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Wptyw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na prawne formy dysponowania
nieruchomosciami rolnymi

Prowadzenie dziatalnosci rolniczej wymaga zorganizowanego zespotu Srod-
kéw produkcji. Wsrdéd nich szczegdlne miejsce zajmujg grunty rolne. Nalezy pod-
kresli¢, ze w sktad gospodarstwa rolnego wchodzg nie tylko grunty bedace wia-
snoscia. Moga to by¢ nieruchomosci, np. dzierzawione czy bedace w uzytkowaniu
wieczystym. Prawne zasady przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnych zosta-
ty zmodyfikowane na podstawie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmia-
nie niektérych ustaw.? Ten akt prawny zmienit postanowienia ustawy z dnia 19 paz-
dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa,’
a takze ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego.* Zatem
z dniem 30 kwietnia 2016 r. odnotowa¢ nalezy nowe zasady obrotu zaréwno grun-
tami prywatnymi, samorzadu terytorialnego, jak i z Zasobu WRSP. Co wigcej, nie-
ktére regulacje ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego majg
wplyw takze na obrét dzierzawny i sytuacje posiadaczy zaleznych, np. w zakre-
sie mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu dzierzawionych nieruchomoscia-
mi rolnych czy zawarcia umowy dzierzawy.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego ma tylko za-
stosowanie w przypadku, gdy nieruchomosci rolne sg przeznaczone w planach za-
gospodarowania przestrzennego na cele rolne. Zatem uchwalenie czy zmiana pla-
nu miejscowego zagospodarowania przestrzennego powodujace, ze nieruchomosé
rolna jest przeznaczona na cele inne niz rolne, moze mie¢ znaczgcy wpltyw na zasa-
dy obrotu nieruchomosciami rolnymi. Podobnie bedzie ze wstrzymaniem sprzedazy
nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu WRSP. Mianowice art. 2 usta-
wy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wta-

Uniwersytet Adama Mickiewicza w Poznaniu.

Dz.U.z 2016 r., poz. 585 ze zm., dalej: ustawa z 14 kwietnia 2016 r.
Tekst jedn. Dz.U. z 2016 r., poz. 1491.

Tekst jedn. Dz.U. z 2012 r,, poz. 803 ze zm., zwana dalej u.k.u.r.
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snosci Rolnej stanowi, ze przepisu art. 1 (dotyczacego wstrzymania sprzedazy zie-
mi) nie stosuje si¢ do sprzedazy m.in. nieruchomosci i ich czgsci przeznaczonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.

Celem artykulu jest zatem podjgcie proby dokonania oceny wplywu miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego na prawne formy dysponowa-
nia nieruchomosciami rolnymi. Z uwagi na szerokg problematyke zwigzang z tym
zagadnieniem rozwazania beda si¢ koncentrowaly na pojeciu nieruchomosci rol-
ne, wykorzystywanie dla celéw dziatalnosci rolniczej, przeniesienie wtasnosci czy
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnych przeznaczonych w planie
miejscowym na cele inne niz rolne; wptywie miejscowego planu na dzierzawe nie-
ruchomosci rolnych tzw. prywatnych oraz od samorzadu terytorialnego oraz sprze-
daz i1 dzierzawe¢ nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP. Zaprezentowane zostang
takze zasady zmiany przeznaczenia nieruchomosci rolnych w planie miejscowym.
Nawigze przy tym do problematyki wytaczenia z produkcji rolnej gruntéw rolnych
oraz renty planistyczne;j.

1. Pojecie nieruchomosci rolne

Co do zasady, nabywcg nieruchomosci rolnej, ktéra potozona jest na obszarach
przeznaczonych w planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne, jest rol-
nik indywidualny, chyba ze ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego (u.k.u.r.) stanowi inaczej. Nalezy wyraznie podkresli¢, ze u.k.u.r. nie ma
zastosowania w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarach przezna-
czonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.’

Powstaje pytanie, co stanie si¢ w przypadku, gdy nieruchomos¢ objeta jed-
ng ksiega wieczystg przeznaczona jest w planie zagospodarowania przestrzennego
w czesci na cele rolne oraz inne niz rolne. Na marginesie warto dodac, ze w literatu-
rze podkresla si¢, ze przedmiotem normowania planu miejscowego jest obszar obje-
ty planem, przeznaczenie réznych jego czesci na rézne cele.®

Wedtug stanowiska Krajowej Rady Notarialnej uzgodnionego z Agencja Nieru-
chomosci Rolnych w sprawie stosowania w praktyce notarialnej ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego,’ ze nieruchomosciami rolnymi sg nieruchomosci w rozumie-
niu Kodeksu cywilnego, z wylgczeniem nieruchomosci przeznaczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego (w catosci) na cele inne niz rolne. Oznacza to, ze
w przypadku gdy tylko czes¢ przeznaczona jest na cele inne niz rolne, zastosowanie

5 Zob. szerzej Z. Truszkiewicz, Wptyw planowania przestrzennego na pojecie nieruchomosci rolnej w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, ,Studia luridica Agraria” 2007, t. VI, s. 144 i nast.
6 Zob. szerzej W. Panko, Wtasno$¢ gruntowa w planowanej gospodarce przestrzennej, Studium prawne, Katowi-

ce 1978, s. 139 n. i literatura tam wskazana.
7 Stanowisko KRN [online]. ANR (data dostepu: 10.11.2016). Dostepny w Internecie: <http://www.anr.gov.pl/web/
guest/stanowisko-krajowej-rady-notarialnej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur>.
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ma u.k.u.r. W Swietle powyzszego stanowiska: ,,Ustawa dotyczy zaré6wno nierucho-
mosci zabudowanych, jak i niezabudowanych. Zakresem ustawy nie sg objete nieru-
chomosci, ktére ze wzgledu na ich charakter nie sg lub nie moga by¢ wykorzystywa-
ne na cele rolne, np. nieruchomosci lokalowe, a takze nieruchomosci zabudowane
budynkami mieszkalnymi, innymi budynkami, budowlami i urzadzeniami niewyko-
rzystywanymi do produkcji rolniczej — wraz z gruntami do nich przylegtymi umoz-
liwiajacymi ich wtasciwe wykorzystanie, drogi wewnetrzne, nieruchomosci znajdu-
jace si¢ pod parkami i ogrodami wpisanymi do rejestru zabytkow®”.

