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PROBLEMY PRZEZNACZANIA, NA TERENACH WSI,
GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH
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 postgpowania
administracyjne prowadzone w sprawie wylaczenia gruntéw rolnych i lesnych
z produkcji. Pozwolito to na wskazanie problemow powstajacych w trakcie reali-
zacji przepisOw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych oraz propozycji ich
rozwiazania.

W publikacji przedstawiono obowiazujace procedury zwigzane ze zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. W pracy zwrdcono roéwniez uwage na zmniejszanie si¢ po-
wierzchni gruntéw rolnych w Polsce. Kolejnym zagadnieniem opisanym w pracy
jest problematyka ustalenia granic konturow klasyfikacyjnych po zakonczeniu
procesu inwestycyjnego. Zwrocono tu uwage na konieczno$¢ synchronizacji ak-
tow prawnych dotyczacych ewidencji gruntow i budynkoéw z ustawa o ochronie
gruntow rolnych i lesnych.

Stowa kluczowe: wylaczenie gruntéw rolnych i lesnych 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

WSTEP

W Polsce coraz wigcej gruntow wykorzystywanych dotychczas rolniczo
jest przeznaczanych na inne cele. W ciagu ostatnich lat powierzchnia gruntow
rolnych stale maleje (rys. 1). Ustawa o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych

[Ustawa 1995]

w swym zamysle miata ograniczy¢ ten trend. Aby mozliwe byto

wylaczenie gruntow rolnych i lesnych z produkcji, potrzebna jest zmiana tresci

miejscowego p

lanu zagospodarowania przestrzennego oraz postgpowanie admi-

nistracyjne zakonczone decyzja zezwalajaca na faktyczne wylaczenie gruntu
z produkcji rolniczej Iub le$ne;j.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
Source: own study based on CSO data.

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

Takie zezwolenie wiaze si¢ z dos¢ wysokimi optatami, ktore zasilaja Fun-
dusz Ochrony Gruntéw Rolnych powotany do ochrony, rekultywacji i poprawy
jakosci gruntéw rolnych. Z dniem 1 stycznia 2009 roku weszta w zycie noweli-

zacja ustawy o

ochronie gruntdow rolnych i lesnych, ktora zliberalizowata przepi-

sy dotyczace przeznaczania gruntow rolnych (lesnych) na cele inwestycyjne.
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Autorzy przeanalizowali przepisy prawne i techniczne z tego zakresu oraz po-
stgpowania administracyjne prowadzone w sprawie wylaczenia gruntow rolnych
i lesnych z produkcji. Celem artykutu jest przedstawienie praktycznych proble-
mow powstajacych w trakcie realizacji przepiséw ustawy o ochronie gruntow
rolnych 1 lesnych oraz propozycji ich rozwiazania.

ANALIZA PRZEPISOW USTAWY O OCHRONIE GRUNTOW ROLNYCH
I LESNYCH ODNOSNIE TERENOW WIEJSKICH

Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesSnych prze-
znaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne dokonuje si¢
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy ustala
przeznaczenie terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okresla
sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu. Tworzony jest w trybie
okreslonym przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.). O przystapieniu
do jego opracowania decyduje rada gminy w drodze uchwaty. Ta sama rada
dokonuje zmiany przeznaczenia gruntu, jednak w niektérych przypadkach usta-
wa o ochronie gruntow rolnych i le§nych zobowiazuje gming do uzyskania zgo-
dy organdéw wyzszego stopnia na taka zmiang. Z dniem 1 stycznia 2009 roku
zmniejszyl si¢ katalog przypadkéw, kiedy gmina musi taka zgode uzyskac
(rys. 2).

