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PROBLEMY PRZEZNACZANIA, NA TERENACH WSI,
GRUNTÓW ROLNYCH I LE NYCH

NA CELE INWESTYCYJNE
____________

PROBLEMS OF DESTINATION OF AGRICULTURAL AND
FOREST LAND FOR INVESTMENT PURPOSES

IN THE COUNTRY AREAS

Streszczenie

Autorzy przeanalizowali przepisy prawne i techniczne oraz post powania
administracyjne prowadzone w sprawie wy czenia gruntów rolnych i le nych
z produkcji. Pozwoli o to na wskazanie problemów powstaj cych w trakcie reali-
zacji przepisów ustawy o ochronie gruntów rolnych i le nych oraz propozycji ich
rozwi zania.

W publikacji przedstawiono obowi zuj ce procedury zwi zane ze zmian
przeznaczenia gruntów rolnych i le nych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. W pracy zwrócono równie  uwag  na zmniejszanie si  po-
wierzchni gruntów rolnych w Polsce. Kolejnym zagadnieniem opisanym w pracy
jest problematyka ustalenia granic konturów klasyfikacyjnych po zako czeniu
procesu inwestycyjnego. Zwrócono tu uwag  na konieczno  synchronizacji ak-
tów prawnych dotycz cych ewidencji gruntów i budynków z ustaw  o ochronie
gruntów rolnych i le nych.

S owa kluczowe: wy czenie gruntów rolnych i le nych z produkcji, cele inwe-
stycyjne

Summary

The authors analyzed the legal regulations, technical and administrative
proceedings held on the exclusion of agricultural and forest land from appropriate
production. This allowed to identify not only the problems which arise during the
implementation of act on the protection of agricultural and forest land, but pro-
posals for their solution as well.
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The paper presents the current procedures related to the change in use of
agricultural and forest land that are made in the local spatial plan. The reduction
in the amount of agricultural land in Poland is also noted in the study. Another
problem described in this work is the issue of identifying the classification con-
tours boundaries when finishing investment process. The attention has also been
paid to the synchronization of legislation on grounds and buildings cadastre and
the law on the protection of agricultural and forest land.

Key words: exclusion of agricultural and forest land from production, investment
purposes

WST P

W Polsce coraz wi cej gruntów wykorzystywanych dotychczas rolniczo
jest przeznaczanych na inne cele. W ci gu ostatnich lat powierzchnia gruntów
rolnych stale maleje (rys. 1). Ustawa o ochronie gruntów rolnych i le nych
[Ustawa 1995] w swym zamy le mia a ograniczy  ten trend. Aby mo liwe by o
wy czenie gruntów rolnych i le nych z produkcji, potrzebna jest zmiana tre ci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz post powanie admi-
nistracyjne zako czone decyzj  zezwalaj c  na faktyczne wy czenie gruntu
z produkcji rolniczej lub le nej.

18800000

18900000

19000000

19100000

19200000

2004 2005 2006 2007 2008 2009

P
ow

ie
rz

ch
ni

a 
w

 h
a

ród o: opracowanie w asne na podstawie danych GUS.
Source: own study based on CSO data.

Rysunek 1. Powierzchnia gruntów rolnych w Polsce w latach 2004–2009
Figure 1. The area of agricultural land in Poland in 2004–2009

Takie zezwolenie wi e si  z do  wysokimi op atami, które zasilaj  Fun-
dusz Ochrony Gruntów Rolnych powo any do ochrony, rekultywacji i poprawy
jako ci gruntów rolnych. Z dniem 1 stycznia 2009 roku wesz a w ycie noweli-
zacja ustawy o ochronie gruntów rolnych i le nych, która zliberalizowa a przepi-
sy dotycz ce przeznaczania gruntów rolnych (le nych) na cele inwestycyjne.
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Autorzy przeanalizowali przepisy prawne i techniczne z tego zakresu oraz po-
st powania administracyjne prowadzone w sprawie wy czenia gruntów rolnych
i le nych z produkcji. Celem artyku u jest przedstawienie praktycznych proble-
mów powstaj cych w trakcie realizacji przepisów ustawy o ochronie gruntów
rolnych i le nych oraz propozycji ich rozwi zania.

