Budowa na gruncie rolnym bez decyzji o odrolnieniu moze by¢
kosztowna

Planujesz budowe na gruncie rolnym? Kto podejmuje decyzje o wytaczeniu gruntu z produkcji
rolnej? Ile trzeba zaptaci¢ za rozpoczecie budowy bez wymaganej decyzji o wylgczeniu gruntu
z produkcji rolnej? Kto odpowiada za odrolnienie bez wymaganej decyzji? Sprawdz, ile
kosztuje odrolnienie ziemi 1 jakie formalnos$ci nalezy spetic.

Analiza

Wylaczenie gruntu rolnego z produkcji rolnej wymaga zachowania przepisoOw ustawy z dnia 3
lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 909 ze zm.
— dalej jako ,,u.0.g.r.1.”). Aby grunt rolny mogl by¢ wykorzystywany na cele nierolnicze
najpierw zmianie musi ulec jego przeznaczenie. Ustalenie przeznaczenia na cele nierolnicze
nastepuje przede wszystkim w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku, gdy dla danego terenu nie zostat wydany plan zagospodarowania przestrzennego,
zmiana przeznaczenia gruntoOw na cele nierolnicze (z wyjatkiem najwyzszych klas
bonitacyjnych I-IIIb, ktérych przeznaczenie na cele nierolnicze moze by¢ okreslone
wylaczenie w planie miejscowym) odbywa si¢ w drodze wydania decyzji o warunkach
zabudowy. Obowigzek zamiany przeznaczenia gruntu wylgcznie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nie obejmuje jednak gruntéw rolnych potozonych w
granicach administracyjnych miast. Zmiana przeznaczenia takich gruntéw moze odby¢ si¢ w
decyzji o warunkach zabudowy.

Dla gruntéw stanowigcych:

* uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego zaliczone do
klas I-111b,

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

* inne, okreslone w ustawie grunty, np. pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, stuzagcymi wytacznie dla potrzeb rolnictwa, pod drogami dojazdowymi do gruntéw
rolnych czy rodzinnych ogrodéw dzialkowych i ogrodéw botanicznych, niezbgdna bedzie
jeszcze decyzja starosty pozwalajagca na wylgczenie gruntu z produkcji rolnej, ktora powinna
by¢ wydana przed uzyskaniem pozwolenia na budowg. Uzyskania decyzji zezwalajacej na
wytaczenie z produkcji nie wymagaja natomiast uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia
mineralnego zaliczone do klas IV-VI.

Sam fakt wydania dla danego gruntu decyzji ustalajacej warunki zabudowy nie stanowi
wyltaczenia z produkcji rolnej. Wytaczenie gruntu rolnego z produkcji jest czynnoscig
faktyczna, a tym samym polega na podjeciu na nieruchomosci dziatan sprowadzajacych si¢ do
rozpoczgcia innego niz rolnicze uzytkowania gruntow. Czynnoscig takg moze by¢ zatem np.
postawienie na gruncie kiosku w celu prowadzenia w nim dzialalno$ci gospodarczej, czy
uzbrojenie gruntu z mysla o pézniejszej budowie niezwigzanej z produkcja rolna.

Odrolnienie gruntu, w zalezno$ci od jego powierzchni oraz klasy bonitacyjnej, moze wigzac si¢
ze znacznymi kosztami. Zgodnie z przepisami u.o.g.r.l. osoba, ktora uzyskata zezwolenie na
wylaczenie gruntow z produkcji, jest bowiem obowigzana ui$ci¢ jednorazowa naleznos¢ i
oplaty roczne. Obowigzek taki powstaje od dnia faktycznego wytaczenia gruntéw z produkcji.
Nalezno$¢ za wylaczenie z produkcji uzytkdw rolnych (gruntéw rolnych i sadow) wynosi:



1) w odniesieniu do gleb pochodzenia mineralnego i organicznego:
» Kklasy 1 —437.175 zt za 1 ha,

« klasy Il —378.885 zt za 1 ha,

« Kklasy Illa—320.595 zt za 1 ha,

» Kklasy Illb — 262.305 za 1 ha,

2) w odniesieniu do gleb pochodzenia organicznego:

« klasy IVa—204.015 zt za 1 ha,

« Kklasy IVb —145.725 zt za 1 ha,

« klasyV —116.580 zt za 1 ha,

« Kklasy VI —87.435 zt za 1 ha.