Nastepnym etapem w procedurze zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych
i le$Snych na cele inwestycyjne jest postegpowanie administracyjne zezwalajace na
faktyczne wytaczenie gruntow z produkcji. Ustawa o ochronie gruntow rolnych
i lesnych wskazuje katalog podmiotow mogacych wystapi¢ z wnioskiem
0 wszczecie takiego postgpowania. Sa to: wiasciciel, uzytkownik wieczysty,
posiadacz samoistny, zarzadca, uzytkownik lub dzierzawca (art. 4 ust. 4).
W zaleznosci od rodzaju gruntu na terenie wiejskim, odpowiednia decyzje wydaje:

— starosta w odniesieniu do gruntéw stanowiacych uzytki rolne wytworzo-
ne z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczone do klas I, II, III,
II1a, HIb (decyzja konstytutywna) oraz uzytki rolne klas IV, IVa, IVb, V i VI
wytworzone z gleb pochodzenia organicznego (decyzja deklaratoryjna),

— dyrektor regionalnej dyrekcji Laséw Panstwowych w stosunku do
gruntow lesnych przeznaczonych na cele nierolnicze i nielesne (decyzja kon-
stytutywna),

— dyrektor parku narodowego odno$nie gruntdw wchodzacych w sktad
parkéw narodowych.

Jak wida¢ w powyzszego wyliczenia, nie wszystkie grunty sa objete
obowiazkiem uzyskania decyzji o wylaczeniu, jednak w kazdym przypadku,
gdy grunt jest przeznaczony pod inwestycje¢ powinien zosta¢ ztozony wniosek.
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Podjecie zamiaru przez Radg Gminy przeznaczenia gruntow rolnych lub lesnych na cele inwestycyjne

v

Whiosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta) o zgodg na zmiang przeznaczenia
gruntow rolnych lub lesnych w planie miejscowym

Cavi N
zy jest to grunt
ro?ny stanowiacy Tak Opinia marszatka N Zg_o§1a w form.ie decyzj i
uzytek _klas I-HI > wojewédztwa > Mlnlstr.a Rolmctwa i

o powierzchni Rozwoju Wsi
powyzej 0,5 ha? L —

J/

Nie +
Czy jest to grunt A Opinia dyrektora Zgoda w formie decyzji
le$ny stanowiacy Tak regionalnej dyrekeji Ministra Srodowiska
wiasnoéé Skarbu »| Lasow Panstwowych > lgb upowall)Znionej przez

Pafistwa? o niego osoby.
anstwa ) Opinia marszatka \/
wojewodztwa

Nie

\

Zgoda w formie decyzji
Czy sa to pozostate | Tak Opinia izby rolniczej marszatka wojewodztwa

grunty lesne ?

N\
Nie
Y \/ \/

Zmiana przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

\i

Zrodto: opracowanie wlasne.
Source: own study.

Rysunek 2. Procedura uzyskania przez gming zgody organu wyzszego stopnia
na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych 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
gruntéw objetych wyltaczeniem z produkcji rolnej i lesSnej w Polsce w latach
1996-2009.

Jak wynika z ponizszego rysunku, w roku 2009 spadta ilo$¢ gruntow wy-
faczanych z produkcji w trybie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.
Sytuacja taka wynika z faktu, iz od dnia 1 stycznia 2009 roku uzytki rolne poto-
zone na terenie miast zostalty wylaczone spod dzialania tej ustawy. Inne rodzaje
gruntéw rolnych wymienione w art. 2 ust. 1 pkt 2-10 oraz wszystkie grunty rol-
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ne moga zmieni¢ przeznaczenie w miastach wytacznie w mysl przepiséw ustawy
o ochronie gruntow rolnych i le$nych, ich wielko$¢ wytaczona w 2009 roku jest
zblizona do wartosci z lat ubiegtych.

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

‘ m Grunty stanowigce uzytki rolne O Inne grunty rolne m Grunty lesne

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
Source: own study based on CSO data.

Rysunek 3. Powierzchnia gruntéw rolnych i lesnych wytaczonych z produkcji
w latach 1996-2009
Figure 3. Area of agricultural and forest land excluded from production
in the years 1996-2009

Osoba, ktora uzyskata zezwolenie na wylaczenie gruntow z produkcji
rolnej lub le$nej, musi uregulowacé naleznosci i oplaty roczne z tego tytuhu.
W przypadku wytaczenia gruntéw lesnych osoba, ktora je uzyskata jest zobo-
wiazana zaplaci¢ jednorazowe odszkodowanie, jezeli dokona przedwczesnego
wyrebu drzewostanu. Obowiazek zaptaty powstaje od dnia faktycznego wyla-
czenia gruntow z produkcji. Optaty wynikajace z wytaczenia gruntow z produk-
cji rolnej lub lesnej dziela si¢ na:

1. nalezno$ci — jest to jednorazowa optata z tytutu trwatego wylaczenia
gruntéw z produkc;ji,

2. opflaty roczne — sg to optaty z tytulu uzytkowania na cele nierolnicze
lub nielesne gruntdéw wytaczonych z produkcji, w wysokosci 10% naleznos$ci
ptacone w razie trwalego wylaczenia przez 10 lat, a przypadku nietrwatego wy-
faczenia — przez okres trwania tego wylaczenia, ale nie dluzej niz 20 lat od
chwili wylaczenia tych gruntow z produkc;ji.

Nowelizacja ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, wprowadzita
z dniem 1 stycznia 2010 roku stawki optat za wylaczenie ustalone w ztotych,
zamiast dotychczasowych ilosci ton zyta (tab. 1).
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Tabela 1. Nalezno$¢ za wylaczenie z produkcji 1 ha gruntéw rolnych
Tabela 1. The payment for the exclusion from the production of 1 ha of agricultural land

Grunty orne i sady, pod budynkami i urzadze- | Laki i pastwiska trwate, pod budynkami i urza-
niami wchodzacymi w sktad gospodarstw rol- | dzeniami wchodzacymi w sktad gospodarstw
nych oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami| rolnych oraz pod zadrzewieniami i zakrzewie-
$rédpolnymi, w tym pod pasami przeciwwietrz- | niami $rédpolnymi, w tym pod pasami przeciw-
nymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi wietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi
klasa naleznos¢ (w zt) klasa naleznos¢ (w zt)
wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego
1 437 175 LIiPsI 437 175
I 378 885 LIIiPsII 361 398
Ia 320 595 LIIiPsIII 291 450
1Ib 262 305
wytworzone z gleb pochodzenia organicznego
IVa 204 015 LIViPsIV 174 870
Vb 145 725 LV 145 725
\Y 116 580 PsV 116 580
VI 87 435 L VIiPs VI 87435

Zrodto: ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych (art. 12 ust. 7).
Source: Law on protection of agricultural and forestry (Article 12. 7).

Autorzy uwazaja takie rozwiazanie za prawidlowe, dajace jasna informacje
z jakimi kosztami musi si¢ liczy¢ inwestor wylaczajac grunt rolny z produkc;ji.
Jak wida¢ z powyzszej tabeli sa one niemate i z racji swojej wysokos$ci zniechg-
caja do wytaczenia z produkcji rolnej gruntdow najwarto$ciowszych. Odnosnie
gruntéw lesnych stawki opieraja si¢ na zmiennej cenie 1m® drewna oglaszanej
przez Gtéwny Urzad Statystyczny.

Wysoko$¢ naleznosci, wynikajacej z tytutu trwalego wytaczenia gruntow
z produkcji jest pomniejszana o warto$¢ gruntu, ustalong wedtug cen rynkowych
stosowanych w danej miejscowosci w obrocie gruntami w dniu faktycznego
wylaczenia tego gruntu z produkcji. Tym samym, jesli warto$¢ gruntu przekra-
cza nalezno$¢ - optata wynosi 0 zt.

W razie wylaczania z produkcji gruntow klas chronionych, w decyzji
0 wylaczeniu po zasiggnigciu opinii wojta, moze zosta¢ ustanowiony obowiazek
zdjecia oraz wykorzystania na cele poprawy wartosci uzytkowej gruntow proch-
nicznej warstwy gleby. W razie niewykonania te%o obowiazku, osoba wylacza-
jaca grunty z produkcji uiszcza za kazdy 1 m” wykorzystanej niewlasciwie
préchnicznej warstwy gleby oplate w wysokosci obowiazujacej w dniu wydania
decyzji o ustaleniu wysokosci optaty. Od dnia 1 stycznia 2010 wysoko$¢ tych
optat ustalona jest w kwocie ztotych zamiast w rGwnowartosci ceny tony ziarna
zyta 1 wynosi przyktadowo dla gleb klasy I i II oraz gleb pochodzenia organicz-
nego - 291,45 zi.