ANALIZA PRZEPISÓW USTAWY O OCHRONIE GRUNTÓW ROLNYCH
I LE NYCH ODNO NIE TERENÓW WIEJSKICH

Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie gruntów rolnych i le nych prze-
znaczenia gruntów rolnych i le nych na cele nierolnicze i niele ne dokonuje si
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy ustala
przeznaczenie terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okre la
sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu. Tworzony jest w trybie
okre lonym przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pó n. zm.). O przyst pieniu
do jego opracowania decyduje rada gminy w drodze uchwa y. Ta sama rada
dokonuje zmiany przeznaczenia gruntu, jednak w niektórych przypadkach usta-
wa o ochronie gruntów rolnych i le nych zobowi zuje gmin  do uzyskania zgo-
dy organów wy szego stopnia na tak  zmian . Z dniem 1 stycznia 2009 roku
zmniejszy  si  katalog przypadków, kiedy gmina musi tak  zgod  uzyska
(rys. 2).

Nast pnym etapem w procedurze zmiany przeznaczenia gruntów rolnych
i le nych na cele inwestycyjne jest post powanie administracyjne zezwalaj ce na
faktyczne wy czenie gruntów z produkcji. Ustawa o ochronie gruntów rolnych
i le nych wskazuje katalog podmiotów mog cych wyst pi  z wnioskiem
o wszcz cie takiego post powania. S  to: w a ciciel, u ytkownik wieczysty,
posiadacz samoistny, zarz dca, u ytkownik lub dzier awca (art. 4 ust. 4).
W zale no ci od rodzaju gruntu na terenie wiejskim, odpowiedni  decyzj  wydaje:

− starosta w odniesieniu do gruntów stanowi cych u ytki rolne wytworzo-
ne z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczone do klas I, II, III,
IIIa, IIIb (decyzja konstytutywna) oraz u ytki rolne klas IV, IVa, IVb, V i VI
wytworzone z gleb pochodzenia organicznego (decyzja deklaratoryjna),

− dyrektor regionalnej dyrekcji Lasów Pa stwowych w stosunku do
gruntów le nych przeznaczonych na cele nierolnicze i niele ne (decyzja kon-
stytutywna),

− dyrektor parku narodowego odno nie gruntów wchodz cych w sk ad
parków narodowych.

Jak wida  w powy szego wyliczenia, nie wszystkie grunty s  obj te
obowi zkiem uzyskania decyzji o wy czeniu, jednak w ka dym przypadku,
gdy grunt jest przeznaczony pod inwestycj  powinien zosta  z o ony wniosek.
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Podj cie zamiaru przez Rad  Gminy przeznaczenia gruntów rolnych lub le nych na cele inwestycyjne

Wniosek wójta (burmistrza, prezydenta miasta) o zgod  na zmian  przeznaczenia
gruntów rolnych lub le nych w planie miejscowym

Opinia dyrektora
regionalnej dyrekcji
Lasów Pa stwowych

Opinia marsza ka
województwa

Opinia izby rolniczej
Zgoda w formie decyzji
marsza ka województwa

Opinia marsza ka
województwa

Zgoda w formie decyzji
Ministra rodowiska
lub upowa nionej przez
niego osoby.

Zgoda w formie decyzji
Ministra Rolnictwa i
Rozwoju Wsi

Czy jest to grunt
rolny stanowi cy
u ytek klas I-III
o powierzchni

powy ej 0,5 ha?

Czy jest to grunt
le ny stanowi cy
w asno  Skarbu

Pa stwa?

Czy s  to pozosta e
grunty le ne ?

Zmiana przeznaczenia gruntów rolnych i le nych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Tak

Nie

Tak

Tak

Nie

Nie

ród o: opracowanie w asne.
Source: own study.

Rysunek 2. Procedura uzyskania przez gmin  zgody organu wy szego stopnia
na zmian  przeznaczenia gruntów rolnych i le nych na cele inwestycyjne

Figure 2. The procedure for obtaining by the commune,
the consent of a higher authority for the reassignment of agricultural

or forest land for investment purposes

O tym czy w danej sytuacji zachodzi konieczno  wydania odpowiedniej
decyzji decyduje organ administracji. Na rysunku 3 przedstawiono powierzchnie
gruntów obj tych wy czeniem z produkcji rolnej i le nej w Polsce w latach
1996-2009.

