Grunty orne mozna wykorzystaé¢ pod inwestycje

Proces odrolnienia sklada si¢ z dwdch etapow. Pierwszy dotyczy zmiany przeznaczenia terenu
w planie miejscowym, a drugi polega na jego wylaczeniu z produkcji rolniczej

CYKL: SAMORZAD W PROCESIE INWESTYCYJNO-BUDOWLANYM. WYBRANE ZAGADNIENIA (CZ.
4)

Samorzad musi zapobiegaé zbyt pochopnemu przeznaczaniu terendw uprawnych na zamierzenia inwestycyjne.
Na cele nierolnicze mozna przeznacza¢ przede wszystkim nieuzytki, a w razie ich braku glebe o najnizszej
przydatnosci produkcyjnej. Z innej strony ochrona gruntéw rolnych nie moze by¢ posunieta tak daleko, by
skutkowato to istotnym ograniczeniem mozliwosci rozwoju gminy.

Inny cel

Odrolnienie terenéw przebiega dwuetapowo. Najpierw w mysl art. 7 ust. 1 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 1205 ze zm.; dalej: u.0.g.r.1.) konieczna jest zmiana
przeznaczenia gruntu rolnego na nierolnicze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Nastepnie
nalezy uzyska¢ zgode starosty na wylaczenie gruntu z produkcji rolnej. W przypadku m.in. uzytkéw rolnych klas
IV-VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego (niezaleznie od obszaru) niezbedne jest jedynie
wylaczenie tych gruntéw z produkceji rolnej. Nie ma natomiast potrzeby realizowania etapu pierwszego, t].
dokonywania zmiany przeznaczenia takich gruntdw na nierolnicze w planie miejscowym.

— Whiosek o dokonanie zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego, ktorym objety jest grunt podlegajacy
odrolnieniu, sktada si¢ na rece wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. Procedura zmiany planu przestrzennego
odbywa si¢ w takim samym trybie, w jakim jest on uchwalany — wskazuje Michat Paprocki, radca prawny,
wspolnik z Kancelarii Radcowskiej Chmaj i Wspdlnicy. — Rada gminy musi zatem podja¢ w tym zakresie
stosowng uchwate¢ po stwierdzeniu, ze plan w proponowanym ksztatcie nie bedzie naruszat ustalen studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Uchwata wchodzi w zycie z dniem w nigj
okreslonym, nie wczeséniej jednak niz po 14 dniach od jej ogloszenia w dzienniku urzedowym wojewodztwa —
thumaczy prawnik.

Zezwolenie ministra

Plan miejscowy moze by¢ ustalony dla terenu catej gminy, dla jej czesci lub nawet dla pojedynczych dzialek. W
zaleznos$ci od obszaru objetego uchwatg intencyjng rady gminy na etapie sporzadzania planu miejscowego
konieczne jest uzyskanie zgody na zmiane¢ przeznaczenia. Zastosowanie gruntu na cele nierolnicze uzaleznione
jest od powierzchni i klasy, a takze zgody wlasciwych organow.

— Rada gminy ma swobod¢ w kwestii modyfikacji planu w celu odrolnienia tylko w odniesieniu do gruntow
rolnych gorszej jakosci. W stosunku do terenéw stanowigcych uzytki rolne klas bonitacyjnych od I do 111, a wigc
od najlepszej do $rednio dobrej, procedura odrolnienia zostala zaostrzona. Przeznaczenie tych gruntow na cele
nierolnicze musi si¢ odby¢ w planie zagospodarowania przestrzennego w drodze jego uchwalenia lub zmiany po
uzyskaniu zgody ministra rolnictwa i rozwoju wsi — wyjasnia Michat Paprocki.

— Na tym etapie strong postepowania administracyjnego jest wytacznie wdjt (burmistrz, prezydent miasta), ktory
odpowiedzialny jest za ztozenie stosownego wniosku o uzyskanie wspomnianej zgody — dodaje Piotr Stolarczyk,
radca prawny z Kancelarii Prawnej R. Jedynak, A. Rogowska.

Strony postgpowania

Naczelny Sad Administracyjny w uchwale z 25 listopada 2013 r. (sygn. akt I OPS 1/13,



www.orzeczenia.nsa.gov.pl) wyjasnit, ze wlasdciciel nieruchomosci objetej wnioskiem wdjta wszczynajacym
postepowanie w sprawie o wyrazenie zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze nie jest
strong tego postgpowania.

