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1. Wstep

Wylaczenie gruntow z produkcji rolnej, przeprowadzane zgodnie z ustawa z 3
lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych [5], jest wymagane przy wielu
inwestycjach w szczegdlnosci na terenach gdzie wystgpuja grunty rolne dobrej jakosci.
Zgodnie bowiem z wspomniana ustawa [5] wylaczenie jest konicczne w przypadku
gruntdw pochodzenia organicznego wszystkich klas oraz gruntéw pochodzenia
mineralnego klas LIl iIll. Przez wylaczenie gruntow z produkcji rolnej rozumie sig
rozpoczgcie innego niz rolnicze lub lesne uzytkowania gruntow.

Przebieg procesu inwestycyjnego obliguje inwestora do zasiggnigcia informacji
o klasie bonitacyjnej gruntu oraz rodzaju uzytku juz na etapie projektowania inwestycji.
Zrealizowanie inwestycji na terenach gdzie wystepuja grunty wymienionych wyzej klas
bedzie wymagato wczesniejszego uzyskania decyzji o wylaczeniu gruntéw z produkcji
rolnej lub lesne;j.

Pozniejsza realizacja inwestycji powinna by¢ prowadzona na gruntach
wylaczonych z produkeji rolnej lub le$nej. Rdéwniez poOzniejsza zmiana uzytku
gruntowego w wyniku inwentaryzacji powykonawczej powinna pokrywac si¢ z terenem
wylaczonym z produkcji rolnej lub lesnej.

W niniejszym artykule przeanalizowano wybrane przypadki wylaczenia
gruntéw z produkcji rolnej i poréwnano je z wynikami inwentaryzacji powykonawczej
po zakonczeniu budowy.

2. Podstawy prawne wylgczenia gruntow z produkcji rolnej i inwentaryzacji
powykonawczej
Do gléwnych aktow prawnych zwiazanych z realizacja inwestycji na terenach
rolnych i le$nych naleza:
e Ustawa z 7 lipca 1994 roku prawo budowlane [4],
e Ustawa z 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych [5],
e Ustawa z27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym [6],
Ustawa z 17 maja 1989 roku prawo geodezyjne 1 kartograficzne [3],
Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z 21 lutego
1995 roku wsprawie rodzaju izakresu opracowan gcodezyjno-
kartograficznych ~ oraz  czynno$ci  geodezyjnych  obowiazujacych
w budownictwie [1],
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e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca
2001 roku w sprawie ewidencji gruntow i budynkow [2].

3. Zasady wylaczenia gruntéw z produkcji rolnej
Gruntami rolnymi w rozumieniu ustawy [5] sa grunty:
okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne,
pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylacznie dla
potrzeb rolnictwa,

e pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi,
oraz innymi budynkami iurzadzeniami stuzacymi wylacznie produkcji
rolniczej, oraz przetworstwu rolno-spozywczemu,

e pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej
uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepiséw o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych 1 podatku dochodowym od 0sdb prawnych,

o parkow wiejskich oraz pod zerdzewicniami izakrzewieniami $rodpolnymi,
wtym rowniez pod pasami  przeciwwietrznymi 1 urzadzeniami

przeciwerozyjnymi,
pracowniczych ogrodow dziatkowych i ogrodéw botanicznych,
pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych

1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji oraz
utylizacji Sciekow 1 odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkaficow wsi,
e zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa,
torfowisk i oczek wodnych,
pod drogami dojazdowymi do gruntéow rolnych.

Z kolei gruntami lesnymi, w rozumicniu ustawy [5], sa grunty:
okreslone jako lasy w przepisach o lasach,

zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesne;j,

pod drogami dojazdowymi do gruntow lesnych.

