Poradnia prawna ,,Gazety Soteckiej”

Odrolnienie

Zaczynamy cykl publikacji bedacych odpowiedziami na pytania prawne soltysek, liderek
wiejskich uczestniczacych w projekcie ,,Soltyski i liderki wiejskie — kobiety zarzadzaja polska
wsig”. W kolejnych numerach cz¢$¢ porad w wersji rozszerzonej zamieszczana bedzie takze na

stronie internetowej: www.gazetasolecka.pl.

W tym numerze miesigcznika zamieszczamy odpowiedz na pytanie: w jakiej sytuacji mozna

»odrolni¢” dziatke i od czego zalezg oplaty za ,,odrolnienie”.

Terminu ,,odrolnienie” nie znajdziemy w zadnych przepisach prawnych. Natomiast potoczenie
uzywa si¢ go na uzyskanie zgody ministra rolnictwa i rozwoju wsi, albo marszatka wojewddztwa lub
rady gminy na zmiang¢ przeznaczenia gruntOw rolnych na inne uzytkowanie, zazwyczaj pod
budownictwo mieszkaniowe, ustugowe i przemystowo-sktadowe. Prawidlowe okreslenie to ,,zmiana
przeznaczenia gruntéw” rolnych np. na budowlane. A uzyskanie tej zgody jest tylko jednym z trzech
elementéw w procedurze zmiany przeznaczenia.

Pierwsza faza procedury to opracowanie przez gming miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, albo zmian w tym planie, druga — to wilasnie uzyskanie zgody na zmiang
przeznaczenia, a trzecia — to wylaczenie gruntéw z produkcji rolnej lub lesnej. Chociaz gmina nie
ma obowiazku opracowania i uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego dla gruntéw
rolnych i lesnych, to jednak bez sporzadzenia tego planu nie moze doj$¢ do zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych a takze leSnych na inne cele, bo zgodnie z art. 14 ust. 7 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzenie planu dla gruntéw rolnych i
lesnych, ktérych przeznaczenie chce si¢ zmieni¢ jest obligatoryjne i wynika z przepisow odrgbnych
— w tym przypadku z przepisu art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadza wojt po podjeciu przez rade
gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu. I to wiasnie on z urzgdu, albo na wniosek
wilasciciela nieruchomosci rolnej — na etapie opracowywania projektu planu, tj. jeszcze przed
uchwaleniem tego planu przez radg¢ gminy, wystgpuje z wnioskiem o zgodg¢ na zmiang przeznaczenia
gruntéw. W przypadku projektowania zmiany przeznaczenia uzytkow rolnych: klas I-IIl o zwartym
obszarze przekraczajacym 0,5 ha wéjt musi wystapi¢ o zgode ministra rolnictwa i rozwoju wsi. Jesli
w gr¢ wchodza lasy bedace wtasnoscia panstwowa — wojt wystepuje o zgodg ministra sSrodowiska.

Jesli zmieniona ma by¢ funkcja uzytkéw rolnych IV klasy, ktérych zwarty obszar przekracza
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powierzchni¢ 1 ha, albo V i VI klasy, ale wytworzone z gleb pochodzenia organicznego (a nie
mineralnego) i z torfowisk o zwartej powierzchni przekraczajacej 1 ha — wéjt musi wnioskowaé o
zgodg marszatka wojewddztwa Z kolei marszatek przed wydaniem decyzji musi uzyska¢ opini¢ izby
rolnicze;j.

Zmiana przeznaczenia lasow niepanstwowych tez wymaga uzyskania zgody marszatka. Przy tym do
wniosku dotyczacego gruntéw lesnych, ktére sa wihasnoscia skarbu panstwa, wéjt musi dotaczyc
opini¢ dyrektora regionalnej dyrekcji Laséw Panstwowych. A jesli w gre wchodza grunty nalezace
do parkéw narodowych wdjt musi uzyskac opini¢ dyrektora parku narodowego.

Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych (i leSnych) moze, ale nie musi by¢ wydana, albo
moze obejmowac tylko cze$¢ wnioskowanego obszaru. Je$liby jednak zostala uzyskana to nie
oznacza jeszcze konca procedury. Kolejnym etapem jest bowiem wylaczenie gruntéw z produkcji.
Zmiana przeznaczenia gruntow dokonana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
po uzyskaniu zgody ministra albo marszatka wcale nie jest jeszcze rOwnoznaczna z wylaczeniem
gruntéw z produkcji rolnej, bo dopiero po uchwaleniu planu uwzgledniajacego t¢ zmiang mozna si¢
ubiega¢ o wydanie decyzji o wylaczeniu gruntu rolnego (lub lesnego) z produkcji. Wydaje ja
starosta. Co istotne trzeba ja uzyska¢ przed uzyskaniem pozwolenia na budowe. Uzyskanie decyzji
pociaga za soba z koniecznos¢ zaptacenia za wylaczenie najcenniejszych gruntéw — tak zwanej
naleznosci i optat rocznych. W przypadku gruntéw lesnych nalezy sig liczy¢ z konieczno$cia zaptaty
odszkodowania w razie przedwczesnego wyrebu drzewostanu.

Nalezno$¢ za wylaczenie z uzytkowania rolnego gruntu moze by¢ bardzo wysoka. Np. za
wylaczenie 1 ha gruntu ornego klasy I wynosi ona rownowarto$¢ 750 ton ziarna zyta, a klasy III a
550 ton, za wytaczenie 1 ha taki albo pastwiska II klasy — 620 ton ziarna zyta. Naleznosci te jednak
zawsze pomniejsza si¢ o wartos¢ rynkowa gruntu witaczanego z produkcji — zgodnie z przepisem art.
12 ust. 6 i dlatego na terenach blisko aglomeracji kwota naleznosci bgdzie niska, bo grunty sa tam
bardzo drogie, albo nawet wcale nie bedzie naliczona wlasnie z uwagi na warto$¢ gruntu
przewyzszajaca kwote naleznosci. Na terenach wiejskich oddalonych od miast nalezno$¢ bedzie
wysoka. Optaty trzeba ptaci¢ przez 10 lat w wysokosci 10% naleznosci, ale pelnej, tj. nie
pomniejszonej o warto$¢ gruntu. Zwolnione sa z nich wytaczenia gruntéw V i VI klasy oraz 1V, [Va
1 IVb pochodzenia mineralnego, jesli rada gminy nie podj¢ta uchwaty o ich ochronie. Poza tym, jesli
wylaczamy grunt rolny lub lesny pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne o powierzchni
451-549 m” i pod wielorodzinne o powierzchni 150-250 m” na kazdy lokal mieszkalny. Obowiazek

uiszczenia naleznosci i1 optat rocznych w razie sprzedazy gruntu przechodzi na nabywcg.
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