporzadkowanie na poziomie
catych wsi dokumentacji geodezyjnej i granic gospodarstw, poprawe ich roztogéw,
zaprojektowanie dziatek o racjonalniejszych powierzchniach i ksztattach, budowe
nowych drég wraz z towarzyszacg im infrastrukturg oraz przeprowadzenie niezbed-
nych prac melioracyjnych. Jest to ogromna korzy$¢ dla catej lokalnej spotecznosci,
stanowigca tez zasadniczy krok do aktywizacji wsi — zwtaszcza tam, gdzie prowadze-
nie dziatalnosci rolniczej stato sie nieoptacalne i gdzie nasila sie potrzeba stworzenia
odpowiednich warunkéw zycia i pracy dla osé6b odchodzacych z rolnictwa.

Zapewne wielu pozytywnych efektéw scalen jeszcze sobie nie uswiadamiamy,
a nawet gdy pojawia sie ich swiadomos¢, to trudno jest nadac im wymiar pieniez-
ny. Jednak w sytuacji, gdy dziatalnos¢ rolnicza coraz czesciej przestaje by¢ gtéwnym
zrédtem utrzymania mieszkancéw wsi a w wielu subregionach prowadzona jest ona
niemal wytgcznie na samozaopatrzenie, istnieje potrzeba tworzenia warunkéw roz-
woju dla nielicznych, czesto pojedynczych podmiotéw towarowych, upatrujacych
swojej szansy we wzroscie powierzchni uprawianego areatu. Jednostronne spogla-
danie na same tylko efekty produkcyjne sprawia, ze scalenia moga by¢ niedocenia-
ne, a nawet uznawane za dziatania niewskazane, bo sg zbyt kosztowne. Tymczasem
efekty scalen (co wykazano w niniejszym opracowaniu) dalece wykraczajg poza sfe-
re produkcyjng gospodarstw rolnych. Na szeroko pojete korzysci ekonomiczno-spo-
teczne (a wiekszosci z nich nikt dotad w praktyce nie prébowat wycenic) skfada sie
m.in. poscaleniowa renta geodezyjna i renta z tytutu wzrostu wartosci ziemi rolniczej
- i juz chocby tylko ich uwzglednienie znaczaco poprawia ocene ekonomiczna pro-
jektow scaleniowych.
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Postepowanie scaleniowe poprzez optymalizacje roztogow gospodarstw
wplywa na znaczace ograniczenie pracy maszyn rolniczych na polach
i skrécenie czasu dojazdoéw do tych pdl. Przeprowadzone obliczenia wy-
kazaty, ze w samym tylko zakresie transportu rolniczego oszczednosci
w zuzyciu paliwa dzieki scaleniu gruntéw siegaja nierzadko tysiecy litrow
rocznie. A przeciez z nowych drég skorzystaja nie tylko rolnicy, lecz cata
lokalna spotecznos$¢: osoby skracajace dojazd do pracy, szkoty, sklepu czy
urzedu (takze mieszkancy sasiednich wsi). To natomiast - oprécz ewident-
nego ograniczenia kosztéow paliwa - ma swoj wymiar w mniejszych emi-
sjach szkodliwych substancji do srodowiska. Srodowiskowe skutki scalen
S3 zZ pewnoscia znacznie szersze i pozostajg zagadnieniem otwartym, wymaga-
jacym gruntownych analiz. Lecz zdaniem autoréw docelowo takze one powinny
by¢ brane pod uwage w ekonomicznych ocenach kosztéw i korzysci scalen.

Zwréémy z kolei uwage na sfere gospodarczg — juz sama tylko budowa nowych
drég moze przyczyniac sie do wzrostu wartosci gruntéw — nie tylko rolniczych
(cho¢ w niniejszych badaniach skupiono sie tylko na nich). Prawdopodobny wy-
daje sie tez wzrost profitow z wszelkiej dziatalnosci na terenie wsi. Lokalne sklepy
i firmy, przedsiebiorstwa produkcyjne przeciez takze zyskuja nowe mozliwosci,
staja sie bardziej dostepne, a dojazd do nich zajmuje mniej czasu. A jak wycenic
fakt, ze wies$ przestanie sie wyludnia¢, mtodzi ludzie chetniej w niej pozostang
i bedg aktywniejsi ekonomicznie? Tu tez mozna moéwic o korzysciach, ktére maja
wymiar pieniezny: wieksze wptywy z podatkéw, mniejsze kwoty przeznaczane
na swiadczenia spoteczne na rzecz ludzi bezrobotnych. Widzimy wiec, ze skutki
scalen sa zagadnieniem wieloaspektowym, ale tez wazng problematyka przy-
sztych prac badawczych.