Ustawa [S5] okresla dwa giowne przypadki koniecznosci wylaczenia gruntow
z produkcji rolnej 1 lesnej. Zgodnie z ustawa decyzja na wylaczenie z produkcji jest
wymagana:
e dla wszystkich gruntow lesnych,
e uzytki rolne:
- klas I, 11, HI, I1la, I1Ib — wszystkich, niezaleznie od tego z jakich gleb
zostaly wytworzone,
- klas IV, IVa, IVb, V, VI — wytworzonych zgleb pochodzcnia
organicznego.

Z kolei decyzja na wylaczenie z produkcji nie jest wymagana:
e jezeli przedmiotem wylaczenia sa wszystkie uzytki rolne bez wzgledu na klasg,
zjakich gleb zostaly wytworzone, oile znajduja si¢ w granicach
administracyjnych miasta,
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e uzytki rolne klas IV, IVa, IVb, V iVI wytworzone zgleb pochodzenia
mineralnego.

W przypadku gruntéw rolnych potozonych na terenie miast nie jest wymagane:
e uzyskanie zgody na zmiang¢ przeznaczenia,
e przeprowadzenie = zmiany  przeznaczenia przez  miejscowy  plan
zagospodarowania przestrzennego,
uzyskanie decyzji zezwalajacej na wylaczenie gruntow z produkcji rolne;j,
ponoszenia optat na Fundusz Ochrony Gruntéw Rolnych.

Organem wilasciwym do wydania decyzji o wylaczeniu gruntéw z produkc;ji
rolnej jest starosta, adla gruntéw lesnych — dyrektor regionalnej dyrekcji Lasow
Panstwowych, z wyjatkiem obszarow parkow narodowych, gdzie wilasciwym jest
dyrektor parku [5].

Zgodnie z ustawg [4] wydanie decyzji o wylaczenie gruntéw z produkcji rolnej
lub lesnej, nastgpuje przed uzyskaniem pozwolenia na budowe. Organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie moze wydac pozwolenia na budowe, jesli inwestor nie
uzyskat decyzji zezwalajacej na wylaczenie gruntéw z produkc;ji rolnej.

Decyzja zczwalajaca na wylaczenie gruntdw z produkcji jest decyzja
administracyjng sktadajaca si¢ z dwodch czgéci. Pierwsza z nich dotyczy zezwolenia na
wylaczeniu gruntéw z produkcji rolniczej. Okresla przedmiot (dzialki objete
wylaczeniem) oraz zakres (powierzchni¢) wylaczenia. Druga natomiast okresla
obowiazki zwiazane z wylaczeniem. Przez obowiazki rozumiana jest konieczno$é
uiszczenia naleznosci iopfat, atakze np. obowiazku zdjecia i wykorzystania
prochnicze)j warstwy gleby.

Za wylaczenie gruntéw z produkcji rolnej lub le$nej pobierana jednorazowa
naleznos$¢ z tytuhu trwatego wylaczenia gruntow z produkcji oraz oplaty roczne. Oplata
roczna z tytulu uzytkowania na cele nierolnicze lub nielesne gruntéw wylaczonych
z produkcji, w wysokosci 10 % jednorazowej naleznosci. Oplata roczna uiszczana jest
przez 10 lat w razie trwalego wylaczenia. W przypadku nietrwalego wylaczenia oplata
ta jest uiszczana przez okres tego wylaczenia, nie dhuzej jednak niz przez 20 lat od
chwili wylaczenia tych gruntéw z produkcji.

Obowiazek uiszczania jednorazowej naleznosci i oplat jest $cisle zwiazanych
z wylaczeniem. Ich wysokos$ci uzalezniona jest od powierzchni wylaczenia, a takze od
klasy gleby na ktérej znajduje si¢ wylaczany grunt. Podstawa do wyliczenia jest
rownowarto$¢ tony ziarna zyta ustalanego w wysokosci stosowanej do wymierzania
podatku rolnego, oglaszanego przez Giéwny Urzad Statystyczny.

