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petnomocnik Pana

1. Zabudowa zagrodowa jest instytucja dostepna wylacznie dla rolnikéw prowadzacych
gospodarstwo rolne

Zgodnie z art. 4 pkt 31 132 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le§nych, zabudowa zagrodowa
sg wytacznie budynki 1 urzadzenia:

e potozone na gruncie rolnym,
e wchodzace w sktad gospodarstwa rolnego,

o zwigzane funkcjonalnie z produkcjg rolna.

Definicja ta ma charakter bezwzglednie obowiagzujacy 1 wyklucza mozliwo$¢ realizowania
zabudowy zagrodowej przez podmiot, ktéry gospodarstwa rolnego nie prowadzi.

2. Dzialka siedliskowa nie jest gospodarstwem rolnym

Organ wskazuje, ze od ponad pot wieku w orzecznictwie nie budzi watpliwosci, ze:



siedlisko nie jest gospodarstwem ( ),

jest jedynie zapleczem gospodarstwa ( ),
moze istnie¢ wylacznie jako cze$¢ funkcjonujacej produkcji rolnej (
.

Twierdzenie petnomocnika, ze siedlisko moze powsta¢ samoistnie, nie ma podstaw prawnych.

3. Zabudowa zagrodowa to zespol budynkow podporzadkowanych dzialalnosci rolniczej

NSA wielokrotnie podkreslat, ze zabudowa zagrodowa:

jest funkcjonalnie zorganizowang catos$cia stuzaca produkcji rolnej ( ),
obejmuje dom mieszkalny jako cze¢$¢ gospodarstwa, a nie obiekt autonomiczny (

))

tworzy iagrode; — gospodarcza i mieszkalng strukture¢ powigzang funkcjonalnie (

)

Zgodnie z uchwalg Sqdu Najwyziszego z 15 grudnia 1969 r.,

za dziatke siedliskowq uwaza sie dziatke pod budynkami wchodzgcymi w
sktad gospodarstwa rolnego. Samo siedlisko nie jest gospodarstwem rolnym, stanowi
bowiem tylko zaplecze i baze¢ gospodarstwa rolnego (uchwata Sqdu Najwyzszego z 13
czerwca 1984 r., Il CZP ). W doktrynie przyjeto —w slad
za orzecznictwem Sqdu Najwyzszego — Ze dziatka siedliskowa to wydzielony obszar
gospodarstwa rolnego przeznaczony na utworzenie siedliska (dom mieszkalny, budynki
inwentarskie i budowle rolnicze oraz podworko) zabezpieczajqgce dzialalnos¢ rolniczg
(por. wyrok NSA z 18 kwietnia 2018 r. sygn. akt ). Wwyroku z

(publ. w CBOSA) Naczelny Sqd Administracyjny
wy]asml ze zabudowa zagrodowa to funkcjonalnie zorganizowane zabudowania o
charakterze gospodarczym (produkcyjnym) oraz mieszkaniowym stuzgca prowadzeniu
gospodarstwa rolnego. Budynki mieszkalne jednorodzinne w ramach budownictwa
zagrodowego wchodzq w sklad indywidualnych gospodarstw rolnych (por. wyroki NSA:
z dnia 4 grudnia 2008 r. sygn.
. Rowniez w wyroku z

r. , publ. w CBOSA, NSA opowiedzial si¢ za powyzszym
rozumieniem zabudowy zagrodowej. Za istotne uznal, przy ustaleniu prawa do
realizacji  zabudowy zagrodowej, czy inwestor jest rolnikiem prowadzgcym
gospodarstwo rolne, z ktorym funkcjonalnie ma by¢ powigzana zabudowa zagrodowa,
w tym budynek mieszkalny wchodzgcy w skiad takiej zabudowy. Podkresla si¢ w
Jjudykaturze, ze zabudowa zagrodowa to zespol budynkow i budowli zlokalizowanych w
obrebie dziatki siedliskowej. Chodzi wigc o zabudowe tworzgcq zagrode, tzn. budynki i
budowle skoncentrowane wokot wspolnego obejscia i stanowigce zaplecze
mieszkaniowe i gospodarcze dla gospodarstwa rolnego (por. wyroki NSA: z 8 listopada
2017 r. sygn. akt z sygn. akt
pazdziernika 2019 r. sygn.

Osoba niebedgca rolnikiem nie spelnia zadnego z tych warunkow.
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4. Pozwolenie na budowe siedliska moze by¢ wydane wylacznie rolnikom

Art. 61 ust. 4 u.p.z.p. jednoznacznie wigze zabudowe zagrodowg z gospodarstwem rolnym.
Wriasciciel dziatki, ktory gospodarstwa nie prowadzi, nie spetnia elementarnych przestanek dla
jej zrealizowania.