Pytania o nakfady, zasadnos¢, zakres potrzebnych prac scaleniowych, sposéb ich
prowadzenia oraz zrédta i zasady finansowania sg takze bardzo uzasadnione, po-
niewaz projekty takie pochtaniaja znaczace kwoty. Aby jednak mozna byto podjac
prébe odpowiedzi na takie pytania nalezato wypracowaé dostosowane do wspét-
czesnych realiéw metody oceny efektywnosci ekonomicznej projektéw scalenio-
wych. Ocena ta jest przedsiewzieciem wymagajacym duzej wiedzy z zakresu prawa,
geodezji i ekonomii oraz znajomosci przebiegu tego procesu w praktyce. Jest to za-
gadnienie trudne - czego dowodem jest brak w polskiej w literaturze fachowej kom-
pleksowych opracowan w tym zakresie, a pojawiajace sie sporadycznie publikacje
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maja gtéwnie charakter przyczynkowy. Czeséciej publikowane sa jedynie wyniki ana-
liz efektywnosci gospodarczej scalen, wykorzystujace szereg mniej lub bardziej roz-
budowanych wskaznikéw budowanych i obliczanych przy pomocy zawansowanych
technologii informatycznych. Jak juz akcentowano ocena efektywnosci gospodar-
czej prac scaleniowych nie daje petnej odpowiedzi na temat efektywnosci ekono-
micznej realizowanych projektéw. Na ogét oceniajac scalenia na bazie analizy stanu
wybranych parametréw przed i po scaleniu (tj. liczba i wielkos¢ dziatek, odlegtos¢
pol od zabudowan, dtugosé miedz, itp.) prezentuje sie raczej tylko skutecznos¢ prze-
prowadzonego postepowania. Ocena efektéw gospodarczych, cho¢ jest waznym
elementem oceny efektywnosci ekonomicznej nie moze jednak jej zastepowad.

Analiza kosztéw 62 postepowan scaleniowych zrealizowanych w latach 2007-
2013 - przeprowadzona w oparciu o sprawozdania sktadane przez beneficjentéw
do Urzedéw Marszatkowskich®” — napotkata na znaczne ograniczenia ze wzgledu
na duza swobode opisywania poszczegélnych kategorii wydatkéw w zestawieniach
rzeczowo-finansowych. Analiza ta pozwolita jednak stwierdzi¢, ze opracowanie pro-
jektu scalenia stanowito okoto 1/3 kosztow kwalifikowalnych realizowanych operacji.
Pozostatag czes¢ stanowity koszty zagospodarowania poscaleniowego. Jednoczednie
wysokos¢ uzyskiwanego wsparcia na 1 ha powierzchni objetej scaleniem byta zbli-
zona do maksymalnej, jaka dopuszczaty przepisy wykonawcze. Oznacza to, ze za-
kres prac — w szczegdlnosci prac inwestycyjnych — byt okreslany przez beneficjentéw
w sposéb umozliwiajacy wykorzystanie wsparcia publicznego w jak najwiekszym
stopniu. Do najbardziej kosztochtonnych dziatan w ramach opracowania projektu
scalenia nalezaty prace angazujace duzy naktad czasu pracy wykwalifikowanych
geodetodw, tj. inwentaryzacja granic dziatek, opracowanie projektu rozmieszczenia
nowych dziatek dla poszczegdlnych uczestnikéw scalenia oraz wyznaczenie nowych
granic nieruchomosci (dziatek ewidencyjnych). W strukturze kosztéw zagospodaro-
wania poscaleniowego zdecydowanie dominowaty koszty budowy lub przebudowy
lokalnego ukfadu komunikacyjnego (ok. 95% kosztéw zagospodarowania posca-
leniowego). Ponadto z dokumentéw sprawozdawczych wynikato, ze dynamicznie
zmieniajacy sie rynek i ceny stanowity w wielu przypadkach przestanke do modyfi-
kacji zakresu prowadzonych prac inwestycyjnych, co mogto wptywac na ocene reali-
zacji procesu scaleniowego przez mieszkancéw.

Zaproponowane w nhiniejszym opracowaniu podejscie do oceny efektéow
procesuscaleniowego i docelowo oceny jego efektywnosci ekonomicznejnale-
zy traktowac jako innowacyjne. Uwzglednienie obok produkcyjno-dochodowych
efektéw scalen, rowniez efektéw potencjalnych nie tylko lepiej oddaje cele prowa-

% Wojewddztwa: dolnoslaskie, opolskie, $laskie, matopolskie, mazowieckie i lubelskie.
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dzenia operacji scaleniowych, ale moze réwniez stanowic narzedzie przekonywania
wiascicieli ziemi rolniczej do uczestnictwa w tego typu projektach. Przeprowadzone
studia materiatéw zrédtowych sktonity autoréw do przeprowadzenia oceny efektyw-
nosci ekonomicznej analizowanych projektow scaleniowych na dwdch poziomach:

o efektywnosc¢ rzeczywista, uwzgledniajaca gtéwnie produkcyjno-dochodowe
efekty procesu scaleniowego,

o efektywnos¢ potencjalna, uwzgledniajgca oprécz efektéw produkcyjno-do-
chodowych réowniez efekty potencjalne, takie jak geodezyjng rente poscale-
niowa oraz wzrost wartosci ziemi rolniczej bedacy efektem korzystniejszego
uksztattowania dziatek.

Jednak - jak juz wspomniano — bardzo waznym elementem oceny projektéw
scaleniowych bytaby réwniez efektywnos¢ spoteczno-ekonomiczna, uwzgled-
niajaca taczne korzysci jakie dzieki przeprowadzeniu procesu scaleniowego
odnosi lokalny uktad gospodarczy — w tym réwniez osoby niezwigzane z rolnic-
twem. Ten aspekt oceny - stabo dotychczas opisany w polskiej literaturze — wy-
raznie zasygnalizowano, cho¢ wychodzi on poza zasadniczy zakres niniejszego
opracowania.

W ocenie efektéw produkcyjno-dochodowych uwzglednione zostaty korzysci,
jakie rolnicy uzyskuja dzieki poprawie uksztattowania pdl, ograniczeniu kosztow
transportu oraz ucigzliwosci uprawy wynikajacych z niekorzystnego ksztattu pdl.