Obowiazek  uiszczenia jednorazowej naleznosci ioptat rocznych,
a w odniesieniu do gruntéw lesnych rowniez jednorazowego odszkodowania, nie
dotyczy wylaczenia gruntow z produkcji rolniczej lub lesnej na cele budownictwa
mieszkaniowego:

e do 0,05 ha w przypadku budynku jednorodzinnego,
e do 0,02 ha, na kazdy lokal mieszkalny, w przypadku budynku
wielorodzinnego.
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4. Zasady inwentaryzacji powykonawczej budynku

Zgodnie z ustawa [1] oraz rozporzadzeniem [4] geodezyjna inwentaryzacja
powykonawcza  obiektow  budowlanych, wtym  rowniez  dokumentacja
geodezyjno-kartograficzna powinna zawiera¢ dane umozliwiajace wniesienie zmian na
mapg zasadnicza, do ewidencji gruntéw 1 budynkow oraz do ewidenc)i sieci uzbrojenia
terenu.

W przypadku inwentaryzacji budynku niezwykle istotne jest wydzielenie
gruntow niezbednych do korzystanie z inwentaryzowanego budynku. Grunty takie
czgsto wymagaja zmiany sposobu uzytkowania terenu na uzytek oznaczony jako tercny
mieszkaniowe - B lub w przypadku gruntéw uzytkowanych rolniczo (wiasciciel
prowadzi dziatalnos¢ rolnicza) na uzytek rolny zabudowany - B-R, B-Ps lub B-L.
Zmiana sposobu uzytkowania terenu wymaga sporzadzenia dokumentacji niezbg¢dnej do
aktualizacji operatu ewidencji gruntow 1 budynkéw. Najwazniejszym dokumentem
bedzie tu wykaz zmian gruntowych oraz arkusz danych ewidencyjnych budynku.

Geodeta wykonujacy inwentaryzacj¢ powykonawcza budynku ma obowiazek
okresli¢ faktyczny sposob uzytkowania terenu oraz jego zakres.

Poniewaz analizowane w niniejszym artykule decyzje o wylaczeniu gruntow
z produkcji rolnej dotycza gtownie terenéw pod inwestycje mieszkaniowe, warto w tym
miejscu wspomnie¢ co w ewidencji gruntow okreslane jest jako tercny mieszkaniowe.
Zgodnie z zalacznikiem 6 do rozporzadzaniem [2] do terendow mieszkaniowych
(oznaczanych w ewidencji gruntow jako B) zalicza si¢ grunty, niewykorzystywane do
produkcji rolniczej i lesnej, zaj¢te pod budynki mieszkalne, urzadzenia funkcjonalnic
zwigzane z budynkami mieszkalnymi (podworza, dojazdy, przejscia, przydomowe place
gier i zabaw itp.), a takze ogrodki przydomowe.

5. Analiza wylaczenia gruntéw z produkcji rolnej

Przedmiotem analizy jest 9 przypadkow wylaczenia gruntdow z produkcji rolnej
w jednym z powiatéw wojewodztwa malopolskiego. Omawiane przypadki dotyczyly
wyltaczenia gruntow pod cele mieszkaniowe. Powierzchnia wlaczen zawicrata sig
w przedziale od 125 do 324 m®. Byly to zatem powierzchnie za ktore ustawa [5] nie
przewiduje naliczenia naleznosci ani opfat. Analizowane dzialki ewidencyjne dla
ktérych wydano decyzje o wylacznie z produkcji rolnej miaty powierzchnie od 622 m®
do 1471 m”.

Jednoczesnie dla analizowanych przypadkéw wylaczenia gruntow z produkcji
rolnej zbadano operaty z inwentaryzacji powykonawczej zrealizowanych budynkow.
Zmieniony w wyniku inwentaryzacji uzytek gruntowy powinien powierzchniowo
odpowiada¢ powierzchni gruntu wylaczonego z produkcji rolnej. W analizowanych
przypadkach grunty rolne zostaty mienione na tereny zabudowy mieszkaniowe;.

