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Odpowiadajac na pismo Pani Marszatek z dnia 24 listopada 2010 roku, znak:
BPS/DSK-043-3132/10, przy ktérym zostalo nadestane os$wiadczenie zlozone przez
senatora Pana Eryka Smulewicza podczas 65. posiedzenia Senatu RP w dniu
17 listopada 2010 roku, w sprawie procedury zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze, uprzejmie wyjasniam, co nastepuje.

Na wstepie nalezy wyjasni¢, iz w systemie prawnym nie funkcjonuje okreslenie
.odrolnienie”, natomiast jest to potoczne okreslenie przeznaczenia gruntdw rolnych
na cele nierolnicze. Przez przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze nalezy
rozumieé ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania gruntéw
rolnych [art. 4 pkt 6 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (jedn. tekst Dz. U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 z p&Zn. zm.)] w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy.

Nastgpnie przedstawiajac wyjasnienia wedtug kolejnosci zadanych pytari
nalezy wskazaé, ze w wiekszosci, podniesiona przez Pana senatora problematyka
zostata jednoznacznie ujeta w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717) oraz

w/w ustawie o ochronie gruntdw rolnych i lesnych.

»-jak przebiegajg obecnie procesy tak zwanego odrolnienia gruntow

rolnych?”



Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami rozpoczecie realizacji inwestycji moze
nastgpi¢ jedynie w trybie przepisow w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Ustawa ta okresla, Zze ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (art. 4 ust. 1), a w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (art. 4 ust. 2}.

Stosownie do obowigzujacych przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym organem wiasciwym do sporzadzenia [ub
dokonania zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jest woijt
(burmistrz lub prezydent miasta), ktory odpowiedzialny jest za ksztattowanie polityki
przestrzennegj na obszarze gminy (miasta).

Plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego uchwalaja gminy. Jezeli
jednak w projekcie planu przewiduje zainwestowanie gruntow rolnych stanowigcych
uzytki rolne klas -1l powyzej 0,5 ha potoZzonych na obszarach wigjskich, to przed
uchwaleniem planu niezbedna jest zgoda Ministra Rolnictwa | Rozwoju Wsi.
Stosownie bowiem do przepisu art. 7 ust. 1 w/w ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, przeznaczenia najwyzszej jakosci gruntow roinych na cele nierolnicze
potozonych na obszarach wiejskich dokonuje sie w trybie okreslonym w przepisach
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 7 ust. 2 pkt 1 w/w ustawy).

Wyrazenie takiej zgody nastepuje na wniosek wojta (burmistrza, prezydenta
miasta) (art. 7 ust. 3 ustawy).

Ponadto w/w ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dopuszcza mozliwoS¢ rozpoczecia budowy w syiuacji, gdy brak jest planu
zagospodarowania przestrzennego. Wéwczas wydanie pozwolenia na budowe musi
by¢ poprzedzone wydaniem przez wdjta (burmistrza, prezydenta miasta) decyzji
o warunkach zabudowy. Jest to mozliwe tylko wtedy, gdy ze wzgledu na obszar
gruntow rolnych klas kIl nie jest potrzebne uzyskanie zgody niezbednej przy
opracowaniu planu miejscowego, a wiec zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na
zainwestowanie gruntéw rolnych klas I-lll o powierzchni mniejszej niz 0,5 ha, chyba,
Ze juz takie zgody zostaly wydane do plandw, ktére utracity moc z dniem 31 grudnia

2003 roku.



Poza spelnieniem fych warunkéw decyzja o warunkach zabudowy moze byé
| wydana tylko w przypadku gdy:
— sagsiednia dziatka jest zabudowana;
— teren ma dostep do drogi publicznej;
— istniejgce |lub ptanowane uzbrojenie terenu wystarczy réwniez dla zamierzonej
inwestycji.
Organem wtasciwym do wydania takiej decyzji jest wylgcznie waéjt (burmistrz,

prezydent miasta).

~Jaka powierzchnia gruntéw jest poddana tego typu procedurze?”