Powyzsza nalezno$¢ pomniejsza si¢ o wartos¢ gruntu, ustalong wedlug cen rynkowych
stosowanych w danej miejscowosci w obrocie gruntami, w dniu faktycznego wytaczenia tego
gruntu z produkcji. Aby obliczy¢ wysokos¢ naleznosci nalezy zatem pomnozy¢ powierzchnie
wylaczanego gruntu danej klasy przez stawke za wytaczenie, np. 0,02 ha gruntu I klasy x
437.175 zt = 8.734,80 zt. Nastgpnie od tak obliczonej kwoty nalezy odja¢ warto$¢ rynkowa
wylaczanego gruntu. Oplate roczng za dany rok, tytutem wylaczenia gruntu z produkcji rolnej
uiszcza si¢ w terminie do dnia 30 czerwca tego roku, w wysokosci 10% naleznosci obliczonej
powyzej, maksymalnie przez okres 20 lat. Ustawa przewiduje jednak pewne wyjatki od
obowigzku uiszczenia nalezno$ci oraz oplat rocznych. Zwolnienie z tego obowigzku obejmuje
np. wylaczenie gruntdw z produkcji rolniczej na cele budownictwa mieszkaniowego do 0,05 ha
w przypadku budynku jednorodzinnego.

Sankcja za wylaczenie z produkcji dokonane niezgodnie z przepisami u.o.g.r.l. (faktyczne
wylaczenie bez wymaganej decyzji) jest ustalenie i wymierzenie sprawcy wylaczenia optaty w
wysokosci dwukrotnej naleznos$ci. Wymierzenie sankcji nie jest uzaleznione od tego, jak dtugo
trwato wylaczenie gruntu z produkcji i czy w ogdle sprawca miat zamiar trwatego wylaczenia.
Prawodawca nie ograniczyl stosowania powyzszej sankcji do przypadkow trwatego wylaczania
gruntu z produkcji rolnej. Rozpoczecie innego niz rolnicze uzytkowania gruntu, a nastepnie
zaprzestanie takiego uzytkowanie, a nawet doprowadzenie gruntu do stanu pierwotnego, nie
uchroni sprawcy od wymierzenia sankcji.

W powyzszym kontekscie nalezy wskaza¢, ze zgodnie z przepisami u.o.g.r.l., nie zawsze to
wlasciciel gruntu zostanie obcigzony sankcja za wyltagczenie gruntu z produkceji bez decyzji.
Odpowiedzialno$cig za wylaczenie z produkcji rolnej, niezgodne z jej przepisami, obcigzony
jest bowiem sprawca wytgczenia (np. dzierzawca gruntu).

Whioski

Wylaczenie gruntu rolnego z produkcji jest czynnoscig faktyczna, a tym samym polega na
podjeciu na nieruchomosci dziatan sprowadzajacych si¢ do rozpoczecia innego niz rolnicze
uzytkowania gruntow.

Ustalenie przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze nastgpuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (poza gruntami potozonymi w granicach administracyjnych
miast, dla ktérych zmiana moze odby¢ si¢ w decyzji o warunkach zabudowy). W przypadku,
gdy dla danego terenu nie zostal wydany plan zagospodarowania przestrzennego zmiana
przeznaczenia gruntdOw na cele nierolnicze (z wyjatkiem najwyzszych klas bonitacyjnych I-
IIIb) odbywa si¢ w drodze wydania decyzji o warunkach zabudowy. Uzytki rolne wytworzone
z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego zaliczone do klas I-11lb, wytworzone z gleb



pochodzenia organicznego zaliczone do klas 1V-VI, oraz inne, okreSlone w ustawie grunty
wymagaja decyzji starosty pozwalajgcej na wytaczenie gruntu z produkeji rolne;.

Sankcjg za wylgczenie z produkcji dokonane niezgodnie z przepisami u.o.g.r.l. (faktyczne
wylaczenie bez wymaganej decyzji), jest ustalenie i wymierzenie sprawcy wytaczenia optaty
w wysokosci dwukrotnej naleznosci, a wigc rozpoczynaja si¢ od 174 870 zt za 1 ha najgorszej
klasy gruntow.

Nie zawsze to wlasciciel gruntu zostanie obcigzony sankcja za wylaczenie gruntu z produkcji
bez decyzji. Odpowiedzialnos$cig za wytaczenie z produkcji rolnej, niezgodne z jej przepisami,

obcigzony jest sprawca wytaczenia (np. dzierzawca gruntu).
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