Sytuacja jest bardziej skomplikowana, gdy nie ma planu zagospodarowania
przestrzennego. Wtedy nalezy odwotac¢ si¢ do definicji nieruchomosci rolnej z k.c.
Wedtug art. 46' k.c. nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nierucho-
mosci, ktére sg lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci wy-
twoérczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie wylaczajac
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Jak zostalo podkreslone w stanowi-
sku Krajowej Rady Notarialnej uzgodnionym z Agencja Nieruchomosci Rolnych,
przy kwalifikowaniu nieruchomosci jako rolnej pomocne mogg by¢ dane z ewiden-
cji gruntéw i budynkéw.’

Jak stusznie podkreslit J. Bieluk, nieruchomoscig rolng w rozumieniu u.k.u.r.
jest zatem nieruchomos¢: po pierwsze, bedaca nieruchomoscig rolng w rozumieniu
art. 46' k.c. i jednoczesnie przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego na cele zwigzane bezposrednio z produkcjg rolng; po drugie, bedaca
nieruchomoscig rolng w rozumieniu art. 46'k.c. i réwnoczesnie potozona na terenie,
dla ktérego nie ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.'”

2. Wykorzystywane dla celéw dziatalnosci rolniczej, przeniesienie
wilasnosci czy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej
przeznaczonej w planie miejscowym na cele inne niz rolne

Co do zasady, zmiana planu zagospodarowania nie naktada obowigzku zaprze-
stania prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nieruchomosciach rolnych, ktére mogg
by¢ wykorzystywane na cele inne niz rolne. Artykul 35 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny'! stanowi, ze tereny, ktérych
przeznaczenie plan miejscowy zmienia, mogg by¢ wykorzystywane w sposob do-
tychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba ze w pla-

Ibidem.
Tak: ibidem.

0 J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego — Komentarz, Warszawa 2016 r., Komentarz do art. 2 u.k.u.r.,
Nb 4 i literatura tam wskazana: E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa
2014, s. 36; K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju obowigzujgce od dnia 30 kwietnia 2016 r., ,Kra-
kowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 57 i n.; Z. Truszkiewicz, Nieruchomo$¢ rolna i gospodarstwo rolne
w rozumieniu U.K.U.R., ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 139 i n.

1 Tekst jedn. Dz.U. z 2016 ., poz. 778 ze zm.
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nie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania. Zatem, co do zasa-
dy, uchwalenie czy zmiana planu nie maja wptywu na rolne korzystanie z gruntu.

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 8 pazdziernika
2015 r. orzekt, ze ,,Przepis art. 35 u.p.z.p. odnosi si¢ do terenéw, ktérych dotych-
czasowy sposob zagospodarowania rézni si¢ od przeznaczenia i sposobu zagospo-
darowania okreslonego w obowigzujacym planie miejscowym. Jezeli w planie miej-
scowym nie zawarto postanowien okreslajgcych wykorzystanie danych terenéw do
czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, wéwczas tereny te mogg by¢
z mocy art. 35 powotanej wyzej ustawy wykorzystane w dotychczasowy sposb”.!?
Podobnie w wyroku z dnia 22 listopada 2013 r., SN uznal, ze ,,Korzystanie z nie-
ruchomosci w dotychczasowy sposéb” w rozumieniu art. 36 ust. 1 u.p.z.p. oznacza
kazdy zgodny z prawem dotychczasowy sposéb uzywania nieruchomosci w okre-
Slonym celu. Analiza uzytego w art. 35 u.p.z.p. okreslenia — wykorzystywanie tere-
néw w sposob dotychczasowy — wskazuje, ze przepis ten reguluje kwestie zwigzane
z dalszym wykorzystaniem juz zagospodarowanych terenéw, ktérych przeznaczenie
zmienit plan miejscowy. Wniosek taki usprawiedliwia uzycie w art. 35 u.p.z.p. do-
konanej formy czasownika”."

W przypadku zmiany planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego
w odniesieniu do nieruchomosci rolnych, ktére mogg by¢é wykorzystywane na cele
inne niz rolne, nie majg zastosowania zasady dotyczace: ograniczen podmiotowych
w odniesieniu do nabywcow nieruchomosci rolnych prywatnych oraz od samorzg-
du terytorialnego. Nabywcami takich nieruchomosci mogg by¢ oczywiscie rolnicy
indywidualni, ale moze by¢ takze kazda inna osoba fizyczna, prawna czy jednost-
ka nieposiadajgca osobowosci prawnej. Poza tym ANR nie ma prawa pierwokupu
i wykupu w odniesieniu do takiej nieruchomosci rolnej. Prawem wykupu nie jest ob-
jete dziedziczenie testamentowe; wspdlnicy mogg wnosi¢ takie nieruchomosci rol-
ne jako aport do spétek kapitatowych; ANR nie ma prawa pierwokupu w przypadku
sprzedazy udzialéw w spotce kapitalowej bedacej wiascicielem nieruchomosci rol-
nych, przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne.

Powstaje takze pytanie, czy osoba, ktéra nabyta nieruchomos¢ rolng i w Swie-
tle przepiséw jest zobowigzana przez okres dziesieciu lat prowadzi¢ osobiscie dzia-
talnos¢ rolniczg na tych gruntach, gdy np. po 2-3 nastgpila zamiana w planie zago-
spodarowania przestrzennego. Moim zdaniem po zmianie planu miejscowego, gdy
nieruchomosci te przeznaczone sg na cele inne niz rolne, nie ma juz obowigzku pro-
wadzenia dziatalnosci rolniczej na tych gruntach. Wtasciciel moze swobodnie sprze-
da¢ takg nieruchomos¢, co oznacza, ze nie musi uzyskac¢ zgody sadu na zbycie ta-

12 I OSK451/14, LEX nr 2108528.
13 I CSK 98/13, LEX nr 1418725.
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kich gruntéw; moze tez ztozy¢ wniosek o wytaczenie gruntéw rolnych z produkcji
rolnej.