Jak z kolei wskazat NSA w wyroku z 19 lutego 2014 r. (sygn. akt I OSK 2995/13, www.orzeczenia.nsa.gov.pl),
udziat tylko wojta (z wylgczeniem innych podmiotéw) wynika ze $cistego zwigzku postepowania w sprawie
udzielenia zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych z procedurg planistyczng. Zdaniem NSA
postepowanie w sprawie o uzyskanie zgody dotyczy gruntéw rolnych jako takich, czesto o znacznym obszarze, a
nie poszczegdlnych nieruchomosci rolnych znajdujacych si¢ na obszarze objetym wnioskiem wdjta. W tym
postepowaniu chodzi takze o okreslenie kierunku projektowanego przestrzennego rozwoju zabudowy, co moze
by¢ przedstawione w réznych wariantach. Cel i zakres tego postepowania nie wymaga dokonywania ustalen
dotyczacych stanu prawnego nieruchomosci i co do tego, kto jest whascicielem Iub wieczystym uzytkownikiem
poszczegolnych nieruchomosci, ktore znajduja si¢ na obszarze gruntow rolnych, objetych wnioskiem wojta.

psav linki wyrdznione
PRZYKLAD

Tylko wojt jest strong

Burmistrz wystgpit do ministra rolnictwa i rozwoju wsi o wyrazenie zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze
gruntdéw rolnych klasy I1Ib, potozonych na terenie gminy przewidzianym pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna, ustugowsa, mieszkaniowo-ustugowa oraz pod infrastrukture techniczng i komunikacje. Marszatek
wojewddztwa pozytywnie zaopiniowal ten wniosek. Minister w decyzji odméwit wyrazenia zgody na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze wnioskowanych gruntow. Powodem odmowy bylo ustalenie, ze grunty tworza z
gruntami nizszej klasy bonitacyjnej zwarty kompleks uzytkow rolnych. Potozone sa one w otwartej przestrzeni
produkcyjnej i cho¢ zlokalizowane w bezposrednim sgsiedztwie obszaru, dla ktorego w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przewiduje si¢ przeznaczenie go na cele nierolnicze, to jednak potozone
sg one w znaczenie odleglosci od istniejacej zabudowy. Wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy wniost
burmistrz.

Minister utrzymat w mocy swoja decyzj¢. Na to rozstrzygnigcie, inwestor (wasciciel gruntu objgtego projektem
planu) wniost skarge do sagdu administracyjnego. Sad ja odrzucit. Stwierdzil, ze inwestor nie jest strong tego
postepowania. Dopiero w sytuacji podjecia przez rad¢ gminy uchwaty przyjmujgcej miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego wlascicielom nieruchomosci objetych planem bedzie stuzyto prawo wniesienia
skargi do sagdu administracyjnego na t¢ uchwale.

Tre$¢ wniosku

Zakres wniosku o wyrazenie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolnicze zostal okreslony
w art. 10 u.o.g.r.l. Wérdd jego elementow znajduje sie:

wuzasadnienie potrzeby zmiany przeznaczenia gruntow,

wekonomiczne uzasadnienie projektowanego przeznaczenia, ktore uwzglednia zwlaszcza sume naleznosci i oplat
rocznych,

wprzewidywany rozmiar strat, jakie poniesie rolnictwo w wyniku negatywnego oddziatlywania inwestycji
lokalizowanych na gruntach projektowanych do przeznaczenia na cele nierolnicze.

Minister rolnictwa i rozwoju wsi moze odstapi¢ od wymogu przedtozenia:

wuzasadnienia ekonomicznego projektowanego przeznaczenia wszystkich gruntow,



wrozwiazan wariantowych, w sytuacji gdy wniosek dotyczy przeznaczenia gruntéw o obszarze ponad 10 ha na
cele gornicze.

Takie odstgpienie jest mozliwe tylko w szczegdlnie uzasadnionym przypadku. O tym decyduje minister w ramach
uznania administracyjnego. Moze przyjac, ze zachodzi taki przypadek z wilasnej inicjatywy, moze rdwniez
zaakceptowac idgcg w tym kierunku sugesti¢ wdjta (burmistrza, prezydenta miasta). Jezeli minister odmowi
uznania przypadku za szczegdlnie uzasadniony, nie ma $srodka prawnego, ktorym mozna skutecznie kwestionowac
taka jego oceng.