Jak wynika z poni szego rysunku, w roku 2009 spad a ilo  gruntów wy-
czanych z produkcji w trybie ustawy o ochronie gruntów rolnych i le nych.

Sytuacja taka wynika z faktu, i  od dnia 1 stycznia 2009 roku u ytki rolne po o-
one na terenie miast zosta y wy czone spod dzia ania tej ustawy. Inne rodzaje

gruntów rolnych wymienione w art. 2 ust. 1 pkt 2-10 oraz wszystkie grunty rol-
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ne mog  zmieni  przeznaczenie w miastach wy cznie w my l przepisów ustawy
o ochronie gruntów rolnych i le nych, ich wielko  wy czona w 2009 roku jest
zbli ona do warto ci z lat ubieg ych.
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ród o: opracowanie w asne na podstawie danych GUS.
Source: own study based on CSO data.

Rysunek 3. Powierzchnia gruntów rolnych i le nych wy czonych z produkcji
w latach 1996-2009

Figure 3. Area of agricultural and forest land excluded from production
in the years 1996-2009

Osoba, która uzyska a zezwolenie na wy czenie gruntów z produkcji
rolnej lub le nej, musi uregulowa  nale no ci i op aty roczne z tego tytu u.
W przypadku wy czenia gruntów le nych osoba, która je uzyska a jest zobo-
wi zana zap aci  jednorazowe odszkodowanie, je eli dokona przedwczesnego
wyr bu drzewostanu. Obowi zek zap aty powstaje od dnia faktycznego wy -
czenia gruntów z produkcji. Op aty wynikaj ce z wy czenia gruntów z produk-
cji rolnej lub le nej dziel  si  na:

1. nale no ci – jest to jednorazowa op ata z tytu u trwa ego wy czenia
gruntów z produkcji,

2. op aty roczne – s  to op aty z tytu u u ytkowania na cele nierolnicze
lub niele ne gruntów wy czonych z produkcji, w wysoko ci 10% nale no ci
p acone w razie trwa ego wy czenia przez 10 lat, a przypadku nietrwa ego wy-

czenia – przez okres trwania tego wy czenia, ale nie d u ej ni  20 lat od
chwili wy czenia tych gruntów z produkcji.

Nowelizacja ustawy o ochronie gruntów rolnych i le nych, wprowadzi a
z dniem 1 stycznia 2010 roku stawki op at za wy czenie ustalone w z otych,
zamiast dotychczasowych ilo ci ton yta (tab. 1).
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Tabela 1. Nale no  za wy czenie z produkcji 1 ha gruntów rolnych
Tabela 1. The payment for the exclusion from the production of 1 ha of agricultural land

Grunty orne i sady, pod budynkami i urz dze-
niami wchodz cymi w sk ad gospodarstw rol-

nych oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami
ródpolnymi, w tym pod pasami przeciwwietrz-

nymi i urz dzeniami przeciwerozyjnymi

ki i pastwiska trwa e, pod budynkami i urz -
dzeniami wchodz cymi w sk ad gospodarstw
rolnych oraz pod zadrzewieniami i zakrzewie-

niami ródpolnymi, w tym pod pasami przeciw-
wietrznymi i urz dzeniami przeciwerozyjnymi

klasa nale no  (w z ) klasa nale no  (w z )
wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego

I 437 175  I i Ps I 437 175
II 378 885  II i Ps II 361 398

IIIa 320 595  III i Ps III 291 450
IIIb 262 305

wytworzone z gleb pochodzenia organicznego
IVa 204 015  IVi Ps IV 174 870
IVb 145 725  V 145 725
V 116 580 Ps V 116 580
VI   87 435  VI i Ps VI 87 435

ród o: ustawa o ochronie gruntów rolnych i le nych (art. 12 ust. 7).
Source: Law on protection of agricultural and forestry (Article 12. 7).

Autorzy uwa aj  takie rozwi zanie za prawid owe, daj ce jasn  informacj
z jakimi kosztami musi si  liczy  inwestor wy czaj c grunt rolny z produkcji.
Jak wida  z powy szej tabeli s  one niema e i z racji swojej wysoko ci zniech -
caj  do wy czenia z produkcji rolnej gruntów najwarto ciowszych. Odno nie
gruntów le nych stawki opieraj  si  na zmiennej cenie 1m3 drewna og aszanej
przez G ówny Urz d Statystyczny.