Przepisy u.k.u.r. majg réwniez zastosowanie do przeniesienia prawa uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci rolnej przeznaczonej w planie zagospodarowa-
nia przestrzennego na cele rolne. Wedtug art. 2¢ przepisy ustawy dotyczace naby-
cia nieruchomosci rolnej stosuje si¢ bowiem odpowiednio do nabycia: uzytkowania
wieczystego nieruchomosci rolnej albo udziatu lub czgsci udzialu w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci rolnej. Warto przypomniec, ze pod pojeciem nabycia
nieruchomosci rolnych nalezy rozumie¢ przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rol-
nej lub nabycie wlasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnosci
prawnej lub orzeczenia sgdu albo organu administracji publicznej, a takze innego
zdarzenia prawnego. Rozporzadzenie prawem uzytkowania wieczystego obejmuje
np. uprawnienie do przeniesienia prawa w drodze umowy sprzedazy, zamiany, daro-
wizny lub innej umowy zobowigzujgcej do przeniesienia tego prawa. Ograniczenia
w zakresie przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej wy-
nikajace z u.k.u.r. nie majg zastosowania, gdy nieruchomos¢ ta zastata przeznaczo-
na w planie miejscowym na cele inne niz rolne.

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
a dzierzawa nieruchomosci rolnych tzw. prywatnych
oraz od samorzadu terytorialnego

Rozwazy¢ nalezy problem wplywu zmian w zakresie przeznaczenia nierucho-
mosci rolnych w planie miejscowym na sytuacj¢ prawng dzierzawcy takich gruntéw.
W przypadku, gdy nieruchomos¢ rolna w planach zagospodarowania przestrzen-
nego przeznaczona jest na cele rolne, dzierzawcy przystuguje prawo pierwokupu,
o ile spelnione sg pozostate przestanki z u.k.u.r. Warto przypomnie¢, ze wedlug
art. 3 w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej prawo pierwokupu przystuguje
z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli: 1) umowa dzierzawy zostata zawarta w formie
pisemnej 1 ma dat¢ pewng oraz byta wykonywana co najmniej przez 3 lata, liczac od
tej daty, oraz 2) nabywana nieruchomos¢ rolna wchodzi w sktad gospodarstwa ro-
dzinnego dzierzawcy.

Sytuacja dzierzawy nieruchomosci rolnych zmienia si¢ diametralnie, gdy w cza-
sie trwania dzierzawy nastapita modyfikacja planu zagospodarowania przestrzenne-
go i bedgca w dzierzawie nieruchomos¢ rolna zostata przeznaczona w planie na cele
inne niz rolne. W takiej sytuacji, gdy wtasciciel bedzie chciat sprzeda¢ taki grunt,
dzierzawcy nie bedzie przystugiwato prawo pierwokupu, mimo ze dzierzawa bedzie
trwata dalej. Wedlug art. 678 § 1 w zwigzku z art. 694 k.c. w razie zbycia rzeczy
dzierzawionej w czasie trwania dzierzawy nabywca wstepuje w stosunek dzierza-
wy na miejsce zbywcy. Oznacza to, ze ex lege nabyweca staje si¢ podmiotem trwaja-
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cego stosunku prawnego i przejmuje wszelkie obowigzki oraz uprawnienia zbywcy
(wydzierzawiajacego). Na wstgpienie nabywcy w stosunek dzierzawy zgoda dzier-
zawcy nie jest wymagana, poniewaz mimo zmiany podmiotu dzierzawa pozostaje
tym samym zobowigzaniem.'* Wstapienie nabywcy w stosunek dzierzawy jest usta-
wowym skutkiem zbycia rzeczy dzierzawionej.’>* W swietle art. 678 § 1 w zwigz-
ku z art. 694 k.c. nabywca ma mozliwos¢ wypowiedzenia umowy dzierzawy grun-
tow rolnych z zachowaniem ustawowych terminéw. Z prawa tego skorzystaé¢ nie
moze wtedy, gdy umowa dzierzawy zawarta byla na czas oznaczony, w formie pi-
semnej i z datg pewna, a rzecz zostala dzierzawcy wydana (art. 678 § 2 k.c. w zw.
z art. 694 k.c.).

Problem moze pojawic¢ si¢ szczegdlnie w przypadku, gdy dzierzawca dokonat
znacznych ulepszen, liczac na mozliwos¢ nabycia tych gruntéw. Po zmianie planu
miejscowego, gdy wiasciciel bedzie mial zamiar sprzedaé nieruchomos¢ rolng, nie
tylko dzierzawcy nie bedzie przystugiwato prawo pierwokupu, ale mozna domnie-
mywad, ze cena tej nieruchomosci bedzie duzo wyzsza niz przed zmiang planu.'
Grunt ten bowiem moze by¢ wykorzystywany na cele inne niz rolne. Z reguly sg to
cele budowlane czy przemystowe. Oczywiscie strony umowy mogg wprowadzi¢ do
umowy postanowienia dotyczace umownego prawa pierwokupu, ktdre jednak sta-
nowi znikome zabezpieczenie intereséw dzierzawcy.

Warto takze wskaza¢ inne skutki prawne przeznaczenia nieruchomosci rolnej
na cele inne niz rolne w kontekscie dzierzawy. Mianowicie wedtug art. 2b nabywca
nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad kt6-
rego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia na-
bycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej — prowadzi¢ to
gospodarstwo osobiscie. W tym okresie nabyta nieruchomos¢ nie moze by¢ odda-
na w posiadanie innym podmiotom. Sad, na wniosek nabywcy nieruchomosci rol-
nej, wyrazi zgode na dokonanie czynnosci, przed uptywem okresu 10 lat od dnia
przeniesienia wlasnosci tej nieruchomosci, jezeli koniecznos¢ jej dokonania wyni-
ka z przyczyn losowych, niezaleznych od nabywcy. Zasada ta nie ma zastosowania
m.in. do os6b bliskich. Regulacja ta ogranicza, w poréwnaniu do Kodeksu cywilne-
go, uprawnienie wlasciciela w zakresie swobodnego oddawania gruntéw w dzierza-
we. Sytuacja ta jednak ulegnie zmianie, gdy nieruchomos¢ rolna zostanie przezna-
czona w planie miejscowym na cele inne niz rolne. W takiej sytuacji wiasciciel ma

14 Zob. W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975, s. 110; C. Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy
nieruchomosci, Torun 1981, s. 74.