— Odrolnienie terenéw nizszej klasy, ktore nie zostaty objete planem miejscowym, mozliwe jest poprzez wydanie
warunkow zabudowy w formie decyzji wdjta (burmistrza lub prezydenta miasta). Jednakze grunt, ktérego decyzja
ma dotyczy¢, musi spetnia¢ warunki okreslone w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
dotyczace m.in. sasiedztwa, dostepu do drogi publicznej i uzbrojenia terenu — wyjasnia Michat Paprocki. —
Rozstrzygnigcie w tym zakresie organ wydaje po uzgodnieniu z odpowiednim podmiotami, w przypadku gruntow
rolnych w szczegdlnosci z organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji
wodnych — podkresla prawnik.

Wylaczenie spod produkcji

Drugim etapem procedury odrolnienia jest wylaczenie gruntu spod produkeji rolnej, czyli rozpoczecie innego niz
rolnicze uzytkowania gruntéw. Nastepuje ono dopiero po zmianie przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze w
planie miejscowym. Uzytki rolne klas IV-VI wytworzone z gleb pochodzenia organicznego podlegaja jedynie
obowigzkom z etapu II.

— Organem wlasciwym do prowadzenia postgpowania i wydania decyzji zezwalajacej na wylaczenie gruntéw jest
starosta, do ktérego wiasciciel nieruchomosci powinien kierowa¢ wniosek. Wydanie tego rozstrzygnigcia jest
warunkiem zmiany wpisu w ewidencji gruntéw, w ktorej odnotowaniu podlega przekwalifikowanie
nieruchomosci rolnej na grunt inwestycyjny — wyjasnia Piotr Stolarczyk, radca prawny.

— Wylaczenie z produkcji moze nastapi¢ po wydaniu przez staroste decyzji zezwalajacych na takie wytgczenie,
okreslajacej obowiazki z tym zwigzane. W szczeg6lnosci dotyczy to uzytkéw rolnych wytworzonych z gleb
pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczonych do klas I-11Ib. W przypadku uzytkéw rolnych klas IV-VI
wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego wniosek jest wigzacy, a decyzja ma charakter stwierdzajacy —
twierdzi Piotr Foitzik, adwokat z Kancelarii Prawnej Chatas i Wspdlnicy. — Wymog ten nie ma zastosowania do
gruntéw potozonych w granicach administracyjnych miast — zaznacza.

Uiszczenie opftat

Osoba, ktora uzyskata zezwolenie na wytgczenie gruntéw z produkcji rolnej, musi uiSci¢ jednorazowa naleznos¢,
a nastepnie wnosi¢ oplaty roczne. Obowigzek taki powstaje od dnia faktycznego wylaczenia gruntéw z produke;ji.

Wysokos¢ optaty rocznej i jednorazowej naleznosci zalezy od klasy gruntu, wydajnosci z hektara, obowigzujacej
w danym roku ceny jednej tony zyta oraz od powierzchni gruntu wylaczonego z produkcji rolnej. Nalezno$¢ za
wylaczenie 1 ha gruntdéw klasy I to np. rownowartos¢ 750 ton ziarna zyta. Ceng przyjmuje si¢ z publikacji GUS
jako $rednig z trzech pierwszych kwartalow ubiegtego roku. Nalezno$¢ pomniejsza si¢ o wartos¢ gruntu ustalong
wedtug cen rynkowych stosowanych w danej miejscowosci w obrocie gruntami w dniu faktycznego wylaczenia z
produkcji. Moze si¢ zdarzy¢, ze warto$¢ gruntu bedzie wyzsza niz kwota naleznosci. Wowczas wnioskodawca
bedzie zwolniony z obowigzku uiszczenia nalezno$ci. Kwotg ptaci si¢ w terminie do 60 dni od dnia, w ktorym
decyzja stala si¢ ostateczna.