Waznym elementem prowadzonych badan byto uwzglednienie wysokosci po-
tencjalnych efektéw procesu scaleniowego. Do wyceny wzrostu wartosci ziemi — jako
nastepstwa procesu scaleniowego — wykorzystano zaawansowane narzedzia staty-
styczne, tj. drzewa regresyjne C&RT, modele regresji oraz sieci neuronowe. Ze wzgle-
du na swa strukture model drzew regresyjnych C&RT nie umozliwit oceny skutkéw
scalen. Model regresji pozwalat jednak juz na ocene rynkowych skutkéw dwoch
aspektéw prac scaleniowych — wydtuzenia dziatek i ich dostepu do drogi publicznej.
Wykorzystujac model sieci neuronowej mozna byto zbadac jak na warto$¢ ziemi rol-
niczej wptywaja trzy cechy, ktére ulegajg zmianie w efekcie scalenia (powierzchnia,
wydtuzenie i dostep do drogi). Dlatego tez ostatecznie potencjalna zmiana wartosci
ziemi zostata ustalona jako Srednia z tych dwéch modeli. Uzyskane wyniki wykazaty,
ze tam gdzie scalenia radykalnie redukujg liczbe dziatek tworzacych dtugie, waskie
paski, z ktérych znaczna cze$¢ formalnie nie posiadata dostepu do drég publicznych,
nastepowat znaczacy wzrost wartosci ziemi rolniczej. Ponadto - jak wynikato z mo-
delu sieci neuronowej — z punktu widzenia kreowania wartosci ziemi uzasadnione
bytoby, aby w procesach scaleniowych (tam gdzie to mozliwe) projektowad dziatki
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duze (o powierzchni > 3 ha). Warto podkresli¢, ze wzrost wartosci ziemi moze by¢
zrealizowany w momencie sprzedazy gruntéw, ale jest korzystny dla rolnika réwniez
w innych przypadkach, np. gdy ubiega sie on o kredyt hipoteczny. Jest to tez istot-
ne w dziatalnosci gospodarczej — np. gdy ziemia rolnicza stanowi aport wnoszony
do nowo tworzonej spoéftki.

Beneficjentami tzw. poscaleniowej renty geodezyjnej sa zaréwno rolnicy jak
i starostwa powiatowe odpowiedzialne za prowadzenie i aktualizacje ewidencji
gruntéw. Korzysci, jakie osigga rolnik w tym przypadku wynikaja z faktu, iz nie
musi on ponosi¢ kosztéw wznowienia granic, kosztéw synchronizacji danych
miedzy stanem rzeczywistym, a stanem ujawnionym w Ksiedze Wieczystej, itp.
Koszty porzadkowania granic i regulacji stanu prawnego dziatek sa tymczasem
duze i moga hamowac procesy przemian strukturalnych na wsi. Przeniesienie
tych kosztow na podmiot prowadzacy scalenia powinno sprzyja¢ trans-
ferowi ziemi. Uporzadkowanie dokumentacji geodezyjnej dla catego obrebu
jest ekonomicznie uzasadnione, poniewaz jednostkowo bedzie ono tansze niz
gdyby rozpatrywano je, jako sume indywidualnych prac wykonywanych na zle-
cenia poszczegdlnych witascicieli gruntéw. Starostwo, dzieki przeprowadzone-
mu postepowaniu scaleniowemu zyskuje uporzadkowana, aktualng ewidencje.
Znaczenie renty geodezyjnej byto dotychczas pomijane w ocenie efektyw-
nosci ekonomicznej scalen. Argument ten moze by¢ jednak bardzo wazny nie
tylko dla samych rolnikéw i starostw powiatowych — aby zachecic¢ ich do przy-
stgpienia do prac scaleniowych - ale moze stanowi¢ bardzo wazng przestanke
do kontynuacji finansowania programu scalen ze srodkéw publicznych.

Realizacja projektéw scaleniowych ma charakter inwestycji dtugoterminowych.
Koszty poniesione na scalenie gruntéw oraz zagospodarowanie poscaleniowe
podlegaja zwrotowi dopiero w dtuzszej perspektywie czasowej, potwierdzaja
to wszystkie zastosowane w analizie mierniki oceny efektywnosci ekonomicz-
nej scalen. Ocena projektéw na poziomie rzeczywistej efektywnosci inwestycji
wykazata, ze okres zwrotu srodkéw zaangazowanych w opracowanie planu
scalenia wynosi na 0gét od kilku do kilkunastu lat.

Z przeprowadzonych badan wynika, Ze realizacja inwestycji w ramach zagospo-
darowania poscaleniowego znacznie zwieksza koszty projektu, ale i poprawia
efektywnos¢ potencjalng scalen, uwzgledniajac oprécz efektéw produkcyjno
-dochodowych réwniez efekty potencjalne, takie jak geodezyjna rente posca-
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leniowa oraz wzrost wartosci ziemi rolniczej bedacy efektem korzystniejszego
uksztattowania dziatek. Zwrot naktadow na prace scaleniowe przy takim po-
dejsciu wyniést dla badanych obiektow srednio od 3 do 7 lat.

