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Odrolnienie gruntéw rolnych na
terenie miast utatwieniem procesu

Inwestycyjnego

Z dniem 1 stycznia 2009 r. w zycie weszta nowelizacji ustawy o ochronie grun-
toéw rolnych i lesnych z dnia 10 pazdziernika 2008 r. zaktadajacej odrolnienie

z mocy prawa gruntéw znajdujacych sie na obszarze miast. Ustawa w konse-
kwencji veta prezydenta zostata ponownie przyjeta przez Sejm w dniu 19 grud-
nia 2008 r., nalezy jednak pamieta¢, iz prezydent hipotetycznie moze jeszcze
skorzystac z przystugujacej mu skargi do Trybunatu Konstytucyjnego.

W wyniku przyjetej nowelizacji, zmianie ule-
gnie dotychczasowy schemat prowadzenia
w obrebie miast procesu inwestycyjnego na
nieruchomosciach stanowiacych grunty rol-
ne - wyeliminowana zostanie koniecznos¢
tzw. odrolnienia nieruchomosci. Z uwagi na
zaskakujacg ilo$¢ gruntéw rolnych w obrebie
o$rodkéw miejskich (w przypadku Warszawy
jest to prawie 30% jej calego obszaru), oma-
wiana nowelizacja znaczaco wplynie na
wzrost podazy na rynku nieruchomosci in-
westycyjnych, a tym samym ma szanse przy-
czyni¢ si¢ do obnizenia ich ceny.

Obowigzujaca dotychczas ustawa o ochro-
nie gruntdw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego
1995 r. Dz. U. Nr 16, poz. 78 (dalej ,,Ustawa”)
jako podstawowy sposéb ochrony tych grun-
tow przewiduje ograniczenie przeznaczania
ich na cele nierolnicze lub niele$ne, rowniez
wtedy, gdy grunty te znajduja sie w granicach
administracyjnych miasta. W konsekwen-
cji jeszcze dzi§ w warszawskich dzielnicach
Wilanéw czy Bialoleka bez trudu znalez¢
mozna miejsca, w ktérych prowadzona jest
produkcja rolna.

Obecnie, aby przeprowadzi¢
cje zgodnie z obowiazujacymi przepisami
na gruncie o charakterze rolnym (tj. przede
wszystkim na gruncie okreslonym w ewiden-
¢ji gruntéw jako uzytki rolne), potencjalny
inwestor musi przebrng¢ przez skomplikowa-
ng procedure, potocznie zwang odrolnieniem
nieruchomosci. Na powyzszy proces skladaja
sie dwa, podstawowe etapy: (i) przeznaczenie
nieruchomosci na cele nierolne oraz (ii) wy-
taczenie gruntu z produkcji rolne;.

Na uwage zastuguje fakt, iz przeznacze-
nie nieruchomos$ci rolnej na cele nierol-

inwesty-

ne zgodnie z art. 7 Ustawy dokonuje sie
w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Z powyzszego wynika, iz
po pierwsze, jezeli dla danej nieruchomosci
uchwalony zostal juz plan miejscowy, w kto-
rym nieruchomos$¢ przeznaczona zostala na
cele rolne, zrealizowanie na niej inwestycji
mozliwe bedzie dopiero po uprzednim prze-
prowadzeniu procedury zmiany planu miej-
scowego. Po drugie, w przypadku, gdy dana
nieruchomos$¢ rolna nie jest objeta planem
miejscowym nie ma, co do zasady, mozliwo-
$ci wydania dla takiej nieruchomosci decyzji
o warunkach zabudowy oraz zagospodarowa-
nia przestrzennego dopuszczajacej pozarol-
nicze wykorzystanie nieruchomosci (wyjatek
stanowi art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym
odnoszacy si¢ do nieruchomosci objetych
niegdys uchylonymi planami miejscowymi).
Nalezy réwniez pamietaé, ze aby samorzad
gminy mogt przeznaczy¢ w planie miejsco-
wym nieruchomos¢ rolng na cele pozarolni-
cze, wymagane bylo wczesniejsze uzyskanie
na powyzsze odpowiedniej zgody, w zalezno-
$ci od klasy gruntu, ministra do spraw rolnic-
twa lub marszatka wojewddztwa.