5. Proces tworzenia siedliska dotyczy istniejacego gospodarstwa rolnego

Zgodnie z wvrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia

roku (sygn. ) - ,,zabudowa mieszkaniowa jak 1 zagrodowa stuzg realizacji
tego samego celu”, czyli pelnig funkcje mieszkaniows, lecz w przypadku zabudowy
zagrodowej dominujaca funkcja jest utrzymywanie produkcji rolnej. W zwigzku z powyzszym,
w sklad zabudowy zagrodowej powinny wchodzi¢ budynki mieszkalne i budynki gospodarcze
oraz inwentarskie.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia roku (

) zauwaza - aby inwestycja mogta uzyskaé charakter zabudowy zagrodowej konieczne
jest rozpoczecie budowy od postawienia budynku mieszkalnego, a nastgpnie wybudowanie
budynkéw gospodarczych. Sad zauwaza, ze ,zabudowa zagrodowa (siedlisko) stuzy
prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej, stanowiac jednoczes$nie miejsce zamieszkiwania i
pracy rolnika i1 jego rodziny, a grunty zajete pod budynki mieszkalne w gospodarstwach rolnych
uznaje si¢ za grunty wykorzystywane rolniczo. Zabudowa zagrodowa laczy zatem funkcje
mieszkaniowg z funkcja produkeji rolne;.

Powyzsze logicznie i prawnie zaktada uprzednie istnienie gospodarstwa rolnego.
6. Definicja ustawowa zabudowy zagrodowej ma charakter wiazacy i restrykcyjny
Obowigzujaca definicja w u.o.g.r.L:

o zawiera zamkniety katalog elementow,

e wymaga bezwzglednego zwiazku z gospodarstwem,

e uniemozliwia traktowanie zabudowy =zagrodowej jako alternatywy dla typowe;j
zabudowy mieszkaniowej.

7. Argumentacja pelnomocnika inwestora pozostaje sprzeczna z prawem i orzecznictwem
koncepcja przedstawiona przez pelnomocnika ignoruje:

e definicj¢ ustawowa,

e orzecznictwo SN oraz NSA,

e role postepowania o wytgczenie z produkcji rolnicze;,

e rozrdznienie migdzy siedliskiem a gospodarstwem rolnym,
o restrykcyjny charakter zabudowy zagrodowe;.

Sprawe prowadzi )

Biuro podawcze — Wejscie A. Tel.

Administratorem danych osobowych jest Starosta Warszawski Zachodni. Przetwarzamy Panstwa dane osobowe wylacznie

w celu wykonania zadan Administratora, ktére wynikaja z przepisow prawa oraz zadan realizowanych w interesie publicznym.
Wigcej informacji znajdziecie Panstwo: https://pwz.pl/page/ochrona-danych-osobowych.




8. W zakresie badania statusu rolnika przez organ architektoniczno-budowlany

Organ wskazuje, ze w obowigzujagcym stanie prawnym Prawo budowlane nie zawiera
przepisu, ktoéry wprost nadawatby organowi architektoniczno-budowlanemu kompetencje do
samodzielnego badania statusu rolnika inwestora ani zadania dokumentow potwierdzajacych
prowadzenie gospodarstwa rolnego.

Katalog dokumentow, ktore inwestor ma obowigzek dotaczy¢ do wniosku o pozwolenie na
budowe, okresla art. 33-35 ustawy — Prawo budowlane i jest to katalog co do zasady
zamkniety.

Nie oznacza to jednak, ze organ architektoniczno-budowlany jest pozbawiony mozliwosci — a
w pewnych sytuacjach wrgcz obowiazku — weryfikacji, czy inwestycja kwalifikujaca si¢ jako
zabudowa zagrodowa rzeczywiscie speinia ustawowe przestanki takiej zabudowy, w tym jej
zwigzek z gospodarstwem rolnym.

Na podstawie art. 7, art. 75 § 1 oraz art. 77 § 1 k.p.a.:

e organ ma obowigzek podja¢ wszelkie kroki niezbedne do dokladnego wyjasnienia
stanu faktycznego,

e organ przeprowadza postepowanie W sposOb zapewniajacy wyczerpujace
rozpatrzenie materialu dowodowego,

o dowodem w postepowaniu moze by¢ wszystko, co przyczyni si¢ do ustalenia prawdy
obiektywnej, jezeli nie jest sprzeczne z prawem.