Wysoko  nale no ci, wynikaj cej z tytu u trwa ego wy czenia gruntów
z produkcji jest pomniejszana o warto  gruntu, ustalon  wed ug cen rynkowych
stosowanych w danej miejscowo ci w obrocie gruntami w dniu faktycznego
wy czenia tego gruntu z produkcji. Tym samym, je li warto  gruntu przekra-
cza nale no  - op ata wynosi 0 z .

W razie wy czania z produkcji gruntów klas chronionych, w decyzji
o wy czeniu po zasi gni ciu opinii wójta, mo e zosta  ustanowiony obowi zek
zdj cia oraz wykorzystania na cele poprawy warto ci u ytkowej gruntów próch-
nicznej warstwy gleby. W razie niewykonania tego obowi zku, osoba wy cza-
j ca grunty z produkcji uiszcza za ka dy 1 m3 wykorzystanej niew a ciwie
próchnicznej warstwy gleby op at  w wysoko ci obowi zuj cej w dniu wydania
decyzji o ustaleniu wysoko ci op aty. Od dnia 1 stycznia 2010 wysoko  tych
op at ustalona jest w kwocie z otych zamiast w równowarto ci ceny tony ziarna
yta i wynosi przyk adowo dla gleb klasy I i II oraz gleb pochodzenia organicz-

nego - 291,45 z .
W obowi zuj cej ustawie o ochronie gruntów rolnych i le nych szczególn

opiek  zosta y obj te lasy ochronne, poniewa  nale no ci i op aty roczne z tytu u
wy czenia z produkcji gruntów le nych w lasach ochronnych podwy szono o 50%.
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Nale no  i op aty roczne oraz op aty z tytu u niewykonywania obowi zku
zdj cia i wykorzystania próchniczej warstwy gleby oraz nale no ci i op aty
roczne podwy szone stanowi  dochody Funduszy Ochrony Gruntów Rolnych.
W razie zbycia gruntów obj tych procesem wy czenia z produkcji, obowi zek
uiszczania nale no ci i op at rocznych przechodzi na nabywc . Zbywaj cy jest
zobowi zany uprzedzi  o tym nabywc  (art. 12).

USTAWOWE MO LIWO CI ZMNIEJSZENIA OP AT

W swojej pierwotnej wersji ustawa z dnia 2 lutego 1995 roku o ochronie
gruntów rolnych i le nych nie przewidywa a w ogóle mo liwo ci umorzenia
ca o ci lub cz ci nale no ci i op at rocznych. Od dnia 29 czerwca 1997 roku
zosta y wprowadzone wy czenia z produkcji rolnej i le nej bez op at pod bu-
downictwo mieszkaniowe oraz dopuszczono bonifikaty w przypadku wymienio-
nych w ustawie inwestycji publicznych s u cych zaspokojeniu potrzeb lokalnej
spo eczno ci. Od 1 stycznia 2010 r. rozszerzono katalog celów publicznych na
wszystkie, wymienione w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 , poz. 2603 z pó n. zm.).

Jak wida  z jednej strony wyst puj  u atwienia w stosunku do celów pu-
blicznych, z drugiej mamy

przepisy dyscyplinuj ce inwestorów do wy czania z produkcji jak naj-
mniejszego obszaru gruntów rolnych czy le nych na cele mieszkaniowe. Je eli
wielko  wy czanego gruntu zmie ci si  w wyznaczonych limitach wy czenie
to jest bezp atne. Aktualne mo liwo ci zmniejszenia nale no ci i op at rocznych
przedstawia tabela 2.