Podsumowujac prowadzone rozwazania nalezy wyraznie podkresdli¢, ze scalenia
gruntéw sg niezbednym warunkiem poprawy struktury obszarowej polskiego rol-
nictwa. taczenie prac scaleniowych z dziataniami inwestycyjnymi, w zakresie zago-
spodarowania poscaleniowego, polegajacymi na wykonaniu prac umozliwiajacych
objecie w posiadanie przez uczestnikéw scalenia wydzielonych im w ramach poste-
powania scaleniowego gruntéw, w szczegdlnosci budowie lub przebudowie drég
transportu rolnego, co prawda wydtuza okres zwrotu inwestycji, jednak stanowi
wazny impuls rozwojowy dla obszaréw wiejskich. Efekty scalen gruntéw widoczne
s nie tylko po ich zakorczeniu, ale réwniez przez wiele nastepnych lat. Do scaleh
gruntéw i ich oceny nalezy obecnie podejs¢ znacznie szerzej niz tylko przez pryzmat
korzysci produkcyjnych. Opisujac wptyw realizowanych scalei gruntéw na funkcjo-
nowanie lokalnego uktadu gospodarczego warto podkresli¢ korzysci, takie jak:

+ Wzrost dochodu rolniczego W niektérych obiektach scaleniowych
7/ 1 ha / rocznie nawet srednio o 350 zt na ha (np. obiekt
Biata Wielka potencjalny wzrost docho-

dow rolniczych to ok. 0,5 min zt rocznie).

« Wzrost sredniej wartosci gruntéw  Nawet o 4 000 zt na ha (np. w obiekcie

rolnych na scalanym obszarze Letownia szacowany jest taczny wzrost
2t/ 1 ha wartosci dziatek rolnych o blisko 4 min z1).
+ Poscaleniowa renta geodezyjna Dla rolnikdéw uczestniczacych w pro-
2t/ 1 ha cesie scalania szacowana jest na po-

ziomie ok. 900 zt na ha (np. w obiek-
cie Biata Wielka wysoko$¢ tacznej
renty geodezyjnej to ok. 1,5 min z)
plus podobna wysoko$¢ oszczedno-
sci (ok. 1,5 min zI) starostw powiato-
wych w zwigzku uporzadkowaniem
i aktualizacja ewidencji gruntéw.

+ Oszczednosc zuzycia paliwa W zwiazku ze skréceniem czasu dojazdu
littow ON / 1 ha / rocznie do pdl, w niektérych obiektach scalenio-
wych nawet o 7 litréw ON rocznie na 1 ha
(np. oszczedno$¢ paliwa zuzywanego
w transporcie rolniczym w obiekcie Biata

Wielka to ponad 11 tys. litréw rocznie).
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- Poprawa roztogu gruntéw. Znaczna oszczedno$¢ czasu pracy rol-

Zmniejszenie odlegtosci od siedli- nika wynikajaca ze skrécenia czasu do-

ska do gruntéw rolnych uzytkowa- Jazdu do pol, nawet do 2 godzin rocz-
nych rolniczo nie na 1 ha uzytkéw rolnych (np. faczna

oszczednos¢ pracy zuzywanej w trans-

dz./1h i
godz /1 hafrocznic porcie rolniczym w obiekcie Biata Wielka

to ponad 2 800 godzin).
« Zwiekszenie powierzchni dziatek. Redukcja dtugosci miedz przecietnie
Poprawa ksztattu i wydtuzenia 0 35% w grupie analizowanych obiek-
dzialek. téw, np. obiekt Biata Wielka z 432

do 277 km. Skutkuje to wzrostem po-

wierzchni uzytkowanej rolniczo (np.
Zwigkszenie rzeczywistej powierzch- prawie 1,5% powierzchni wsi Swierkle).
ni dziatek przeznaczonej na Uprawe Nastepuje ponadto obnizenie kosztéw
oraz ograniczenie strat wynikajacych uprawy dziatek zwigzanych ze zwieksze-
z obnlzgnla plonowania przy 9rant” niem ich powierzchni i poprawg ksztat-
cach dziatek oraz na obszarach paséw tu, ktére w analizowanej grupie obiek-

nawrotow. tow wyniosto od 13 do 28%.

Straty brzegowe.

% / obiekt scaleniowy

- Zapewnienie dziatkom dostepu Przed scaleniem czes¢ dziatek nie ma
do drogi publicznej. formalnego dojazdu. W wyniku scalenia
liczba dziatek / obiekt scaleniowy praktycznie likwidowane jest to bardzo

niekorzystne zjawisko (w analizowanej
grupie obrebéw o 94%). Przyktadowo
w tetowni liczba takich dziatek zmniej-
szyta sie z 1 400 do 169.

Pamietac¢ nalezy ponadto o zmniejszonej emisji zanieczyszczen powstajacych
w wyniku spalania paliw zaréwno podczas transportu (zmniejszenie odlegtosci dzia-
tek od siedlisk), jak réwniez podczas prac polowych, gdyz dzieki poprawie ksztattu
dziatekizwiekszeniu ich powierzchni ogranicza sie liczbe wykonywanych manewréw
oraz pustych przejazdéw. Dzieki budowie infrastruktury skraca sie réwniez czas do-
jazdu niektorych mieszkancéw danej miejscowosci do instytucji publicznych, zwiek-
sza sie dostepnos¢ komunikacyjng lokalnych przedsiebiorstw.

Nowoczesne myslenie o procesie scaleniowym oraz poprawie struktury agrar-
nej musi w wiekszym stopniu uwzglednia¢ potrzeby pozostatych mieszkancéw wsi,
a nie tylko kurczacej sie grupy rolnikow. Mozna to osiggna¢ poprzez realizacje kom-
pleksowych programéw urzadzeniowo-rolnych, obejmujacych oprécz inwestycji
infrastrukturalnych, réwniez dziatania z zakresu ochrony srodowiska oraz odnowy
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wsi. Praktyka realizacji scalen w wysokorozwinietych regionach Unii Europejskiej, np.
w Bawarii wyraznie wskazuje, ze jest to kierunek wtasciwy.