W ramach drugiego etapu procesu odrol-
nienia dochodzilo do wylaczenia nierucho-
moéci z produkeji rolnej, co w przypadku
gruntéw wyzszych klas (gruntéw pochodze-
nia mineralnego Kklasy I, II, III, III a, III b
oraz uzytkéw rolnych pochodzenia organicz-
nego od I do VI Kklasy wlacznie) wigzato sie
z konieczno$cig uzyskania przez inwestora
decyzji administracyjnej starosty o zgodzie
na wylaczenie nieruchomosci z produkeji
rolnej.

Konsekwencja wprowadzenia omawia-
nej nowelizacji bedzie, po pierwsze zniesie-
nie koniecznoéci uzyskiwania przez organy
samorzadu przy sporzadzaniu planéw miej-
scowych w obrebie miast wspomnianych
powyzej zgdd ministra lub marszalka woje-
wodztwa na przeznaczenie gruntéw rolnych
na cele pozarolne. Po drugie natomiast, moz-
liwe bedzie realizowanie inwestycji na nie-
ruchomosciach rolnych réwniez w oparciu
o decyzje o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania przestrzennego na takich samych
zasadach, jak na nieruchomo$ciach o charak-
terze nierolnym.

Ponadto, wraz ze zniesieniem obowigz-
ku przeprowadzenia procedury odrolnie-
nia gruntdw w granicach miast zniknie
réwniez cigzacy na inwestorach, w zwigzku
z wylaczeniem danego gruntu z produkcji
rolnej, obowiazek ponoszenia, przewidzia-
nych przez art. 12 Ustawy, naleznoéci i oplat
rocznych. Zgodnie z przepisami przej$ciowy-
mi, powyzsze zwolnienie ma dotyczy¢ réw-
niez niewymaganych w dniu wejscia w zycie
ustawy naleznosci i oplat rocznych zwigza-
nych z uzyskaniem przed wejsciem w zZycie
ustawy prawa do wylaczenia gruntu z pro-
dukgji rolnej.

Podsumowujac wchodzaca w zycie nowe-
lizacje ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych nalezy stwierdzi¢, iz z pewnoscia
przyczyni si¢ ona do poprawy warunkéw
inwestowania na terenie miast. Z uwagi na
zwigkszong podaz terenéw inwestycyjnych
spodziewaé si¢ mozna obnizenia ich cen.
Ponadto, w zwiazku ze zniesieniem obo-
wigzku odrolnienia gruntéw rolnych w ob-
rebie miast, a w konsekwencji skréceniem
procesu przygotowywania inwestycji oraz
zniesieniem przywolanych wyzej oplat za
wylaczenie nieruchomosci z produkeji rol-
nej, obnizg si¢ réwniez koszty samego proce-
su inwestycyjnego.

Doceniajac ~ niewatpliwe  pozytywne
aspekty zmian w omawianej ustawie, pa-
mietaé nalezy réwniez o zagrozeniach wig-
zacych sie z realizacja duzej ilosci inwestycji
w oparciu o decyzje o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania przestrzennego na
obszarach nieobjetych dotad planowaniem
przestrzennym.
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"De-farming” of agricultural land
within cities — simplifying real estate

development

The first day of the new year, 1 January 2009, marked the coming into force of
the Amendment to the Act on Protection of Agricultural and Forested Land

of 10 October 2008, under which agricultural land within municipal boarders
will no longer be restricted to agricultural use by operation of law. As a conse-
quence of the President’s veto the Amendment was resubmitted for adoption
by the Lowe House of Polish Parliament on 19 December 2008. It should be no-
ted that theoretically the President still has the right to file a complaint against

the statute to the Constitutional Tribunal.

As a consequence of the to-be-adopted
Amendment, the to-date investment pro-
cess followed within the municipal boarders
will change with respect to real estate com-
prising agricultural land - it will no longer
be necessary to revoke the zoning of land for
agricultural use (“de-farming”). Given the
surprising quantity of agricultural land fo-
und within municipal boarders (for example,
in Warsaw such land accounts for nearly 30%
of the capital’s entire area), the Amendment
will significantly contribute towards greater
supply of land for development and thus, mi-
ght well effect lower property prices.

