Wyltaczenie gruntu rolnego z produkciji rolnej
Kosztowna zmiana przeznaczenia

Wobec uchwalenia przepisbw wprowadzajgcych istotne ograniczenia w obrocie
nieruchomosciami rolnymi, szczegdlnie wazna jest trafna ocena, czy i w jakiej
procedurze mozliwa jest zmiana kwalifikacji gruntu rolnego na nierolny.

Wyltgczenie gruntu rolnego z produkcji rolnej wymaga zachowania przepiséw ustawy
z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesSnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 909 ze
zm., dalej jako ,uogrl”). Okresla ona rodzaje gruntéw rolnych, ktérych wytgczenie
z produkciji rolnej moze odby¢ sie dopiero po uzyskaniu stosownej decyzji starosty oraz
rodzaje gruntéw, w przypadku ktérych decyzja nie jest wymagana.

Naruszenie przepiséw uogrl moze skutkowa¢ natozeniem sankcji w postaci opfaty
w wysokosci dwukrotnej naleznosci z tytutu trwatego wylgczenia gruntéw rolnych
z produkcji. Naleznoéci z tytutu trwatego zgodnego z prawem wytgczenia gruntéw
z produkcji rolnej rozpoczynajg sie od ponad 87 tys. zt za hektar najgorszej klasy
gruntow. Kary za niezgodne z prawem wytgczenie z produkcji rolnej siegajg wobec tego
nierzadko kwot liczonych w setkach tysiecy ztotych. Z uwagi na dotkliwos¢ powyzszych
optat, zanim rozpoczniemy jakgkolwiek dziatalnos¢ na gruntach rolnych, warto zapoznac
sie z zasadami ich wytgczenia z produkgji rolne;.

Na cele nierolnicze

Aby grunt rolny moégt by¢ wykorzystywany na cele nierolnicze, najpierw zmianie musi
ulec jego przeznaczenie. Ustalenie przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze nastepuje
przede wszystkim w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku gdy dla danego terenu nie zostat uchwalony plan zagospodarowania
przestrzennego, zmiana przeznaczenia gruntdow na cele nierolnicze (z wyjatkiem
najwyzszych klas bonitacyjnych I-1ll b, ktorych przeznaczenie na cele nierolnicze moze
by¢ okreslone wytgczenie w planie miejscowym) odbywa sie w drodze wydania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Obowigzek zamiany przeznaczenia
gruntu wytgcznie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie obejmuje
jednak gruntow rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast. Zmiana
przeznaczenia takich gruntéw moze odby¢ sie w decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja starosty

Zmiana przeznaczenia jest pierwszym etapem rozpoczecia innego niz rolny sposobu
uzytkowania gruntu. Co do okres$lonej grupy gruntéow rolnych potrzebna bedzie jeszcze
decyzja starosty zezwalajgca na wylgczenie, ktéra powinna by¢ wydana przed



uzyskaniem pozwolenia na budowe. Obowigzkiem uzyskania decyzji zezwalajgcej na
wytgczenie objete sa:

= uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego zaliczone
do klas I-1ll b,

» uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia organicznego zaliczone do klas I1V-VI,

* inne, okreslone w ustawie grunty, np. pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, stuzgcymi wytgcznie dla potrzeb rolnictwa, pod drogami dojazdowymi
do gruntéw rolnych czy rodzinnych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych.

Uzyskania decyzji zezwalajgcej na wytgczenie z produkcji nie wymagajg natomiast
uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego zaliczone do klas IV-VI.

Whniosek o wylgczenie z produkcji uzytkdw rolnych klas IV-VI wytworzonych z gleb
pochodzenia organicznego jest wigzgcy dla organu, co oznacza, ze zezwolenie na
wylgczenie jest w takim wypadku obligatoryjne. Inaczej sytuacja przedstawia sie co do
najwyzszych klas gruntu. W takim wypadku kwestia wytgczenia z produkcji pozostaje
w zakresie uznania. Organ wydajgc decyzje zezwalajgcg na wytgczenie najwyzszych
klas (I-1ll) powinien kierowaé sie generalng zasadg okreslong w uogrl, ze na cele
nierolnicze mozna przeznacza¢ przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji
gruntéw jako nieuzytki, a w razie ich braku — inne grunty o najnizszej przydatnosci
produkcyjnej.

Koszty wylaczenia

Odrolnienie gruntu, w zaleznosci od jego powierzchni oraz klasy bonitacyjnej, moze
wigzac sie ze znacznymi kosztami. Zgodnie z przepisami uogrl osoba, ktéra uzyskata
zezwolenie na wylgczenie gruntow z produkcji, jest bowiem obowigzana uisci¢
jednorazowg naleznos¢ i optaty roczne. Obowigzek taki powstaje od dnia faktycznego
wytgczenia gruntdow z produkcji. Naleznos¢é za wytgczenie z produkcji uzytkow rolnych
(gruntéw rolnych i sadéw) wynosi:

= w odniesieniu do gleb pochodzenia mineralnego i organicznego:
o klasy | —437 175 zt za ha
o klasy Il — 378 885 zt za ha
o klasy llla — 320 595 zt za ha
o klasy lllb — 262 305 za ha