Tabela 2. Aktualne mo liwo ci zmniejszenia op at za wy czenie gruntów
z produkcji rolnej i le nej

Table 2. Current ways of reducing the payment for the exemption
of land from agricultural or forest production

Przeznaczenie
gruntu

Warunek
umorzenia Wnioskodawca

Organ
decyduj cy
o umorzeniu

Efekt

wy czenie pod
budownictwo
mieszkaniowe

powierzchnia
wy czenia wynosi

odpowiednio:
do 0,05 ha w

przypadku budynku
jednorodzinnego

do 0,02 ha, na ka dy
lokal mieszkalny, w
przypadku budynku

wielorodzinnego

brak obowi zku
uiszczenia nale -
no ci i op at rocz-

nych
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Przeznaczenie
gruntu

Warunek
umorzenia Wnioskodawca

Organ
decyduj cy
o umorzeniu

Efekt

inwestycja o cha-
rakterze u yteczno-

ci publicznej
z zakresu o wiaty

i wychowania, kultu-
ry, kultu religijnego
oraz ochrony zdro-

wia i opieki spo ecz-
nej, je eli inwestycja
ta s u y zaspokoje-
niu potrzeb lokalnej
spo eczno ci, oraz
dotycz cej powi k-
szenia lub za o enia

cmentarza

obszar gruntu podle-
gaj cy wy czeniu

nie przekracza 1 ha;
nie ma mo liwo ci

zrealizowania inwe-
stycji na gruncie nie

obj tym ochron ;

organ wyko-
nawczy jed-
nostki samo-

rz du
terytorialnego

marsza ek
województwa -
grunty rolne,

dyrektor regio-
nalnej dyrekcji

Lasów
Pa stwowych -
grunty le ne,

dyrektor parku
– obszar
parków

narodowych -

umorzenie ca o ci
lub cz ci nale no-

ci i op at rocz-
nych, a w odnie-

sieniu do gruntów
le nych równie
jednorazowego
odszkodowania

w razie dokonania
przedwczesnego

wyr bu lasu

inwestycje zmierza-
j cej do osi gni cia
celów okre lonych

w art. 6 ustawy
z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce
nieruchomo ciami
przeznaczonej na

cele inne ni  okre-
lone powy ej

obszar gruntu podle-
gaj cy wy czeniu

nie przekracza 1 ha;
nie ma mo liwo ci

zrealizowania inwe-
stycji na gruncie nie

obj tym ochron

organ
wykonawczy

jednostki
samorz du

terytorialnego

marsza ek
województwa

umorzenie ca o ci
lub cz ci

nale no ci i op at
rocznych

w odniesieniu
do gruntów

rolnych

ród o: opracowanie w asne.
Source: own study.

PROBLEM USTALANIA ZMIANY GRANIC KONTURÓW U YTKÓW

Zadaniem projektanta, uczestnika procesu inwestycyjnego jest opracowa-
nie projektu budowlanego zgodnie z obowi zuj cymi ustawami, przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej. Jednym z elementów projektu jest przedstawiona
na mapie do celów projektowych koncepcja zagospodarowania i uzbrojenia te-
renu inwestycji wraz z okre leniem obszaru do wy czenia gruntu z produkcji
rolnej lub le nej. Nie s  okre lone w ustawie zasady ustalania przebiegu granic
wy czenia, ani odleg o ci tej granicy od projektowanego budynku, ani wyma-
gania, co do jej kszta tu. Z racji wysokich nale no ci z tytu u wy czenia oraz
istnienia limitów pozwalaj cych na wy czenie bez op at, projektanci wskazuj
do wy czenia minimalny obszar, który przebiega czasami wzd u  lub w nie-
wielkiej odleg o ci od cian budynku lub innych trwa ych elementów zagospo-
darowania terenu np. chodników (rys. 4).
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   a)     b)

ród o: Starostwo Powiatowe w Krakowie.
Source: The County Office of Cracow.

Rysunek 4. Przyk adowe okre lenie obszaru do wy czenia z produkcji rolnej:
a) pod budownictwo mieszkaniowe, b) pod pawilon handlowy

Figure 4. The example of area destined for the exclusion from agricultural production
(marked with a black line): a) area for housing, b) area for shopping

Obszar gruntu podlegaj cego wy czeniu z produkcji rolnej (le nej) po
wydaniu decyzji zezwalaj cej na to wy czenie, powinien zgodnie z przepisami
rozporz dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków sta  si  u ytkiem
Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane. Instrukcja G-5 „Ewidencja gruntów
i budynków” wprowadzona do stosowania przez G ównego Geodet  Kraju za-
rz dzeniem nr 16 z dnia 3 listopada 2003 r. precyzuje w § 15 ust. 13, i  do zur-
banizowanych terenów niezabudowanych zalicza si  grunty, na których, na pod-
stawie wa nego pozwolenia na budow , rozpocz ty zosta  proces inwestycyjny,
udokumentowany wpisem do dziennika budowy lub dokonano rozbiórki obiek-
tów budowlanych a na ich miejsce nie wzniesiono nowych.