Zestawienie powierzchni zmienionych uzytkéw z powierzchnia wylaczona
z produkcji rolnej przedstawia rysunek 1.
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Rysunek 1.Zestawicnie powierzchni dla analizowanych 9 przypadkow wytaczenia gruntéw z produkcji roinej

Jak wynika z prezentowanego wykresu we wszystkich analizowanych
przypadkach powierzchnia zmienionego w wyniku inwentaryzacji uzytku jest wigksza
od powierzchni gruntu wylaczonego =z produkcji rolnej. Poniewaz analizowane
przypadki nie zawieraly zalacznika graficznego do decyzji o wylaczeniu niemozliwe
jest porébwnanie obszaréw wylaczonych izmienionych w wyniku inwentaryzacji pod
wzgledem potozenia na dziatce.

6. Zakonczenie i wnioski

Z przedstawionej w artykule analizy wynika Ze podczas inwentaryzacji
powykonawczej budynku powierzchnia zmienionego uzytku jest znaczaco wigksza od
obszaru wylaczonego z produkcji rolnej. Tylko wdwoch przypadkach byla to
powierzchnia zblizona. Zestawienie roznic przedstawia rysunek 2.
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Rysunek 2. Zestawienie roznic w powierzchni wylaczonej z produkcji rolnej i powierzchni zmienionego
uzytku w wyniki inwentaryzacji powykonawczej

Rozbiezno$¢ w zmianic sposobu uzytkowania terenu w odniesieniu do
wczesniejszego wylaczenia gruntdw z produkcji rolnej wynikaja przede wszystkim
z braku kontroli ze strony starostwa nad realizacja procesu inwestycyjnego. Brak
kontroli polaczony zbakiem konseckwencji dla inwestora ztytutu niezgodnosci
zmienionej powierzchni w odniesieniu do decyzji wylaczeniowej powoduje ze tak
naprawd¢ niewielu inwestorow przy zagospodarowaniu dziatki bierze pod uwage
ustalenia decyzji wylaczeniowe;.

W tym miejscu nalezy wspomnie¢, ze ustawa [5] przewiduje kary dla os6b
wylaczajacych tereny z produkeji rolnej niezgodnie z decyzja o wytaczeniu. Zgodnie
z ustawg [5] w razie stwierdzenia, ze grunty zostaly wylaczone z produkcji niezgodnie
z przepisami niniejszej ustawy, sprawcy wylaczenia ustala si¢ optate w wysokosci
dwukrotnej jednorazowej nalezno$ci. Trudno w omawianych przypadkach ustalié
wysoko$¢ kary skoro wydane decyzj¢ nie przewidywaly naleznosci (wszystkie
wylaczone powierzchnie byly mniejsze od 5 aréw)

Rozpatrujac te watpliwosci mozna zastanawiaé si¢ nad tym, czy ustawa
o ochronie gruntéw rolnych i leSnych w ogole spetnia swoje zatozenia. Z jednej strony
jak mozna zauwazy¢ na przytoczonych przyktadach decyzje wylaczeniowe wydanc
w oparciu o ustalenia ustawy nie maja zadnego przelozenia na pdzZniejsza realizacje
inwestycji 1zwiazane znig zmiany uzytkowania terenow, z drugiej strony warto
zastanowi¢ si¢ czy dla dzialek budowlanych dla pojedynczych budynkow
Jjednorodzinnych, o powierzchni rzadko przekraczajacej 20 aréw, taka ochrona jest
w ogole zasadna. Trudno mowié o ochronie gruntow rolnych skoro pozostaty w obregbie
dziatki grunt rolny po realizacji inwestycji ma powierzchnig kilku arow.

Analizowana ustawa nie zawsze sprawdza si¢ w przypadku matych inwestycii
jak budowa jednorodzinnego domu mieszkalnego. Powstate w trakcie procesu



ACTA SCIENTIFICA ACADEMIAE OSTROVIENSIS 19

inwestycyjnego rozbieznosci mozna interpretowac na rozne sposoby, nie zakladajac
przy tym zlej woli zadnej ze stron.
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