15 Zob. na gruncie umowy najmu J. Panowicz-Lipska, Najem, [w:] System prawa prywatnego.Prawo zobowigzan —
cze$¢ szczegodtowa, tom 8, J. Panowicz-Lipska (red.), Warszawa 2004, s. 46.

16 Zob. na temat wptywu planu miejscowego na warto$¢ nieruchomosci np. St. Kalus, M. Habdas, Ustawa o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym jako instrument ksztattowania wartosci rynkowej nieruchomosci, ,Stu-
dia luridica Agraria” 2012, t. X, s. 76 i n.
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swobode¢ w zakresie oddania nieruchomosci rolnej w dzierzawe (o ile oczywiscie
w planie nie ustalono innego sposobu ich tymczasowego zagospodarowania).

4. Plan miejscowy a sprzedaz i dzierzawa nieruchomosci rolnych
z Zasobu WRSP

W swietle art. 1 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niekt6-
rych ustaw w okresie 5 lat od dnia wejscia w zycie ustawy wstrzymuje si¢ sprze-
daz nieruchomosci albo ich czgsci wchodzacych w skiad Zasobu Wtiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa. Artykul 2 ustawy stanowi, ze art. 1 nie stosuje si¢ do sprzedazy:
nieruchomosci i ich czesci przeznaczonych w: a) miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego lub) studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, lub c) ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu — na cele inne niz rolne, w szczegdlnosci na parki technologiczne,
parki przemystowe, centra biznesowo-logistyczne, sktady magazynowe, inwestycje
transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne.

Poza tym w Swietle ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. przepisu art. 1 nie stosu-
je si¢ do sprzedazy nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha. Swoboda sprze-
dazy nieruchomosci rolnych przez ANR przeznaczonych w planach miejscowych
na cele rolne jest mozliwa w odniesieniu do powierzchni 2 ha. Do tych o wigkszym
obszarze niezbgdna jest zgoda MRiRW. Artykut 2 ust. 2 wyzej wymienionej ustawy
stanowi bowiem, ze minister wiasciwy do spraw rozwoju wsi, na wniosek Prezesa
Agencji Nieruchomosci Rolnych, moze wyrazi¢ zgode na sprzedaz nieruchomosci
lub ich czesci innych niz wymienione w ust. 1, jezeli jest to uzasadnione wzgleda-
mi spoteczno-gospodarczymi. Natomiast gdy nieruchomos¢ rolna jest przeznaczo-
na w planie miejscowym na cele inne ni¢ rolne, nie jest potem niezbg¢dna zgoda
MRIiRW. Decyzje w tym zakresie podejmuje ANR.

Warto takze rozwazy¢, czy zmiana przeznaczenia nieruchomosci rolnej w pla-
nie miejscowym ma wplyw na prawo pierwszefistwa nabycia nieruchomosci bez
przetargu przez dzierzawcg. Jak zostato bowiem wskazane, prawo pierwokupu nie-
ruchomosci rolnych ,,prywatnych” oraz od samorzadu terytorialnego przystuguje
dzierzawcy tylko, gdy dzierzawione nieruchomosci sg przeznaczone w planie zago-
spodarowania przestrzennego na cele rolne. Na poczatku nalezy zauwazy¢, ze usta-
wa z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Paristwa nie wprowadza takiego zastrzezenia jak ustawa u.k.u.r., ktéra ma
zastosowanie tylko do nieruchomosci rolnych przeznaczonych w planie miejsco-
wym na cele rolne. Artykut 29 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolny-
mi Skarbu Panstwa stanowi, ze pierwszeristwo w nabyciu nieruchomosci Zasobu
po cenie ustalonej w sposob okreslony w ustawie przystuguje dzierzawcy zbywanej
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nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwata faktycznie przez okres co najmniej trzech
lat; zarzgdzajacemu specjalng strefg ekonomiczng w odniesieniu do nieruchomosci
potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych. Zatem prawo pierwszen-
stwa nabycia przystuguje uprawnionym niezaleznie od tego, czy nieruchomosci rol-
nej sg przeznaczone w planie miejscowym na cele rolne, czy inne.

5. Zasady zmiany przeznaczenia nieruchomosci rolnych w planie
miejscowym. Wylgczenie z produkcji rolnej gruntéw rolnych

Zmiana przeznaczenia nieruchomosci rolnych w planie miejscowym powoduje,
ze mozliwe jest wystgpienie z wnioskiem o wylgczenie ich z produkcji rolnej. Jed-
nak jak juz zaznaczono, sama juz modyfikacja w planie powoduje niezmiernie istot-
ne skutki w zakresie dysponowania takimi nieruchomosciami rolnymi. Powstaje za-
tem pytanie o normatywne zasady zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych w planie
miejscowym. Wedtug art. 6 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych'” na cele nierolnicze i nielesne mozna przeznaczaé przede wszystkim grun-
ty oznaczone w ewidencji gruntéw jako nieuzytki, a w razie ich braku — inne grunty
o0 najnizszej przydatnosci produkcyjne;j.'