Zgodnie z k.p.a. organ moze wigc uzna¢ za dowod m.in.:

e os$wiadczenia stron,

e dokumenty urzedowe i prywatne,

o zaswiadczenia ARIMR, KRUS, ewidencj¢ gruntéw i budynkow,

e decyzje o doptatach, deklaracje podatku rolnego, umowy dzierzawy, wypisy z rejestru
zwierzat,

o inne dokumenty $wiadczace o prowadzeniu gospodarstwa rolnego.

Wynika to z zasady prawdy obiektywnej — organ musi ustali¢ stan faktyczny zgodny z
rzeczywistoscia, a nie opiera¢ si¢ wylacznie na deklaracji inwestora.

W przypadku gdy dla terenu obowigzuje MPZP, to wla$nie plan miejscowy rozstrzyga, czy
dopuszczalna jest:

e zabudowa zagrodowa,
e zabudowa siedliskowa,
o zabudowa zwigzana z gospodarstwem rolnym.

W zwigzku z powyzszym jezeli MPZP uzaleznia dopuszczalno$¢ zabudowy od:
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e prowadzenia gospodarstwa rolnego,
e posiadania okreslonego areatu,
e wykazania funkcjonalnego zwigzku z dziatalno$cig rolnicza,

co za tym idzie, organ ma obowiazek (a nie tylko mozliwos¢) zbadaé, czy inwestor te warunki
spetnia.

A skoro ma obowiazek zbadaé, to zgodnie z k.p.a.:

e marowniez prawo zada¢ dokumentow,
e ainwestor ma obowiazek je przedtozy¢.

Wynika to z zasady, ze organ nie moze wydaé decyzji sprzecznej z MPZP, a warunki
okreslone przez plan maja charakter wigzacy (art. 7 u.p.z.p.).

Organ podkresla, Ze:

e w postepowaniu o warunki zabudowy (WZ) to organ wydajacy WZ bada, czy
inwestor prowadzi gospodarstwo rolne — 1 tylko tam ta kwestia jest rozstrzygana;

e w postepowaniu o pozwolenie na budowe, gdy dla terenu obowiazuje WZ, organ
architektoniczno-budowlany nie bada ponownie tych przestanek;

e natomiast gdy obowigzuje MPZP, to organ architektoniczno-budowlany
samodzielnie weryfikuje, czy inwestor spelnia warunki wynikajace ze strefowania i
przeznaczen planu.

Przyktad:

Jezeli MPZP stanowi, ze teren oznaczony ,,RM” — zabudowa zagrodowa — moze by¢
realizowany wylacznie przez rolnika prowadzacego gospodarstwo, to organ ma obowigzek
zada¢ dokumentow pozwalajacych ustali¢, czy inwestor rzeczywiscie:

e jestrolnikiem,

e prowadzi gospodarstwo,

e wykonuje dziatalnos¢ rolnicza,

e posiada areal zwigzany z dziatkg inwestycyjna.

Organ nie moze wyda¢ pozwolenia na budowe na rzecz podmiotu, ktdry nie spelnia warunkéw
okreslonych przez plan.

Prawo budowlane nie zawiera przepisu nakazujacego badanie statusu rolnika, jednak
k.p.a. naklada obowiazek ustalenia rzeczywistego stanu faktycznego, zas MPZP moze
zawiera¢ wigzace przeslanki dotyczace rolnika lub gospodarstwa, dlatego organ moze i
musi zada¢ dokumentow, jezeli bez ich przedstawienia nie jest mozliwe ustalenie, czy inwestor
spetnia warunki dopuszczalnosci zabudowy okreslone przez MPZP.

Brak tych dokumentéw uniemozliwia organowi stwierdzenie zgodnosci projektu z planem
miejscowym, co skutkuje obowigzkiem odmowy zatwierdzenia projektu budowlanego i
odmowy wydania pozwolenia na budowe.
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Dodatkowo organ wskazuje, ze w orzecznictwie sgdowym jednoznacznie przesgdzono, iz:

»W mysl art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le§nych
gruntami rolnymi sg takze grunty pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami
mieszkalnymi 1 innymi budynkami stuzagcymi wytacznie do produkcji rolniczej. Dlatego
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynku mieszkalnego wchodzacego w sktad
gospodarstwa rolnego nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntu rolnego
na cele nierolnicze. Grunt pod budynkiem mieszkalnym wchodzacym w sktad gospodarstwa
rolnego pozostaje nadal gruntem rolnym.”

Ponadto, jak wskazat WSA w Szczecinie w wyroku z

HArt. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. nie znajduje zastosowania do zabudowy zagrodowej, jezeli
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowa przekracza S$rednig
powierzchni¢ gospodarstwa rolnego w danej gminie.”