Grunty rolne najwyzszych klas bonitacji podlegajg szczegdinej ochronie, gdyz
stanowig one zaledwie ok. 25 % w skali kraju. Zatem ochrong objete sg grunty rolne
stanowigce uzytki rolne klas |-l polozone na obszarach wigjskich
o pow. ok. 4 min ha, stanowigce zaplecze zywnosciowe kraju w oparciu, o ktére
zapewniane jest zaopatrzenie spoteczenstwa w produkty zywnosciowe.

Nalezy podkreslic, ze gleba jest wytworem zloZonego procesu, zwanego
procesem glebotwdrczym, na ktéry skiadajg sie oddzialywania klimatu, skaly
macierzystej, polozenia w rzezbie terenu i przede wszystkim organizmow roslinnych
i zwierzecych. Proces ten jest powolny i przebiega z szybkoscig 1 cm warstwy
prachnicznej na 100400 lat. Z tego wzgledu glebe uwaza sie za zaséb w praktyce
nieodnawialny i powinna ona podlegaé szczegdlnej ochronie. W Swietle przepisow
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, ochrona gruntdéw rolnych najwyzszych kias
bonitacyjnych jest zaréwno obowigzkiem ustawowym, jak réwniez obowigzkiem
wobec spoleczenstwa. Od tego obowigzku mozna odstapi¢ jedynie w sytuacji, gdy
nie ma zadnej innej mozliwoéci, co powinno by¢ szczegdlowo i przekonywujgco
wykazane {podobne stanowisko wyrazit NSA w wyroku z 4 kwietnia 1982 roku — | SA
255/82).

~Z jakimi opfatami jest ten proces zwigzany?”

Proces zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze zwigzany
jest ze sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
wydaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Koszty
sporzadzenia planu miejscowego obciazajg budzet gminy i zalezg od wynikow
przetargu, natomiast w przypadku wystapienia o wydanie decyzji o warunkach



zabudowy i zagospodarowania terenu inwestor ponosi koszty opiat skarbowych oraz
koszty sporzadzenia dokumentacji niezbednej do wydania tej decyzji.

Ponadto koszty niektorych proceséw inwestycyjnych moga byé réwniez
zZwigzane z wytgczeniem z produkciji rolniczej gruntéw rolnych klas I-ill potozonych na
obszarach wiejskich.

Otoz przepis art. 11 ust. 4 powyZzej powotanej ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych stanowi, ze wydanie decyzji zezwalajacej na wytgczenie gruntow
rolnych z produkcji nastepuje przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Natomiast zgodnie z trescig przepisu art. 12 ust. 1 omawianej ustawy — osoba,
ktéra uzyskata zezwolenie na wylgczenie gruntow z produkcji, jest obowigzana uiscicé
naleznosé i oplaty roczne. Obowigzek taki powstaje od dnia faktycznego wylaczenia
gruntow z produkcji.

Jezeli planowana inwestycja ma powstaé na gruntach klas I-lll potozonych na
obszarach wiejskich, starosta — jako organ wilasciwy w sprawach ochrony gruntéw
rolnych, wydaje decyzje zezwalajacg inwestorowi na wylaczenie gruntdw z produkgji
i w tej decyzji ustala obowigzki zwigzane z wytgczeniem. Decyzja ta zobowiazuje go
do wniesienia jednorazowej naleznosci z tytutu wytaczenia tych gruntow z produkcji,
a nastepnie do wnoszenia przez 10 lat optat rocznych w wysokos$ci 10% kwoty
naleznosci.

Zgodnie z wymieniong ustawa o ochronie gruntéw rolnych i leénych naleznosé
za wytgczenie np. 1 ha gruniéw rolnych klasy | wynosi 437 175 zt (art. 12 ust. 7).
Kwota ta pomniejszana jest o cene ziemi ustalonej wediug cen rynkowych
stosowanych w danej miejscowesci w obrocie gruntami w dniu faktycznego
wylgczenia gruntow z produkgcji (art. 12 ust. 6).

Jezeli cena gruntdw inwestycyjnych jest bardzo wysoka i przewyzsza wysokosé
ustalonej naleznosci, wowczas inwestor tej naleznosci nie wnosi. Jezeli natomiast
cena gruntdw jest nizsza od wyliczonej naleznosci, to inwesfor wplaca jedynie
réznicg migdzy kwota naleznosci, a ceng ziemi. Natomiast optaty roczne wptacane
przez 10 lat liczone sg od petnej kwoty naleznosci nie pomniejszonej o cene ziemi.