Jak wskazujg D. Lobos-Kotowska i J. Bieluk,"” ,,W literaturze podnosi sig, iz
art. 6 powinien odnosi¢ si¢ raczej do procedury planowania przestrzennego, gdyz
w jej trakcie organ wlasciwy do sporzadzenia projektu planu dysponuje wyborem
terendw, ktére zamierza przeznaczy¢ na cele nierolnicze. W postgpowaniu zmierza-
jacym do wydania decyzji lokalizacyjnej to inwestor wskazuje teren, na ktérym za-
mierza realizowaé przedsiewzigcie®®”. Jak podkresla si¢ w doktrynie i orzecznic-
twie, decyzja dotyczaca zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych lub lesnych na cele
nierolnicze lub nielesne jest jednak decyzjg uznaniowa.”! Wojewd6dzki Sgd Admi-
nistracyjny z siedzibg w Warszawie w wyroku z dnia 9 maja 2014 r.> doszedt do
whniosku, ze ,konstrukcja art. 6 ustawy oznacza, ze wlasciwemu organowi pozosta-
wiono ocen¢ kazdej konkretnej sytuacji, gdyz nie ma generalnego zakazu zmiany
przeznaczenia gruntéw wyzszych klas na grunty produkcyjne. Organ winien woéw-
czas w sposOb wyczerpujacy rozwazyd, czy interes spoteczny bedacy podstawg zg-

17 Tekst jedn. Dz.U. z 2015 r., poz. 909 ze zm.

18 Zob. szerzej M. Nowak, Ochrona gruntéw rolnych i leSnych — podstawowe zasady, ,Nieruchomosci” 2014, nr 6.

19 D. tobos-Kotowska, J. Bieluk, Komentarz do ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, Warszawa 2015,
Nb 1.

20 R. Kijowski, Ochrona gruntéw rolnych — prawda czy fikcja, [w:] Z zagadnien prawa rolnego, cywilnego i samorzg-
du terytorialnego. Ksiega jubileuszowa Profesora Stanistawa Prutisa, Biatystok 2012, s. 123.

21 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z siedzibg w Olsztynie z 31 marca 2011 r., Il SA/OI 109/11, ,De-
cyzja wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych ma charakter uznaniowy.
Ustawa ta jedynie w art. 6 ust. 1 odnosi sie do kwestii przestanek, jakimi powinien kierowa¢ sig organ przy kwali-
fikowaniu gruntu lesnego i rolnego do odmiennego przeznaczenia. Taka konstrukcja rozstrzygnigcia oznacza, ze
wiasciwemu organowi pozostawiono oceng kazdej konkretnej sytuacji faktycznej przy zastosowaniu jego najlep-
szej merytorycznej wiedzy”, LEX nr 785707.

22 IV SA/Wa 479/14, SIP Legalis nr 950442.
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dania zmiany przeznaczenia gruntéw nalezy przedlozy¢ ponad ustawowy obowig-
zek ochrony gruntéw rolnych. Obowigzek ten zostat sprecyzowany w tresci art. 3
ust. 1 pkt 1 ww. ustawy stanowigcym, ze ochrona gruntéw rolnych polega na ogra-
niczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne”.”

Trudno natomiast podzieli¢ poglad wyrazony przez Wojewddzki Sad Admini-
stracyjny z siedzibg w Warszawie z 29 lutego 2008 r.,** ze ,,Argumentem przema-
wiajagcym za odmowg wyrazenia zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolne nie moze by¢ okolicznos¢, iz grunty potozone sg w rejonie o ko-
rzystnych dla produkcji rolniczej warunkach przyrodniczo-glebowych, gdyz warun-
ki takie panujg niemalze w catej Polsce”.

Obecnie obowigzujgce przepisy sprzyjaja przeksztalcaniu gruntéw rolnych
w tereny budowlane i inne. Od 2009 roku® tylko w odniesieniu do gruntéw rol-
nych klasy I-III potozonych na terenach wiejskich potrzebna jest zgoda Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiang w planie.?” Nie wymaga uzyskania zgody mini-
stra wlasciwego do spraw rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne
gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-111, jezeli grunty te spetniaja tacz-
nie nastgpujace warunki: 1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czgsci
gruntu zawiera si¢ w obszarze zwartej zabudowy; 2) potozone sg w odlegtosci nie
wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej w rozumieniu przepi-
sOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami; 3) potozo-
ne sg w odlegtosci nie wigkszej niz 50 m od drogi publicznej w rozumieniu przepi-
sOw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych; 4) ich powierzchnia nie
przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedng catos¢, czy stanowig kil-
ka odrgbnych czesci.

Warto dodaé, ze do dnia 31 grudnia 2008 r. przeznaczenie na cele nierolni-
cze i nielesne: gruntdéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas IV, jezeli ich zwar-
ty obszar projektowany do takiego przeznaczenia przekraczatl 1 ha, a takze gruntéw
rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V i VI, wytworzonych z gleb pochodzenia
organicznego i torfowisk, jezeli ich zwarty obszar projektowany do takiego przezna-
czenia przekraczatl 1 ha, wymagato uzyskania zgody marszatka wojewddztwa wyra-
zanej po uzyskaniu opinii izby rolnicze;.

Obecnie decyzje o zmianie w planie pozostatych gruntéw rolnych, od IV do
VI, pochodzenia zaréwno mineralnego, jak i organicznego, podejmuje rada gminy.

23 IV SA/Wa 479/14, SIP Legalis nr 950442.

24 IV SA/Wa 2/08, SIP Legalis nr 282904.

25 IV SA/Wa 2/08, SIP Legalis nr 282904.

26 Szerzej zob. St. Prutis, Instrumenty planowania przestrzennego w rolnictwie (zatozenia modelowe a rzeczywi-
stos¢), ,Studia luridica Agraria” 2012, t. X, s. 38 in.

27 Zob. ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2008 r.
Nr 237, poz. 1657).
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Warto takze zaznaczy¢, ze grunty rolne potozne na terenach miejskich nie podlega-
ja jednak rozdziatowi II ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Oznacza to,
ze w odniesieniu do gruntéw rolnych réwniez klas I-III nie jest potrzebna zgoda Mi-
nistra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Zatem decyzje w tym zakresie podejmuje swobod-
nie tylko rada gminy.