Metody oceny efektywnosci ekonomicznej projektéw scaleniowych wymagaja
dalszego doskonalenia. Aby proponowane rozwigzania mogty stac sie w petni obiek-
tywnym narzedziem podejmowania decyzji niezbedne jest wypracowanie procedur

pozwalajacych na wycene korzysci spotecznych, srodowiskowych oraz pozostatych
pozarolniczych efektéw gospodarczych.
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9 ZALACZNIKI

Zatacznik nr 1.
Aspekty proceduralne prowadzenia prac
scaleniowych w analizowanych wojewoédztwach

Planowane postepowania scaleniowe przeprowadzane byty na ogét w dwoch (ok.
22%), trzech (21%) lub czterech etapach (23%). Odnotowano jednak réwniez takie
przypadki, gdy etapow byto wiecej, np. 20 w operacji scalania obrebéw Niegowoni-
ce, Niegowoniczki, Grabdéw (powiat zawiercianski, wojewddztwo slaskie). Wystepuja
tu pewne prawidtowosci, co jak mozna przypuszczac¢ wynika z zalecen instytucji ob-
stugujacych projekty oraz ze stopnia trudnosci i wielkosci projektéw. W wojewddz-
twie dolnoslaskim na ogét operacje byty realizowane w dwdch etapach, w lubelskim
od 2 do 5w matopolskim od 5 do 9, a w $lgskim etapéw byto od 6 do 20. Podziat
projektu na czesci utatwia nie tylko jego realizacje, ale réwniez utatwia monitoring
prowadzonych prac, ogranicza réwniez potrzebe i zakres zaangazowania w projekt
srodkéw wiasnych lub pochodzacych z kredytu. Wsparcie bowiem srodkami publicz-
nymi z PROW na realizacje postepowan scaleniowych miato charakter refundacji,
a wypfata pomocy mogta nastepowac dopiero po zakonczeniu i rozliczeniu kazde-
go z etapdw, bez koniecznosci oczekiwania na zakonczenie catego przedsiewziecia.
W przypadku dwuetapowego harmonogramu realizacji postepowania scalenio-
wego, w pierwszym etapie odbywa sie opracowanie projektu scalenia, a w drugim
realizacja zagospodarowania poscaleniowego. W projektach, gdzie wystepowato
wiecej etapdw, poszczegdlne etapy tworzyty pojedyncze czynnosci lub ich grupy.
W ramach opracowywania projektu scalania (dokumentacji geodezyjno-prawnej),
mogty to by¢ w szczegdlnosci:
« wykonanie pomiaréw niezbednych do opracowania projektu scalenia,
« 0szacowanie wartosci gruntéw i ich czesci sktadowych,
« opracowanie projektu rozmieszczenia nowych dziatek dla poszczegélnych
uczestnikéw scalenia,
« wyznaczenieistabilizacjanowychgranicnieruchomosci(dziatekewidencyjnych),
+ sporzadzenie ostatecznej dokumentacji geodezyjno-prawnej, w tym doku-
mentacji katastralnej w czesci dotyczacej gruntéw, prowadzonej zgodnie
z przepisami prawa geodezyjnego i kartograficznego oraz zasadami sporza-
dzania dokumentacji niezbednej do ujawnienia w ksiegach wieczystych decyzji
o zatwierdzeniu projektu scalenia.
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Wramach inwestycji realizowanych w trakcie zagospodarowania poscaleniowego

etapowanie prac wystepowato rzadziej, a inwestycje obejmowaty w szczegdlnosci:

budowe lub przebudowe lub modernizacje wydzielanych w ramach postepo-
wania scaleniowego drég dojazdowych do gruntéw rolnych i lesnych oraz do-
jazdéw do zabudowan poszczegdlnych uczestnikéw scalenia (w tym urzadze-
nia przepustoéw),

korekte przebiegu oraz poprawe parametréw technicznych urzadzen meliora-
¢ji wodnych niezbednych do ufatwienia zagospodarowania gruntéw,

dziatania przystosowujace grunty nowo wydzielonych dziatek do podjecia
na nich racjonalnych prac agrotechnicznych, w tym likwidacje zbednych miedz
i drég oraz robot rekultywacyjnych umozliwiajacych ich uprawe mechaniczng,
sporzadzenie dokumentacji projektowo-kosztorysowej, obstuge geodezyjng
i nadzo6r budowlany zwigzany z realizacja zagospodarowania poscaleniowego.

Refundacja obejmuje wytacznie koszty kwalifikowalne, za ktére uznaje sie tyl-

ko te, ktérych poniesienie jest merytorycznie uzasadnione i ktére spetniaja kryte-
ria zasadnosci wyznaczone przez Instytucje Zarzadzajaca. Szczegdtowe instrukcje
zawierajg zasady kwalifikowalnosci wydatkéw, uwzgledniajac w szczegdlnosci ter-
miny ich ponoszenia, podmioty, ktére moga je ponosi¢ oraz kategorie i sposéb
powiazania z realizacjg projektu. O kwalifikowalnosci kosztéw decyduja kolejno
przepisy wspolnotowe, przepisy zawarte w uzupetnieniach programoéw opera-
cyjnych oraz ewentualnie inne dodatkowe przepisy stanowione przez Instytucje
Zarzadzajaca. Kosztami kwalifikowalnymi jest catos¢ lub czes¢ kosztéw zapro-
jektowanych inwestycji niezbednych do realizacji operacji scalania, jezeli zostaty
poniesione:

w formie rozliczenia bezgotéwkowego, dokonanego przelewem na rachunek
bankowy,

po dniu ztozenia wniosku o przyznanie pomocy, a w przypadku kosztéw stano-
wigcych koszty ogolne — nie wczesniej niz od dnia 1 stycznia 2007 r.,

w trybie przepiséw o zamoéwieniach publicznych, a postepowanie o udzielenie
zamoéwienia publicznego zostato wszczete po dniu ztozenia wniosku o przy-
znanie pomocy (dotyczy: dostawy, robdt budowlanych i ustug zwigzanych
z realizacja inwestycji w czesci dotyczacej zagospodarowania poscaleniowego
zwigzanego z organizacjg rolniczej przestrzeni produkcyjnej).