The hitherto binding Act on Protection of
Agricultural and Forested Land of 3 February
1995 Dz. U. No. 16, item 78 (hereinafter re-
ferred to as “the Act”), as the key measure
for protecting this type of land, restricts the
use of agricultural land for non-agricultural
or non-forestry purposes, even if the land
is located within the administrative boar-
ders of a municipality. As a consequence, in
some Warsaw districts, such as Wilanow or
Bialoleka, it is not difficult to find land still
used for farming.

In order to execute an investment on land
zoned for agricultural use only (i.e. namely
land defined as arable in the land and mort-
gage register) under currently binding regu-
lations, the prospective investor must drudge
through a very complex procedure, commonly
known as “de-farming” of real estate. The pro-
cess is made up of two basic stages: (i) zoning
land for non-agricultural use, and (ii) exclu-
sion of land from agricultural production.

It is worthy to note that the zoning of agri-
cultural land for non-agricultural use pur-
suant to Art. 7 of the Act, is subject to entry
in the local master plan. Thus, firstly, if gi-
ven land is already subject to a local master
plan, under which it is zoned for agricultural
use, an investor will be able to execute a real
estate development thereon only upon the
prior amendment of the local master plan.
Secondly, if a given piece of agricultural land
is not covered by a local master plan, there is,
in principle, no way of issuing for such land
a land planning and development decision
under which non-agricultural use of the pro-
perty would be permitted (with the excep-
tion provided for in Art. 61.1.4 of the Act on
Spatial Planning and Development, which re-
fers to land once subject to revoked local ma-
ster plans). One must also remember that in
order for a municipality’s local government
to be able to zone in a local master plan agri-
cultural land for non-agricultural use it first
needs to obtain the relevant consent, depen-
ding on land classification, from either the
minister competent for agriculture or from
the marshal of the voivodship.

In the second stage of the “de-farming”
process, land is excluded from agricultural
production, which in the case of land of hi-
gher classification (land with mineral classes
L, IL, 111, I1Ia and IIIb, and arable land of or-
ganic origin classes I to VI) also means the
investor has to secure an administrative de-
cision issued by the head of the county (sta-
rosta) consenting to the exclusion of a given
piece of land from agricultural production.

Following the implementation of the di-
scussed Amendment, firstly, it will no lon-
ger be necessary for the local government to
secure the abovementioned consents when
preparing local master plans for real estate
located within the municipal boarders, from
the minister or the marshal to zone agricul-
tural land for non-agricultural use. Secondly,
it will be possible to execute investments on
agricultural land also by virtue of a spatial
planning and development decision, under
the same rules and procedures as applicable
to land zoned as non-agricultural.

Moreover, along with the abolishment of
the obligation of the “de-farming” procedure
within the municipal boarders, investors will
no longer be obligated, in connection with
the execution of a given piece of land from
agricultural production, of incurring charges
and annual fees provided for in Art. 12 of the
Act. Under the transition provisions, the abo-
ve waiver is to also apply to non-obligatory as
of the date of the entry into force of the act
charges and annual fees payable upon being
conferred the right to exclude land from agri-
cultural production prior to the entry into
force of the act.

In sum, the Amendment to the Act on
Protection of Agricultural and Forested
Land which coming into force will undoub-
tedly contribute to improving the conditions
for real estate development within cities and
town. Given the greater quantity of land ava-
ilable for development, property prices are li-
Kkely to come down. Furthermore, since the
abolition of the obligation to “de-farm” agri-
cultural land located within municipalities,
and as a consequence shortening of the pro-
cess preceding land development and the an-
nihilation of the abovementioned charges for
the exclusion of land from agricultural pro-
duction, the costs of real estate development
should also come down.

Even though there is much to be said abo-
ut the advantages the discussed amendment
will usher in, we should also keep in mind the
threats connected with the execution of a lar-
ge number of development projects by virtue
of spatial planning and development deci-
sions issued for land never to date covered by
spatial planning.
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