Nalezy jednak zaznaczyé, ze zmiana w miejscowym planie stanowi dopie-
ro pierwszy etap tzw. odrolnienia nieruchomosci rolnych. Jak stusznie podkreslit
NSA w uzasadnieniu wyroku z dnia 3 wrzes$nia 2015 r.,® | Przeznaczenie w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego gruntéw rolnych lub lesnych na inne
cele nie oznacza jeszcze, ze mozliwe jest ich uzytkowanie zgodnie z przeznacze-
niem przewidzianym w planie, z pomini¢ciem przepiséw ustawy z 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i leSnych. Przeznaczenie w planie gruntéw rolnych lub
lesnych na inne cele jest pierwszym etapem wylgczenia tych gruntéw z okreslonej
produkcji”. NSA podkreslit, ze ,,do rozpoczecia innego uzytkowania tych gruntéw
jest ponadto wymagane uzyskanie przez wlasciciela decyzji zezwalajacej na wyla-
czenie gruntéw z produkcji rolnej lub lesnej i naktadajgcej na niego z tego tytutu sto-
sowne oplaty”.”

Wedtug art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych wytaczenie
z produkcji uzytkdéw rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego i or-
ganicznego, zaliczonych do klas I, II, III, IIla, IIIb, oraz uzytkéw rolnych klas IV,
IVa, IVb, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego, a takze gruntéw,
o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2-10 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le-
$nych, oraz gruntéw lesnych przeznaczonych na cele nierolnicze i nieleSne — moze
nastapi¢ po wydaniu decyzji zezwalajacych na takie wylaczenie. W decyzji doty-
czacej wylaczenia z produkcji uzytkéw rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia
mineralnego i organicznego, zaliczonych do klas I, II, III, IlIa, IIIb, a takze grun-
tow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2-10 (oraz gruntéw lesnych, przeznaczonych
na cele nierolnicze i nielesne) okresla si¢ obowigzki zwigzane z wytgczeniem. Cho-
dzi o naleznos¢ i optate roczna.

Omawiana ustawa stanowi, ze w razie zbycia gruntow wylaczonych z produk-
cji obowigzek uiszczania oplat rocznych przechodzi na nabywce. Zbywajacy jest
obowigzany uprzedzi¢ o tym nabywce. Natomiast ust 1b. art. 11 stanowi, ze wnio-
sek o wylgczenie z produkcji uzytkéw rolnych klas IV, IVa, IVb, V i VI wytworzo-
nych z gleb pochodzenia organicznego jest wiazacy, a decyzja ma charakter dekla-
ratoryjny.*

28 1l OSK 64/14, SIP LEX nr 1918770.

29 1l OSK 64/14, SIP LEX nr 1918770.

30 Zob. szerzej J. Wszotek, E. Deszczka, Zmiana przeznaczenia i wytgczenie gruntu z produkciji rolniczej — wybra-
ne zagadnienia praktyczne, ,Nieruchomosci” 2016, nr 6.
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Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 28 lipca 2015 r. orzekt, ze ,,do-
piero wejscie w zycie decyzji zezwalajgcej na wytgczenie gruntéw z produkcji rolnej
umozliwia legalne rozpoczecie wyltaczenia gruntéw z produkcji rolnej. Decyzje wy-
dane w tym przedmiocie stanowig zatem wyraz reglamentacji uprzedniej, a nie na-
stepczej, oddziatujac ex nunc”.>' W uzasadnieniu NSA podkreslit, ze ,,Ustawodaw-
ca zar6wno w przepisach ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, jak réwniez
ustawy Prawo geologiczne i gérnicze odwotat si¢ gtéwnie do konstrukcji zezwolen
konstytutywnych, ktore jako rozstrzygnigcia prawnoksztattujace ze swej natury do-
tyczg stanéw przysztych, a nie zastanych w momencie wydawania rozstrzygnigcia”.

6. Renta planistyczna a zbycie nieruchomosci rolnych

Omawiajac zagadnienie wptywu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego na prawne formy dysponowania nieruchomosciami rolnymi, wspomnie¢
nalezy o problematyce renty (oplaty) planistycznej. Ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miej-
scowego albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomos¢, wdjt (burmistrz albo prezydent miasta)
pobiera jednorazowg oplatg zwang oplatg planistyczng na warunkach okreslonych
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jezeli zbycie nastapi
w ciggu 5 lat od zmiany czy uchwalenia planu miejscowego). Oplata ta jest docho-
dem wtasnym gminy. Wysokos¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu war-
tosci nieruchomosci.

Podstawowy problem, jaki pojawit si¢ z interpretacjg tego przepisu, dotyczyt
stowa ,,zbycie”. Czy renta planistyczna naliczana jest tylko w przypadku odptatnego
zbycia, czy takze umow nieodptatnych? Wojewddzki Sgd Administracyjny w Gdarn-
sku w wyroku z 14 stycznia 2009 r.*? orzekt, ze przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci w drodze umowy darowizny stanowi zbycie nieruchomosci w rozumieniu
art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Skoro ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
zawiera definicji legalnej ,,zbycia nieruchomosci”’, a obowigzek pobrania jednora-
zowej oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci jest jednym ze skutkéw fi-
nansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, o czym mowa w art. 37
ust. 11 tej ustawy, to w postepowaniu w przedmiocie tej optaty pojecie ,,zbycie nie-
ruchomosci” nalezy rozumie¢ zgodnie z definicjg zawarta w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.*

31 I OSK 3158/13, SIP LEX nr 1407486.
32 I SA/Gd 799/08, SIP LEX nr 481500.
33 I SA/Gd 799/08, SIP LEX nr 481500.
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W opinii sadu, jezeli ,,nastepuje sprzedaz nieruchomosci rolnych wykorzysty-
wanych do prowadzenia dzialalnosci rolniczej, ale potozonych na obszarach prze-
znaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne,
nastepuje takze naliczenie optlaty planistycznej”. Z uwagi na uznawanie za zbycie
takze przekazywania nieodptatnie nieruchomosci rolnych dokonana zostata noweli-
zacja ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Dodany na jej podstawie ust. 4a stanowi, ze oplaty nie pobiera si¢ w przypadku
nieodptatnego przeniesienia przez rolnika wiasnosci nieruchomosci wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego na nastepce w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia
20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw albo przepiséw w spra-
wie szczegdtowych warunkéw i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach
dziatania ,,Renty strukturalne” objetego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich
na lata 2007-2013.