Do kosztéw kwalifikowalnych zalicza sie rowniez tzw. koszty ogolne jezeli s bez-

posrednio zwigzane z przygotowaniem i realizacjg inwestycji i zostaty poniesione na:

przygotowanie dokumentacji technicznej inwestycji, w tym: zatozen do projek-
tu scalenia, kosztoryséw, projektéw architektonicznych lub budowlanych, ocen

112



ZALACZNIKI

lub raportéw oddziatywania na srodowisko, dokumentacji geodezyjno-karto-
graficznej, geologicznej lub hydrologiczne;.

+ przygotowanie innych dokumentéw niezbednych do realizacji inwestycji,

- analizy i oceny materiatéw geodezyjno-kartograficznych pod wzgledem mozli-
wosci ich wykorzystania w projekcie scalenia,

« nadzoér urbanistyczny, architektoniczny, budowlany lub konserwatorski,

« ustugi dotyczace zarzadzania inwestycja, w tym obstuge finansowo-ksiegowa,

« optaty za patenty lub licencje,

+ sprawowanie nadzoru inwestorskiego lub autorskiego i zwigzanego z kierowa-
niem robotami budowlanymi.

Pewnych probleméw przysporzyty podmiotom realizujgcym projekty scalenio-
we zapisy wykluczajace z kosztéw kwalifikowalnych podatek od towaréw i ustug
(VAT). Szczegdlnie, gdy oferenci ubiegajacy sie realizacje poszczegdlnych inwestycji
zmieniali swoj status na ptatnika podatku VAT juz po rozstrzygnieciu postepowan
przetargowych, co istotnie wptywato na wysokos¢ kosztéw kwalifikowalnych. Po-
nadto przyznana pomoc na postepowanie scaleniowe nie mogta obejmowac:

+ refinansowania odsetek,

« opfaty ubezpieczeniowej,

+ urzadzenia drog niestanowigcych wtasnosci gmin,

+ inwestycji dotyczacych scalen infrastrukturalnych,

« inwestycji przeprowadzonych na obszarach Natura 2000 oraz innych obszarach
chronionych w sposéb uniemozliwiajacy petnienie przez nie dotychczasowej
lub planowanej funkgji,

« zakupu maszyn i urzadzen stuzacych realizacji inwestycji.

Jednym z podstawowych warunkéw uzyskania refundacji kosztéw kwalifikowal-
nych poniesionych na realizacje operacji byto ztozenie przez instytucje zarzadzajaca
po zakonczeniu realizacji kolejnego etapu lub zakonczeniu catego projektu wniosku
o ptatnos¢ do instytucji pfatniczej. Najczesciej stosowanym rozwigzaniem byta prak-
tyka, iz wniosek o ptatnos¢ kierowany byt przez beneficjenta (staroste) do whasciwe-
go urzedu marszatkowskiego, ktory po weryfikacji przekazywat dyspozycje ptatnosci
do Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.

Beneficjent ubiegajacy sie o refundacje poniesionych wydatkéow zobowigzany
byt do udokumentowania zrealizowania inwestycji lub jej etapu oraz poniesionych
kosztow kwalifikowalnych, ponadto:

« musiat wykaza¢, ze osiggniete zostaty cele inwestycji zostang zachowane przez
5 lat od dnia dokonania przez Agencje Pfatnicza ptatnosci ostatecznej,
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« zobowiazany byt do umozliwienia przeprowadzenia kontroli na miejscu lub
kontroli dokumentéw przez uprawnione podmioty,

« zobowiazany byt do przechowywania dokumentacji zwigzanej z realizacjg in-
westycji przez 5 lat od dnia dokonania ptatnosci ostatecznej,

«  zobowigzany byt do informowania o okolicznosciach mogacych mie¢ wptyw
na realizacje inwestycji.

Nie spetnienie ktéregokolwiek z tych warunkéw powodowato, ze przyznane
srodki finansowe z tytutu pomocy mogty nie by¢ wyptacone lub mogty by¢ wypta-
cone tylko czesciowo. A w sytuacji gdy $rodki zostaty juz wyptacone, a warunki nie
zostatyby spetnione mogta wystgpic koniecznos¢ zwrotu wyptaconej pomocy.

Podmioty realizujace operacje scaleniowe czesto wskazywaty na pewne proble-
my interpretacyjne i kompetencyjne powyzszych zapiséw, m.in. brak przejrzystego
zdefiniowania przepisu ,0sigga cel operacji i zachowuje go przez 5 lat”. Zapis ten
budzit bowiem wiele watpliwosci zaréwno u starosty jako beneficjenta, jak i u wtadz
gminy jako gospodarza terenu. Stawali oni przed dylematem jakie dziatania witasci-
cieli nieruchomosci sg dopuszczone po przeprowadzonym scalaniu gruntéw. Pewng
trudnosc¢ stanowit rowniez brak powigzan prawnych pomiedzy podmiotami bioracy-
mi udziat w operacji scalenia. Wypetnienie zobowigzan jakie przyjmuje na siebie be-
neficjent (starosta), nie zawsze zalezy od dobrej woli organdéw powiatu, czes¢ z nich
znajduje sie w kompetencji organéw gminy. Jako przyktad mozna poda¢ kompeten-
¢je do uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry nie powinien by¢
zmieniany w okresie 5 lat od przyznania pomocy. Brak wspotpracy w tym zakresie
ze strony organéw gminy mogtby prowadzi¢ do koniecznosci zwrotu przyznanej po-
mocy przez staroste.
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Zatacznik nr 2.
Wartos< jako zagadnienie ekonomiczne