Zmiany w ewidencji, wg tej instrukcji powinny nast pi  na podstawie
dokumentacji geodezyjnej tyczenia obiektu budowlanego, podlegaj cej przeka-
zaniu do pa stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego zgodnie z §13
ust. 2 rozporz dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
16 lipca 2001 roku w sprawie zg aszania prac geodezyjnych i kartograficznych,
ewidencjonowania systemów i przechowywania kopii zabezpieczaj cych bazy
danych, a tak e ogólnych warunków umów o udost pnianie tych baz (Dz.U.
Nr 78, poz. 837) mówi cym, e je eli w trakcie wykonania prac nie wymagaj -
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cych zg oszenia (a do takich nale y tyczenie budynku), ich wykonawca stwier-
dzi zmiany z zakresu danych ewidencji gruntów i budynków, mapy zasadniczej,
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz bazy danych obiektów topo-
graficznych lub wykona stabilizacj  osnowy geodezyjnej, praca taka w odpo-
wiedniej cz ci podlega zg oszeniu, a powsta a z tych prac dokumentacja –
przekazaniu do pa stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. W tym
konkretnym przypadku b dzie to zmiana danych ewidencji gruntów i budynków
– cz  u ytku rolnego lub le nego zmieni swoje oznaczenie na Bp. Geodeta
w ramach powy szych czynno ci, na podstawie decyzji zezwalaj cej na wy -
czenia, powinien opracowa  m. in. wykaz wspó rz dnych punktów za amania
zmienionych konturów u ytków gruntowych oraz wykaz zmian gruntowych
okre laj cy pola powierzchni zmienionych u ytków gruntowych. Natomiast
dokumentacja sporz dzona w wyniku geodezyjnej inwentaryzacji powykonaw-
czej obiektów budowlanych winna zawiera  wykaz zmian opisowych danych
ewidencji gruntów, gdy  granice zmienionych u ytków zosta y ju  ustalone.

W praktyce wytyczne te nie s  stosowane, mimo i  o rodki dokumentacji
geodezyjnej i kartograficznej mog  na podstawie § 5 Instrukcji 0-4 „Zasady
prowadzenia pa stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego”, wydawa
wytyczne do wykonywania zg oszonych robót w tym zobowi za  geodetów do
stosowania instrukcji G-5 nie maj cej obecnie rangi geodezyjnego standardu
technicznego. Granice zmienionego u ytku s  z regu y wykazywane przez geo-
det  realizuj cego pomiar powykonawczy obiektu budowlanego. W zwi zku
z powy szym, w praktyce wyst puj  problemy zwi zane z prawid owym, zgod-
nym z regulacjami rozporz dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków
ustaleniem granic zmienionego u ytku, a rozstrzygni ciami decyzji zezwalaj cej
na wy czenie. Zmiany konturów u ytków nieobj tych tabel  klas gruntów (a do
takich nale  grunty budowlane) obszarów nie obj tych obowi zkiem uzyskania
decyzji o wy czeniu, ustalane s  w oparciu o wyniki prac geodezyjnych i karto-
graficznych okre laj cych faktyczny stan zagospodarowania terenu, wed ug
kryteriów opisanych w za czniku nr 6 do rozporz dzenia w sprawie ewidencji
gruntów i budynków (Rozporz dzenie 2001). Przyk adowo, do gruntów ornych
(oznaczanych w ewidencji symbolem R) zalicza si  grunty poddane sta ej upra-
wie mechanicznej maj cej na celu produkcj  ziemiop odów rolniczych lub
ogrodniczych w tym ogrody dzia kowe oraz szklarnie i inspekty. Tak wi c po-
wstaje pytanie czy grunty nie wy czone z produkcji, przedstawione na rys. 4
stanowi ce grunt rolny klasy IIIa mog  by  w ca o ci poddawane sta ej uprawie
mechanicznej? Czy dzia ka na przyk adzie a nie powinna zosta  w ca o ci zali-
czona do terenów mieszkaniowych, do których zalicza si  wg za cznika 6
grunty niewykorzystywane do produkcji rolniczej i le nej, zaj te pod budynki
mieszkalne, urz dzenia funkcjonalnie zwi zane z budynkami mieszkalnymi
(podwórza, dojazdy, przej cia, przydomowe place gier i zabaw itp.) a tak e
ogródki przydomowe. Ogródki przydomowe zosta y zdefiniowane w instrukcji
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G-5. Zgodnie z §15 ust. 11 tej instrukcji przez ogródki przydomowe rozumie si
w szczególno ci rabaty, kwietniki, warzywniki po o one w granicach obszaru
zabudowanego, na który zosta a wydana decyzja o wy aczeniu z produkcji rolnej
i le nej. Instrukcja ta zawiera równie  wytyczne, co do kszta tu u ytku grunto-
wego oznaczonego B (§15 ust. 9). Powinien to by  obszar zwarty, o granicach
w miar  mo liwo ci regularnych, zawieraj cym w sobie grunty zaj te pod:

− budynki mieszkaniowe, gospodarcze i techniczne zwi zane funkcjonal-
nie z budynkami mieszkalnymi, w tym zespo y gara y,

− komunikacj   wewnetrzn   i podwórza,
− ziele  przydomow  (drzewa, krzewy, trawniki),
− urz dzenia techniczne zwi zane z funkcj  mieszkaniow  (studnie, zbior-

niki, przewody naziemne, skrzynki energetyczne, oczyszczania cieków, urz -
dzenia do gromadzenia i oczyszczania cieków),

− mietniki, sk adowiska odpadów,
− place zabaw i wypoczynku,
− obiekty malej architektury,
− urz dzenia sportowe,
− miejsca postojowe pojazdow mechanicznych,
− ogródki przydomowe, oczka wodne, ogródki skalne
− inne grunty bezpo rednio zwi zane z funkcj  mieszkaniow .
Czyli z jednej strony mamy wytyczne zawarte w rozporz dzeniu w spra-

wie ewidencji gruntów, co do okre lania zmiany obszaru u ytku rolnego (le ne-
go) na budowlany, które staraj  si  egzekwowa  organy prowadz ce ewidencj
gruntów, z drugiej ustaw  o ochronie gruntów rolnych i le nych, która takich
regulacji nie zawiera, a równocze nie przewiduje konsekwencje finansowe
w sytuacji wy czenia z produkcji obszaru innego ni  wskazany w decyzji ze-
zwalaj cej na wy czenie. Zgodnie z art. 28 ust. 1 i 2 tej e ustawy w razie
stwierdzenia, e grunty zosta y wy czone z produkcji niezgodnie z jej przepi-
sami sprawcy wy czenia ustala si  op at  w wysoko ci dwukrotnej nale no ci,
a w razie stwierdzenia, e grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego na cele nierolnicze lub niele ne zosta y wy czone
z produkcji bez decyzji zezwalaj cej na wy aczenie, decyzj  tak  wydaje si
z urz du, podwy szaj c jednocze nie wysoko  nale no ci o 10%.

WNIOSKI

W sytuacji stale zwi kszaj cej si  ilo ci inwestycji w Polsce, nale y wska-
za  organom administracji, projektantom oraz jednostkom wykonawstwa geode-
zyjnego precyzyjnie sposób ustalania granic u ytku budowlanego. Z racji wyso-
kich op at za wy czenie gruntu z produkcji (tab. 1) oraz istnienia limitów
powierzchni wy cze  nieodp atnych, projektanci wskazuj  na projekcie zago-
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spodarowania terenu powierzchni  mo liwie najmniejsz , która nie odpowiada
kryteriom okre lonym w za czniku nr 6 do rozporz dzenia w sprawie ewidencji
gruntów i budynków. Geodeta uprawniony wykonuj cy pomiar inwentaryzacyj-
ny obiektu budowlanego, cz sto stawiany jest przed faktem innego trwa ego
zagospodarowania terenu, ni  wynika to z decyzji zezwalaj cej na wy czenie.
W zwi zku z powy szym autorzy uwa aj , i  korzystnym rozwi zaniem by oby
wydanie rozporz dzenia wykonawczego do ustawy o ochronie gruntów rolnych
i le nych, w którym zosta yby zawarte rozwi zania problemów aktualnie wyst -
puj cych w praktyce.
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