Powyzszy przepis nawigzuje do umowy z nastepca, ktéra obecnie raczej w 0g6-
le nie jest zawierana. Warto przypomnie¢, ze art. 84 ustawy o ubezpieczeniu spo-
tecznym rolnikéw stanowi, ze przez umow¢ z nastgpcg rolnik bedacy wlascicie-
lem (wspétwiascicielem) gospodarstwa rolnego zobowigzuje si¢ przenies¢ na osobg
mtodsza od niego co najmniej o 15 lat (nastgpce) wiasnosé (udziat we wspétwiasno-
sci) 1 posiadanie tego gospodarstwa z chwilg nabycia prawa do emerytury lub renty
inwalidzkiej, jezeli nastgpca do tego czasu bedzie pracowaé w tym gospodarstwie.
Natomiast z reguly problem powstaje w przypadku przekazania gospodarstwa za
uzyskanie wczesniejszej emerytury z KRUS czy czesci uzupetniajacej. Wiasnie te
sytuacje powinny zosta¢ przede wszystkim wymienione we wspomnianym art. 36
ust. 4a ustawy.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze obecnie w orzecznictwie przewaza poglad,
ze zbycie w rozumieniu art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzenny nie moze by¢ utozsamiane ze wszystkimi formami
przeniesienia wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego, tj. zaro0wno odptatny-
mi, jak i nieodptatnymi. Nie ma on bowiem zastosowania w przypadku nieodptatne-
go zbycia np. na rzecz oséb bliskich. Przyktadowo Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w uchwale 7 s¢dziéw z dnia 10 grudnia 2009 r. orzekl, ze ,,Pobiera-
nie oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
nie obejmuje sytuacji, gdy nieruchomosé zostata darowana osobie bliskiej”.** Po-
dobnie wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 2 wrze-
$nia 2015 r.% orzekl, ze ,,Pobieranie optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. nie obejmuje sytuacji, gdy nieruchomos¢ zo-

34 Il OPS 3/09, ONSAIWSA z 2010 r. Nr 2, poz. 22, ,Prokuratura i Prawo — wktadka” 2011, nr 6/43.
35 Il SA/GI 110/15, SIP LEX nr 1926616.
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stala darowana osobie bliskiej, jednoczesnie wskazal, ze do uiszczenia optaty plani-
stycznej jest zobowigzany zaréwno ten kto jest wiascicielem (uzytkownikiem wie-
czystym) nieruchomosci w dacie uchwalenia planu, jak i ten kto taka nieruchomosé
dziedziczy”. Dlatego w opinii Sadu przedmiotowa optata obcigza tez tego, ktéry
otrzymatl nieruchomos¢ w drodze darowizny, a nastepnie zbyt ja odptatnie w termi-
nie pigciu lat od uchwalenia lub zmiany planu. Zdaniem sadu ,,W takim przypad-
ku to obdarowany zbywca, a nie darczyrca, jest beneficjentem przysporzenia, a je-
zeli tak, to wzgledy elementarnej sprawiedliwosci spotecznej nakazujg, aby danina,
o ktérej mowa, obcigzyta obdarowanego zbywece, a nie darczyrice, tym bardziej ze
nie cierpi na tym interes publiczny, jako ze gmina w kazdym z tych przypadkéw
otrzyma nalezng jej optate planistyczng”.%

Warto takze wspomnie¢ o art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktory stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejsco-
wego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w sposéb dotych-
czasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe badZ
istotnie ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze,
z zastrzezeniem ust. 2, zgda¢ od gminy np. wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

7. Podsumowanie

Przeprowadzone rozwazania pozwalajag na wysuni¢cie nastgpujacych wnio-
skow.

Po pierwsze, uchwalenie czy zmiana planu zagospodarowania przestrzennego
i polozenie nieruchomosci rolnej na obszarach przeznaczonych w planach na cele
inne niz rolne nie naktadaja, co do zasady, obowigzku zakoriczenia prowadzenia
dziatalnosci rolniczej 1 nie wprowadzajg terminu wylaczenia gruntéw rolnych z pro-
dukcji rolnej (chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospo-
darowania).

Po drugie, juz jednak zmiana w planie zagospodarowania przestrzennego (po-
tozenie nieruchomosci rolnej na obszarach przeznaczonych w planach zagospoda-
rowania przestrzennego na cele inne niz rolne) skutkuje tym, ze nie majg zastoso-
wania do nieruchomosci rolnej m.in. zasady dotyczgce ograniczenn podmiotowych
w odniesieniu do nabywcdéw nieruchomosci rolnych, ANR nie ma prawa pierwoku-
pu i wykupu; prawem wykupu nie jest objete dziedziczenie testamentowe; wspol-
nicy mogg wnosi¢ takie grunty rolne jako aport do spéiki; nie ma ograniczen w za-
kresie sprzedazy czy oddania nieruchomosci rolnych w dzierzawe. Zmiany w planie
zagospodarowania przestrzennego maja takze wptyw na obrét nieruchomosciami
z Zasobu WRSP. Zakaz sprzedazy nie odnosi si¢ do nieruchomosci i ich cze¢sci prze-
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znaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne
niz rolne.

Po trzecie, przepisy sprzyjajg przeksztalcaniu gruntéw rolnych na cele nie-
rolnicze. Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych tylko klasy I-III wymaga zgody
MRiRW. W zakresie pozostatych gruntéw decyzja nalezy do rady gminy. Co praw-
da, na cele nierolnicze i nielesne gmina powinna przeznacza¢ przede wszystkim
grunty oznaczone w ewidencji gruntéw jako nieuzytki, a w razie ich braku — inne
grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej. Niemniej jednak decyzja dotyczaca
wyrazenia zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych lub lesnych na cele nie-
rolnicze lub nielesne ma charakter uznaniowy.