Wartos¢ jest pojeciem abstrakcyjnym. Stanowi podstawe dziatu filozofii zwanego
aksjologig, stawiajacego szereg pytan o istote, sposoby istnienia i powstawania tego
co cenne i wartosciowe. Hull [2000] zauwaza, ze cho¢ aksjologia jest mtoda dziedzi-
na, ludzie od zawsze zastanawiali sie nad wartosciami i dazyli do ich urzeczywist-
niania; od zawsze tez czego$ pozadali i cos cenili. Wg Tatarkiewicza [1978] wartos¢
jako zjawisko proste i nierozkfadalne jest trudna do jednoznacznego zdefiniowania
— podobnie jak byt czy swiadomos¢. Zapewne dlatego przeciethnemu cziowiekowi
znacznie fatwiej jest wskaza¢ co$ wartosciowego niz zdefiniowac to stowo. Filozofo-
wie spogladaja na warto$¢ przez pryzmat tego co ludzie cenig i tego co jest celem
ich dazen (nalezy zauwazy¢, ze nie sa to tylko rzeczy i dobra materialne). Wartos¢
jest zdaniem filozoféw pochodna ludzkich potrzeb. | w zwigzku z tym, jak zauwazaja
Sztumski [1992] i Hull [2000], determinuje ona ludzkie wybory, stosunek do okreslo-
nych rzeczy oraz wzorce lub modele ludzkich zachowan.

Zdaniem Hulla [2000], az do drugiej potowy XVIII w. stowa warto$¢ uzywano wy-
tacznie w kontekscie ekonomicznym - jako réwnowaznika ceny rzeczy lub ustugi
bedacej przedmiotem transakgji. Wartos¢ od wiekdéw budzita skojarzenia z cennoscia
i ceng — w sposOb oczywisty stata sie przedmiotem zainteresowan ekonomii. Rela-
cje pomiedzy wartoscig a cena nie sg wcale takie oczywiste, cho¢ Warren Buffett,
amerykanski przedsiebiorca i inwestor gietdowy wyrazit poglad, ze: ,Cena jest tym,
co ptacisz. Wartosc jest tym, co otrzymujesz” . Ale juz z tekstu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wynika, ze warto$¢ rynkowa to kwota hipotetyczna, najbardziej
prawdopodobna, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych w obrocie obiektami podobnymi. A zatem - cho¢ wartos¢ budzi sko-
jarzenia z cena - nie jest nig i moze sie od niej r6zni¢. Oszacowana wartos$¢ rynkowa
obiektu moze by¢ nizsza lub wyzsza od ceny jaka ostatecznie zaakceptujg sprzedaw-
ca i nabywca. W obrocie rynkowym wartos$¢ raczej rzadko zréwnuje sie z faktycznie
zaptacong ceng. Niemniej wiedza o wartosci rynkowej jest bardzo wazna dla uczest-
nikéw rynku i podmiotdéw stanowigcych jego otoczenie (zwtaszcza administracji pu-
blicznej, sektora bankowego i ubezpieczeniowego).

W historii ekonomii poglady na temat istoty wartosci byty zréznicowane. Adam
Smith postrzegat wartosc¢ jako przymiot dobra powstajacego w efekcie wspotdzia-
tania czynnikdéw produkgcji. Wartos¢ w jego rozumieniu byta odzwierciedleniem

3 http://www.berkshirehathaway.com/letters/2008Itr.pdf
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kosztéw produkgcji [Kucharska-Stasiak 2000]. W takim ujeciu do dzi$ stanowi ona
podstawe podejscia kosztowego w wycenie nieruchomosci. Od tych aspektéw od-
szedtinny klasyk, Thomas Malthus, prekursor pojec takich jak wartos¢ uzytkowa i wy-
mienna. Kucharska-Stasiak [2000] akcentuje tez role innych przedstawicieli ekonomii
klasycznej w rozwoju teorii wartosci — zwtaszcza wartosci uzytkowej: Jeana Baptiste
Say’a i Johna Stuarta Milla. Poglady klasykéw zrewidowali m.in. przedstawiciele au-
striackiej szkoty ekonomii uznajac, ze wartos¢ dobra jest przede wszystkim funkcjg
popytu (dobro ma warto$¢, gdy sa nabywcy chetni za nie zaptaci¢). Przedstawiciele
tego nurtu przyznawali jednak tez stusznos¢ tezom klasykow, ze uzytecznos¢ dobra
jest bardzo waznym aspektem jego wartosci. Syntezy neoklasycznych pogladéw
dokonat Alfred Marshall. Badacz ten zaakcentowat, ze w procesie okreslania warto-
$ci nalezy bra¢ pod uwage podaz i popyt (we wzajemnych oddziatywaniach tych
elementow rynku ksztattuja sie okreslone ceny, a te przeciez sg podstawga do okre-
Slenia wartosci). Marshall podkreslit znaczenie czynnika czasu i wyrazit przekonanie,
ze w przypadku idealnego rynku cena i warto$¢ ulegtyby zréwnaniu.