Optate za dany rok uiszcza si¢ w terminie do 30 czerwca tego roku, przyjmujac za podstawe ustalenia



rownowarto$¢ ceny tony ziarna zyta, stosowanej przy wymierzaniu podatku rolnego za pierwsze potrocze w tym
roku. Wnosi si¢ ja co do zasady przez dziesie¢ kolejnych lat, poczynajac od pierwszego roku nastepujacego po
faktycznym rozpoczgciu nierolniczego korzystania z gruntu. Oplata roczna wynosi 10 proc. nalezno$ci. W sytuacji
gdy inwestor nie zgadza si¢ z wysokoS$cig ustalonej naleznosci lub optat rocznych, moze si¢ odwotac od decyzji
starosty w tej sprawie do samorzagdowego kolegium odwotawczego.

Obowigzek uiszczenia jednorazowej naleznos$ci i optat rocznych za grunty wylaczone z produkeji rolnej nie
dotyczy tych inwestorow, ktorzy taki grunt przeznacza:

w do 0,05 ha — na budynek jednorodzinny lub

wdo 0,02 ha — na lokal mieszkalny w budynku wielorodzinnym.

Sankcja za samowolg

W razie stwierdzenia, ze grunty zostaty wylgczone z produkcji niezgodnie z ustawg, sprawcy wylaczenia starosta
ustala optate w wysokosci dwukrotnej naleznosci. Gdy grunty przeznaczone w planie miejscowym na cele
nierolnicze zostaty wytaczone z produkeji bez decyzji o wylaczeniu, starosta wydaje ja z urzgdu, podwyzszajac
jednoczes$nie wysokos¢ naleznosci o 10 proc. W drugim przypadku chodzi o sytuacje, ze grunty zostaly juz
przeznaczone na cele nierolnicze w planie miejscowym, ale rozpoczecie innego niz rolnicze uzytkowania gruntow
nastgpito bez decyzji zezwalajacej na jego wyltaczenie. Jednorazowe poniesienie tej sankcji nie oznacza
zalegalizowania wykorzystania gruntu lesnego niezgodnie z przeznaczeniem na przyszto$¢ (wyrok WSA w
Warszawie z 9 kwietnia 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 1812/13, www.orzeczenia.nsa.gov.pl).

Wiasciciel, ktory w okresie dwoch lat zrezygnuje w catosci lub w czesci z uzyskanego prawa do wylaczenia
gruntdéw z produkcji rolniczej, otrzymuje zwrot naleznosci, odpowiednio do powierzchni gruntéw
niewyltaczonych z produkcji. Zwrot naleznosci nastgpuje w terminie do trzech miesigcy od dnia zgloszenia
rezygnacji.

W procesie odrolnienn mozna si¢ spodziewac¢ kolejnych zmian legislacyjnych. W Sejmie procedowany jest
prezydencki projekt ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Do laski marszatkowskiej wptynat tez 20
lutego 2015 r. projekt PiS dotyczacy tej samej ustawy.

WAZNE

Wydanie decyzji dotyczacej wyltaczenia z produkcji uzytkow rolnych nastepuje przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe

WAZNE

Jezeli gmina uchwali plan miejscowy przewidujacy zmiang przeznaczenia gruntow ornych na cele nierolnicze
pomimo braku zgody ministra, to akt ten w tej czesci bedzie niewazny

WAZNE

Optlaty roczne za wyltgczenie gruntéw rolnych z produkcji rolnej objete sg egzekucja administracyjng (wyrok
WSA we Wroctawiu z 22 listopada 2011 r., sygn. akt I SA/Wr 1014/11, Lex nr 1150919)

Przeznaczenie ziemi na cele nierolnicze

Nie wymaga zgody Wymaga zgody



przeznaczenie na cele nierolnicze: przeznaczenie na cele nierolnicze tylko

uzytku rolnego klas I-1III, jezeli:
® gruntu rolnego innego niz uzytek rolny (bez wzgledu na

obszar), ® zwarty obszar projektowany do

takiego przeznaczenia przekracza 0,5
® uzytku rolnego klas IV, V i VI (bez wzgledu na obszar i bez ha,

wzgledu na to, czy zostal wytworzony z gleb pochodzenia o o

mineralnego, czy organicznego), ® znajduje si¢ on poza granicami
administracyjnymi miast.

® uzytku rolnego klas I-111, jezeli obszar projektowany do

przeznaczenia nie przekracza 0,5 ha,

® uzytku rolnego klas I-1I1 w granicach administracyjnych miast,
nawet jezeli zwarty obszar projektowany do takiego przeznaczenia
przekracza 0,5 ha.
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