= w odniesieniu do gleb pochodzenia organicznego:
o klasy IVa — 204 015 zt za ha
o klasy IVb — 145 725 zt za ha
o klasy V — 116 580 zt za ha



o klasy VI —87 435 zt za ha

Powyzszg nalezno$¢ pomniejsza sie o warto$¢ gruntu ustalong wedtug cen rynkowych
stosowanych w danej miejscowosci w obrocie gruntami, w dniu faktycznego wytgczenia
tego gruntu z produkgcji. Aby obliczy¢ wysoko$¢ naleznosci, nalezy zatem pomnozy¢
powierzchnie wytgczanego gruntu danej klasy przez stawke za wytgczenie, np. 0,02 ha
gruntu | klasy x 437 175 zt = 8734,80 zt. Nastepnie od tak obliczonej kwoty nalezy odjg¢
wartosc¢ rynkowg wytgczanego gruntu.

Optate roczng za dany rok, tytutem wytgczenia gruntu z produkcji rolnej, uiszcza sie
do 30 czerwca tego roku, w wysokosci 10 proc. naleznosci obliczonej powyzej,
maksymalnie przez 20 lat.

Ustawa przewiduje jednak pewne wyjatki od obowigzku uiszczenia naleznosci oraz optat
rocznych. Zwolnienie z tego obowigzku obejmuje np. wytgczenie gruntéw z produkciji
rolniczej na cele budownictwa mieszkaniowego do 0,05 ha w przypadku budynku
jednorodzinnego.

Kiosk na polu

Przez wytgczenie gruntu rolnego z produkcji rozumie sie co do zasady rozpoczecie
innego niz rolnicze uzytkowania gruntow. Wytgczenie gruntu rolnego z produkcii,
zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sgddw administracyjnych jest czynnos$cig
faktyczng. Nalezy jednak pamieta¢, ze rozpoczecie innego niz rolnicze lub lesne
uzytkowanie gruntow nie polega na zaniechaniu prowadzenia na nieruchomosci
dziatalnosci rolniczej, lecz na podjeciu na nieruchomosci dziatan sprowadzajgcych sie
do rozpoczecia innego niz rolnicze uzytkowania gruntéw. Nie stanowi wytgczenia
z produkcji rolnej sam fakt wydania dla danego gruntu decyzji ustalajgcej warunki
zabudowy. Czynnoscig takg moze by¢ zatem np. postawienie na gruncie kiosku w celu
prowadzenia w nim dziatalnosci gospodarczej, czy uzbrojenie gruntu z myslg
0 pozniejszej budowie niezwigzanej z produkcjg rolng.

Wysokie kary

Co do zasady, jezeli chodzi o grunty rolne, poza gruntami wytworzonymi z gleb
pochodzenia mineralnego klas 1V-VI, w przypadku odrolnienia istnieje obowigzek
uzyskania decyzji zezwalajgcej na wytgczenie. Sankcjg za wytgczenie z produkcji
dokonanej niezgodnie z przepisami uogrl (faktyczne wytgczenie bez wymaganej decyzji)
jest ustalenie i wymierzenie sprawcy wytgczenia optaty w wysokosci dwukrotnej
naleznosci. W takim przypadku nie ma zastosowania przepis, zgodnie z ktérym kwote
naleznosci obniza sie o warto$¢ rynkowg gruntu. Istotne jest rowniez, ze wymierzenie
sankcji nie jest uzaleznione od tego, jak dtugo trwato wytgczenie gruntu z produkciji i czy
w ogole sprawca miat zamiar trwatego wylgczenia. Prawodawca nie ograniczyt



stosowania powyzszej sankcji do przypadkéw trwatego wytgczania gruntu z produkcji
rolnej. Rozpoczecie innego niz rolnicze uzytkowania gruntu, a nastepnie zaprzestanie
takiego uzytkowania, a nawet doprowadzenie gruntu do stanu pierwotnego nie uchroni
sprawcy od wymierzenia sankcji.

Zgodnie z przepisami uogrl, nie zawsze to wtasciciel gruntu zostanie obcigzony sankcjg
za wytgczenie gruntu z produkcji bez decyzji. Odpowiedzialnoscig za wytgczenie
z produkcji rolnej niezgodne z jej przepisami obcigzony jest bowiem sprawca wytgczenia
(np. dzierzawca gruntu).

*k%k

Wyltgczenie gruntu rolnego z produkcji jest czesto jednym z koniecznych warunkow
rozpoczecia procesu inwestycyjnego bagdz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.
Wazne jest, aby znac klase gruntu, ktéry chcemy wytgczy¢ z produkcji rolnej, z czym
wigze sie kwestia ewentualnego obowigzku uzyskania zezwolenia na wylgczenie.
Wylgczenie gruntu z produkcji rolniczej ma charakter faktyczny. W przypadku
stwierdzenia naruszenia przepisow ustawy organ bedzie zatem badat, jaki charakter
miaty zmiany dokonane na gruncie i czy mozna je zakwalifikowa¢ jako rozpoczecie
innego niz rolnicze uzytkowania gruntu. Sankcja za naruszenie przepisow ustawy moze
by¢ bardzo dotkliwa, tym bardziej ze dla jej wymierzenia nie ma znaczenia pdzniejsze
odstgpienie od nierolniczego uzytkowania gruntu i przywrdcenie ziemi do poprzedniego
stanu.
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