W orzeczeniu tym podkreslono, ze:

o siedlisko musi znajdowac si¢ na terenie gospodarstwa rolnego wnioskodawcy,
e jedno gospodarstwo moze mie¢ jedng dziatke siedliskowa,
o zabudowa zagrodowa jest $ci§le zwigzana z funkcjg rolnicza, a nie mieszkaniows.

W praktyce oznacza to, ze:

o inwestor musi uzyska¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy (jezeli brak MPZP)

o organ wydajacy decyzje WZ ustali, czy na dzialce jest prowadzone gospodarstwo oraz
czy przekracza $rednig powierzchni¢ gospodarstwa w gminie (lub MPZP okresli),

e brak gospodarstwa wyklucza mozliwos¢ zastosowania art. 61 ust. 4 u.p.z.p.

e atym samym wyklucza dopuszczalnos¢ zabudowy zagrodowe;.

W Swietle tego orzecznictwa, jezeli inwestor nie prowadzi gospodarstwa rolnego, nie ma
mozliwosci ani prawnych, ani faktycznych, aby uzyskat warunki zabudowy dla siedliska.

NSA w wyroku z dodatkowo wskazal, ze:

o zabudowa zagrodowa powstaje w ramach struktury gospodarstwa rolnego,
e jej funkcjg jest obstuga produkcji rolne;,
e dom mieszkalny rolnika stanowi jedynie element zagrody, nigdy odwrotnie.

Majac na uwadze jednoznaczng tres¢ przepisOow oraz utrwalone stanowisko sadow
administracyjnych, organ stwierdza, ze:

o zabudowa zagrodowa moze by¢ realizowana wytacznie przez rolnika,

e wylacznie w ramach istniejgcego gospodarstwa rolnego,

o siedlisko nie moze powsta¢ samoistnie,

e a tym samym uniemozliwia legalne ubieganie si¢ o pozwolenie na budowe jako
zabudowy zagrodowe;j.
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Organ nie moze zaakceptowac interpretacji prowadzacej do obejscia przepisow chronigcych
grunty rolne.

Oczywiscie budowa siedliska na dziakce rolnej jest jak najbardziej mozliwa. Zastrzec jednak
nalezy, ze w polskim ustawodawstwie nie wystepuje legalna definicja ,,siedliska”. Niemniej
prawo do wybudowania budynku mieszkalnego na gruncie rolnym przez rolnika wynika
bezposrednio z art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, zgodnie z ktérym
gruntami rolnymi sg rowniez grunty pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych
budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylgcznie
produkcji rolniczej lub przetworstwu rolno-spozywczemu. Oznacza to, ze w przypadku
zabudowy wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego nie jest wymagana zmiana przeznaczenia
gruntu. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze zgodnie z Kodeksem cywilnym gospodarstwem
rolnym sg grunty rolne wraz z gruntami le§nymi, budynkami, urzadzeniami i inwentarzem,
jezeli stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowana calo$¢ gospodarcza, a takze prawa zwigzane
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. To w praktyce przesadza, ze wybudowanie siedliska
jest mozliwe jedynie w sytuacji, gdy na danej dziatce jest prowadzone gospodarstwo rolne i
istnieje realna dzialalno$¢ rolnicza — w przeciwnym razie grunt nie staje si¢ czescig
gospodarstwa w rozumieniu przepisOw prawa, a inwestycja nie moze zosta¢ zakwalifikowana
jako zabudowa zagrodowa.

Dla przyjecia, ze poszczegdlne grunty stanowig jedno gospodarstwo rolne nie ma
decydujacego znaczenia ich wzajemne potozenie, a wigc to czy tworza one zwarty kompleks,
czy tez sg rozproszone. W kazdej sprawie konieczne jest dokonanie indywidualnej oceny jak
gospodarstwo rolne zwigzane jest z planowang zabudowsg, czy ta zabudowa pelni funkcje
zabudowy zagrodowej dla tego gospodarstwa rolnego oraz - jaki jest zwigzek - poszczegdlnych
czgsci gospodarstwa rolnego.

Jedynym wymogiem jaki mozna wywies¢ z art. 61 ust. 4 u.p.z.p. jest wymog, by grunty
wchodzace w sktad gospodarstwa znajdowaly si¢ na terenie tej samej gminy.

Z powazaniem

zup. STAROSTY
mgr inz. arch. Iwona Suszczynska-Zienkiewicz
Naczelnik Wydz. Architektury i Budownictwa

Otrzymuje:
1. adresat
2. ala
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