Ziemia rolnicza jest dobrem rzadkim, ktére od poczatkdéw cywilizacji rolniczych
ma swoja wartos$¢ ekonomiczna - zwtaszcza rynkowa. Warto podkresdli¢, ze juz 4,5 tys.
lat p.n.e. w zamieszkiwanym przez ludy semickie Panstwie Chaldejskim (terytorium
dzisiejszego Iraku) ceny ziemi rolniczej ewidencjonowano w sposéb usystematyzo-
wany [Dacko 2010]. Chaldejczycy posiadali zaawansowany system ewidencji nieru-
chomosci (kataster), na ktérym opierato sie prawo wtasnosci oraz podatki. System
ten obejmowat mapy éwczesnych posiadtosci i jak podaje Fedorowski [1974], oprocz
wielu informacji opisowych, a nawet zakle¢ majacych chroni¢ wihasciciela, zawierat
tez m.in. informacje o cenach dziatek rolnych na terenie ponad 10 tys. ha. Podobne
zbiory informacji tworzono réwniez w starozytnym Egipcie (lll w p.n.e.) i Rzymie (48-
47 r. p.n.e.). Poczawszy od ery cywilizacji przemystowych systemy katastralne staty
sie juz norma praktycznie na catym Swiecie. Stuzyty one przede wszystkim wymiaro-
wi podatku gruntowego, ale tez porzadkowaniu i ochronie granic posiadtosci ziem-
skich. Coraz bardziej zaawansowanym systemom ewidencjonowania posiadtosci
ziemskich towarzyszyty pytania o wartos¢ i jej determinanty na coraz wiekszg skale.
Np. w katastrze francuskim opracowanym z inicjatywy Cesarza Napoleona oprécz
pomiarow geodezyjnych przeprowadzono klasyfikacje i oszacowano zdolnos¢ pro-
dukcyjna ponad 100 min dziatek. O tym jak trudne i powazne byto to zadanie swiad-
czy¢ moze fakt, ze kierowanie zespotem, ktéry je wykonat powierzono wybitnemu
francuskiemu matematykowi, astronomowi, geodecie i metrologowi Jean-Baptiste
Josephowi Delambre.
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Obecnie wartos¢ jest jedna z podstawowych kategorii w gospodarce i zarza-
dzaniu majatkiem. W rolnictwie wycena wartosci ziemi jest potrzebna w wielu réz-
norodnych sytuacjach, takich jak: obrét rynkowy, sprawy podatkowe, majgtkowe
i spadkowe, jak réwniez organizacja i zarzadzanie gospodarstwem rolnym oraz jego
wartoscig. Wycena poprzedza tez ubezpieczanie majatku rolniczego od zdarzen lo-
sowych i wnoszenie go do spétek. Jest ona potrzebna w ramach prac scaleniowo
-wymiennych, w pracach z zakresu scalania i podziatu nieruchomosci, przy naliczaniu
rozmaitych odszkodowan (np. przy wywitaszczeniach, zniszczeniach powierzchni
ziemi i nasadzen podczas realizacji infrastruktury technicznej, a takze przy szkodach
o charakterze towieckim. Ponadto, znajomos¢ wartosci rynkowej dziatek i nierucho-
mosci rolnych jest podstawg opracowywania rolniczych biznesplanéw, udzielania
kredytéw hipotecznych i ustanawiania niektérych praw rzeczowych na nieruchomo-
$ciach rolnych [Dacko 2010].
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Zatacznik nr 3.
Wybrane aspekty realizacji prac scaleniowych
na badanych obiektach w ujeciu graficznym

Obiekt Stawnidéw, przyktad drogi gruntowej. Stan przed scaleniem

Obiekt Stawnidow, przyktad drogi gruntowej. Stan przed scaleniem
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Obiekt Stawniéw. Zatozenia do projektu scalenia
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Obiekt Stawniéw. Przyktad rozwigzan projektowych w bezposrednim sasiedztwie
terenéw zabudowanych
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Obiekt Stawniow. Uktad granic przed scaleniem
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Obiekt Stawniéw. Uktad granic po scaleniu
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Obiekt Swierkle. Uktad granic przed scaleniem
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Obiekt Swierkle. Uktad granic po scaleniu
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Obiekt Biata Wielka. Uktad granic przed scaleniem
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Obiekt Biata Wielka. Uktad granic po scaleniu
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Obiekt tochynia. Uktad granic przed scaleniem
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Obiekt tochynia. Uktad granic po scaleniu
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Obiekt Wola Zulinska. Uktad granic przed scaleniem
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Obiekt Wola Zulinska. Uktad granic przed scaleniem

131



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

Obiekt Wola Zulinska. Fragment uktadu dziatek przed i po scaleniu
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Obiekt tetownia. Uktad dziatek przed i po scaleniu (Jednostka rejestrowa 451)
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Obiekt Letownia. Uktad dziatek przed i po scaleniu (Jednostka rejestrowa 328)
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Obiekt Letownia. Uktad dziatek przed i po scaleniu (Jednostka rejestrowa 452)
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Obiekt Letownia. Uktad dziatek przed i po scaleniu (Jednostka rejestrowa 155)
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Obiekt tetownia. Uktad sieci transportowej (stan przed scaleniem)
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Obiekt Letownia. Dziatki bez dojazdu do drogi (kolor z6tty, stan przed scaleniem)
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Obiekt tetownia. Dziatki bez dojazdu (zblizenie - fragment 1)

139



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

59




ZALACZNIKI

Zatacznik nr 4.
Mapy przedstawiajace uktad granic badanych
obiektow przed i po scaleniu

Mapy znajduja sie na ptycie CD zataczonej do opracowania.
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