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OPINIA

Na odrolnieniu gruntow skorzystaja

nie tylko inwestorzy

Dzieki zmianom w ustawie o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych inwestorzy unikng niezwykie mozolnej v
procedury przekwalifikowania pofozonych w granicach
miast gruntéw na cele budowlane.

Sejm odrzucil 19 grudnia 2008 r. prezydenckie weto doty-
czace nowelizacji ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le-
$nych, ktéra w uproszezeniu méwige powoduje automatyczne
odrolnienie gruntéw polozonych w granicach miast, a ponad-
to zwalnia z obowigzku zyskania zgody na zmiane przezna-
czenia gruntéw klasy IV-VI polozonych na pozostatych tere-
nach. Decyzje Sejmu nalezy przyja¢ z radoscia, gdyz w ogrom-
nym stopniu uprosci proces budowlany i utatwi zycie inwesto-
rom, a przy tym nie naruszy zadnego uzasadnionego interesu
spolecznego. Miasta nie zostaly powolane, aby by¢ baza dla
produkgji rolnej, a argumenty srodowiska urbanistéw, iz no-
welizacja spowoduje niekontrolowang urbanizacje, ktére wi-
docznie podzielil prezydent, byly catkowicie nieracjonalne.
Jakakolwiek zabudowa musi respektowaé zasady ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i z tego
punktu widzenia ewentualne obawy sa niezasadne.

Automatyczne odrolnienie polega na wylaczeniu uzytkéw
rolnych potozonych w miastach spod dzialania przepiséw
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych. Inwestorzy
unikng wiec niezwykle mozolnej dwuetapowej procedury
przekwalifikowania gruntéw na cele budowlane. Dotychczas
procedura ta powodowala w pierwszym etapie koniecznosé
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego i zgody ministra rolnictwa lub marszalka woje-
wodztwa. Decyzje te w praktyce byly uznaniowe bez efektyw-
nej $ciezki odwolawczej. Drugi etap odrolnienia — wylaczenie
-z produkeji rolnej, w praktyce réwniez trwal kilka miesiecy. Te
ograniczenia, a czesto wrecz blokady, inwestorzy maja juz na
szczescie za soba.

Grunty te bedg wiec mogly podlegaé zabudowie z uwzgled-
nieniem zasad ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i beda mialy analogiczny status jak grunty bu-
dowlane. Jezeli wiec na danym terenie nie obowigzuje miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego, inwestor uzy-
ska mozliwos¢ wystapienia o decyzje o warunkach zabudowy
(dotychczas zabudowa mozliwa byta jedynie w przypadku
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego).

30-12-2008, Gazeta Prawna Tygodnik Prawa Gospod

Likwidacja barier administracyjnych to
jedno z pozytywnych nastepstw, ale warto
spojrze¢ réwniez na bezposrednie korzy-
$ci finansowe, jakie uzyskaja wiasciciele
gruntéw objetych nowelizacjg. Ustawa | %
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych ob- | °
cigzala wiascicieli obowigzkiem wnosze-
nia opiat, ktére wynikaly z etapu odrol-
nienia — wydania decyzji o wylaczeniu
z produkgji rolnej. Byly to dwie oplaty -
jednorazowa nalezno$¢ oraz roczne opla-
ty uiszczane w okresie 10 lat od dnia wy-
aczenia z produkeji rolnej. Oplaty te, be-
dace istotnym skladnikiem kosztowym
przede wszystkim inwestycji mieszkanio-
wych zostaly zniesione. Ponadto na mocy
przepisow ustawy niewymagalne w dniu
wejscia w zycie ustawy naleznosci oraz
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radca prawny,
oplaty roczne zwiazane z wylaczeniem wspdlnik w Kancelarii

z produkeiji uzytkéw rolnych potozonych
w granicach administracyjnych miast ule-
gaja umorzeniu z mocy prawa.

Jednakze u celu nowelizacji lezy wpro-
wadzenie mechanizméw ekonomicznych, ktére w najwiek-
szym stopniu wplyna na rynek inwestycyjny, poprzez zwiek-
szenie podazy gruntéw przeznaczonych pod zabudowe miesz-
kaniowa. To wlasnie w praktyce musi doprowadzi¢ do spadku
cen gruntow, a w dalszej konsekwencji réwniez obnizenia cen
mieszkanl. Warto$é nabytego gruntu stanowi okoto 15-30
proc. finalnego kosztu wytworzenia lokali mieszkalnych, wiec
spadek tego kosztu o kilka punktéw procentowych (co wedle
realnych prognoz jest bardzo prawdopodobne) bedzie bardzo
duzym sukcesem i przyniesie wymierne korzysci spoteczen-
stwu. Z tego punktu widzenia uchwalenie ustawy byto bardzo
potrzebne.

Kolejnym pozytywnym aspektem jest brak obciazen pu-
blicznoprawnych dla wiascicieli gruntéw zwigzanych z wej-
$ciem w zycie nowelizacji, jak réwniez zbyciem takiego grun-
tu (brak jakichkolwiek oplat takich jak renta planistyczna).

Nowelizacja nie zakazuje rolniczego uzytkowania gruntéw
potozonych w granicach administracyjnych miast ani nie be-
dzie miata wplywu na opodatkowanie takich gruntéw do cza-
su, kiedy bedgq faktycznie uzytkowane na cele rolne. Ml
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