Takie rozwigzanie obcigzajace inwestoréw ma na celu kierowanie ich
zainteresowania na wybor gruntéw stabych, a wiec IV, V, VI klasy, ktdrych zabudowa
nie wymaga uiszczenia naleznosci i optat rocznych.

Gruntéw najlepszych, a wiec klas I-lll (o czym byta mowa powyzej), mamy
w kraju tylko niecate 25% i trzeba je chroni¢ przed zabudowsg, gdyz sg one



zapieczem zywno$ciowym kraju. Jezeli wigc kito$ je zabudowuje, to powoduje
ubozenie kraju w zasoby dobrych gruntow.

Kwoty naleznoéci i optat rocznych wplacane sg przez inwestoréw na Fundusz
Ochrony Gruntéw Rolnych, ktérym dysponuja marszatkowie wojewadztw.
Przeznaczone sg one m.in. na rekultywacje gruntéw, odkamienianie, zapobieganie
procesom erozji, a takze na modernizacje drég dojazdowych do gruntéw roinych,
a wigc na poprawe warunkéw produkgii rolniczej.

Szkody wyrzadzone w przestrzeni rolnicze] wskutek zabudowania wysokigj
jako$ci gruntéw rolnych sg wigc w ten spostéb rekompensowane przez poprawianie
tej przestrzeni w innym miejscu.

Ten system ochrony przed zabudowywaniem najlepszych gruntéw rolnych jest
skuteczny i co wazne, akceptowany przez rolnikow i wiekszoéé spoleczeristwa.
Rolnicy bowiem nie wnoszg naleznosci i opfat rocznych z tytutu zabudowy, gdyz
wznoszone przez nich budynki (obory, stodoly itp.) stuzg nadal produkcji rolniczej.
Z obowigzku wnoszenia naleznosci i optat zwolnione jest réwniez budownictwo
mieszkaniowe, wigc system ten nie hamuje rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

»C2zy rozwazane bylo ograniczenie opfat w przypadku odrolnienia gruntéw na
terenach wiejskich, szczegdlnie w przypadku ich lokalizacji w gminach
o niewielkich dochodach, w celu pobudzenia inwestycji i tworzenia nowych
miefsc pracy?”

Sejm Rzeczypospolite] Polskie] dazac do ztagodzenia strukturalnego
bezrobocla w wybranych regionach kraju uchwalit ustawe z dnia 20 pazdziernika
1994 roku o specjalnych strefach ekonomicznych (jedn. tekst Dz. U. z 2007 r. Nr 42,
poz. 274 z p6in. zm.). ldeg tworzenia specjalnych stref ekonomicznych byto dazenie
do zlagodzenia strukturalnego bezrobocia w wybranych regionach kraju poprzez
skierowanie tam nowych inwestycji dzigki zastosowaniu pakietu zachet finansowych.
Przedsiebiorcy lokujacy swe inwestycje na terenie specjalnych stref ekonomicznych
mogg korzystaé z pomocy publicznej, udzielane] w formie zwolnien z podatku
dochodowego, jednakze musza liczyé sie z konsekwencjami lokalizacji inwestycji na
gruntach najwyzszych klas.

Reasumujgc oraz majgc na uwadze nowo wprowadzony przez ustawodawce
przepis art. 5b wiw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, ktéry spowodowat,
ze 949 140 ha uzytkéw rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast
zostato uwolnionych spod dziatania przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych



i lesnych, majac takze na uwadze zaséb 13 053 285 ha uzytkdw rolnych klas IV-Vi
potozonych na obszarach wigjskich, nie podlegajgcych optatom z tytutu ich
wylgczenia z produkcji rolniczej, nalezy stwierdzi¢, 2e w przypadku pogodzenia
lokalizacji inwestycji z przepisami ustawy o ochronie gruntéw relnych i lesnych, czy
tez ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych, zostaly stworzone skuteczne
warunki preferencyjne w celu pobudzenia procesu realizacji inwestycji i tworzenia

nowych migjsc pracy w regionach o wysokim bezrobociu.
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