Po czwarte, uzasadnione wydajg si¢ wnioski de lege ferenda. Przyktadowo,
skoro ustawodawca ma zamiar chroni¢ nieruchomosci rolne, to rozwazy¢ nalezy
zmiany w zakresie planowania przestrzennego. Brak planu zagospodarowania prze-
strzennego w gminie czy jej czesci powoduje czesto problemy z okresleniem, czy
dana nieruchomos¢ jest nieruchomoscig rolng i czy zastosowanie ma u.k.u.r. Uza-
sadniony wydaje si¢ postulat wprowadzenia wigkszej ochrony gruntéw rolnych kla-
sy IV. By¢ moze rada gminy przed zmiang planu zagospodarowania przestrzennego
w zakresie zmiany przeznaczenia na cele inne niz rolne gruntéw rolnych stanowia-
cych uzytki rolne klasy IV (jezeli ich zwarty obszar projektowany do takiego prze-
znaczenia przekracza np. 1 ha) powinna otrzymywac zgode podmiotu zewngtrznego
— problem zachodzi jednak z jego wskazaniem. Do czasu wejscia w zycie noweli-
zacji z dnia 19.12.2008 r. do ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rol-
nych i leSnych byt to marszatek wojewddztwa. Zasadne jest rozwazanie powrotu do
tego rozwigzania albo np. wprowadzenie wymogu uzyskania pozytywnej opinii od-
dzialu terenowego ANR (w przysztosci — Agencji Rozwoju Obszaréw Wiejskich)
albo izby rolnicze;j.

Rozwazenia wymaga takze wzmocnienie sytuacji prawnej dzierzawcy nieru-
chomosci rolnych w przypadku przeznaczenia dzierzawionego gruntu na cele inne
niz rolne w planie miejscowym. W takiej sytuacji dzierzawcy nie przystuguje juz
prawo pierwokupu gruntéw, co moze by¢ szczegdlnie niesprawiedliwe w odniesie-
niu do dlugoterminowych posiadaczy zaleznych, ktérzy poczynili znaczne ulepsze-
nia, liczac na mozliwos¢ nabycia ich na wlasnos¢.
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Wptyw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na prawne formy...

THE EFFECT OF THE LOCAL SPATIAL MANAGEMENT PLAN ON LEGAL FORMS
OF AGRICULTURAL REAL ESTATES

Keywords: Local spatial management plan, agricultural real estates, transfer of
ownership right of agricultural real estates, lease of agricultural real estates

The aim of the study is to evaluate the effect of local spatial management plans
on legal forms of administrating agricultural real estates. In view of the extensive
scope of the problem it was decided to focus on the concept of agricultural real
estates; transfer of ownership right or perpetual usufruct right of agricultural real
estates for purposes other than agricultural; the effect of a local spatial management
plan on lease of agricultural real estates. Moreover, the paper also presents principles
of changes in planned land use of agricultural real estates in the local spatial
management plan and it was referred to the problem of exclusion of agricultural land
from agricultural use as well as re-zoning fees.

In conclusion the author states that e.g. adoption or a change in the spatial
management plan and the location of an agricultural real estate in areas with planned
land use other than agricultural does not impose in principle an obligation to cease
agricultural activity and does not introduce the date for the exclusion of agricultural
land from agricultural activity (unless the plan stipulates another manner of their
temporal land management). However, already a change in the plan (the location
of an agricultural real estate in areas with planned land use other than agricultural)
results in a situation when the National Agricultural Constitution Act of 11 April
2003 is no longer binding. The author also presented her de lege ferenda conclusions
concerning e.g. changes in spatial planning, implementation of greater protection
of class IV agricultural land (if their cohesive area planned to have their land use
changed exceeds e.g. 1 ha), reinforcement of the legal position of agricultural real
estate lease in the case of planned land use for leased land other than agricultural in
the local spatial management plan. In such a situation the lessee no longer is entitled
to the preemptive right, which may be particularly unfair in relation to long-term
dependent possessors, who introduced considerable improvements hoping for the
potential acquisition of ownership.

Bibliografia:
Bieluk J., Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego — Komentarz, Warszawa 2016.

Kalus St., Habdas M., Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jako instrument
ksztaltowania wartosci rynkowej nieruchomosci, ,,Studia Iuridica Agraria” 2012, t. X.

DOI: 10.15290/sia.2016.14.08 145



Aneta Suchon

Kijowski R., Ochrona gruntéw rolnych — prawda czy fikcja, [w:] Z zagadnien prawa rolnego, cywil-
nego i samorzadu terytorialnego. Ksigga jubileuszowa Profesora Stanistawa Prutisa, Biatystok
2012.

Klat-Gérska E., Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014.

Eobos-Kotowska D., Bieluk J., Komentarz do ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, Warsza-
wa 2015.

Maj K., Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju obowiazujace od dnia 30 kwietnia 2016 r., ,,Kra-
kowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2.

Nowak M., Ochrona gruntéw rolnych i lesnych — podstawowe zasady, ,,Nieruchomosci” 2014, nr 6.

Panowicz-Lipska J., Najem, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — cz¢$¢ szczegbtowa,
tom &, J. Panowicz-Lipska (red.), Warszawa 2004.

Pariko W., Wtasnos¢ gruntowa w planowanej gospodarce przestrzennej, Studium prawne, Katowice
1978.

Panko W., Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975.

Prutis St., Instrumenty planowania przestrzennego w rolnictwie (zalozenia modelowe a rzeczywistosc),
»Studia Iuridica Agraria” 2012, t. X.

Stempka-Jazwiriska C., Umowa dzierzawy nieruchomosci, Toruri 1981.

Truszkiewicz Z., Nieruchomos¢ rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., ,,Krakowski Prze-
glad Notarialny” 2016, nr 2.

Truszkiewicz Z., Wplyw planowania przestrzennego na pojg¢cie nieruchomosci rolnej w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, ,,Studia Iuridica Agraria” 2007, t. VI.

Wszotek J., Deszczka E., Zmiana przeznaczenia i wylaczenie gruntu z produkcji rolniczej — wybrane
zagadnienia praktyczne, ,,Nieruchomosci” 2016, nr 6.

146 Studia luridica Agraria XIV