W obowiazujacej ustawie o ochronie gruntow rolnych i lesnych szczegdlna
opieka zostaly objete lasy ochronne, poniewaz naleznosci i optaty roczne z tytutu
wytaczenia z produkcji gruntow lesnych w lasach ochronnych podwyzszono o 50%.
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Naleznos$¢ i1 oplaty roczne oraz oplaty z tytulu niewykonywania obowiazku
zdjecia 1 wykorzystania prochnicze] warstwy gleby oraz nalezno$ci i opftaty
roczne podwyzszone stanowia dochody Funduszy Ochrony Gruntéw Rolnych.
W razie zbycia gruntow objetych procesem wylaczenia z produkcji, obowiazek
uiszczania naleznosci i optat rocznych przechodzi na nabywce. Zbywajacy jest
zobowiazany uprzedzi¢ o tym nabywecg (art. 12).

USTAWOWE MOZLIWOSCI ZMNIEJSZENIA OPLAT

W swojej pierwotnej wersji ustawa z dnia 2 lutego 1995 roku o ochronie
gruntdow rolnych i lesnych nie przewidywata w ogdle mozliwosci umorzenia
catosci lub czg$ci nalezno$ci 1 optat rocznych. Od dnia 29 czerwca 1997 roku
zostaly wprowadzone wylaczenia z produkcji rolnej i lesnej bez optat pod bu-
downictwo mieszkaniowe oraz dopuszczono bonifikaty w przypadku wymienio-
nych w ustawie inwestycji publicznych stuzacych zaspokojeniu potrzeb lokalnej
spolecznosci. Od 1 stycznia 2010 r. rozszerzono katalog celow publicznych na
wszystkie, wymienione w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 , poz. 2603 z p6zn. zm.).

Jak wida¢ z jednej strony wystepuja ulatwienia w stosunku do celow pu-
blicznych, z drugiej mamy

przepisy dyscyplinujace inwestorow do wylaczania z produkcji jak naj-
mniejszego obszaru gruntdw rolnych czy lesnych na cele mieszkaniowe. Jezeli
wielko$¢ wylaczanego gruntu zmiesci si¢ w wyznaczonych limitach wylaczenie
to jest bezplatne. Aktualne mozliwosci zmniejszenia naleznosci i optat rocznych
przedstawia tabela 2.

Tabela 2. Aktualne mozliwosci zmniejszenia optat za wyltaczenie gruntow
z produkcji rolnej i lesnej
Table 2. Current ways of reducing the payment for the exemption
of land from agricultural or forest production

Organ
Whnioskodawca| decydujacy Efekt
0 umorzeniu
wylaczenie pod powierzchnia brak obowiazku
budownictwo wylaczenia wynosi uiszczenia nalez-
mieszkaniowe odpowiednio: nosci i optat rocz-
do 0,05 haw nych
przypadku budynku
jednorodzinnego
do 0,02 ha, na kazdy
lokal mieszkalny, w
przypadku budynku
wielorodzinnego

Przeznaczenie Warunek
gruntu umorzenia
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przeznaczonej na
cele inne niz okre-
$lone powyzej

. Organ
Przeznaczenie Warunek . .
. Whnioskodawca| decydujacy Efekt
gruntu umorzenia :
0 umorzeniu
inwestycja o cha- | obszar gruntu podle- | organ wyko- marszatek | umorzenie catosci
rakterze uzyteczno- | gajacy wylaczeniu | nawczy jed- |wojewddztwa -|lub czg$ci nalezno-
$ci publicznej nie przekracza 1 ha; | nostki samo- | grunty rolne, | S$cii optat rocz-
z zakresu o$wiaty | nie ma mozliwo$ci rzadu dyrektor regio-| nych, a w odnie-
i wychowania, kultu-| zrealizowania inwe- | terytorialnego |nalnej dyrekcji| sieniu do gruntéw
ry, kultu religijnego | stycji na gruncie nie Lasoéw le$nych rowniez
oraz ochrony zdro- | objgtym ochrona; Panstwowych -| jednorazowego
wia 1 opieki spotecz- grunty lesne, | odszkodowania
nej, jezeli inwestycja dyrektor parku | w razie dokonania
ta stuzy zaspokoje- — obszar przedwczesnego
niu potrzeb lokalnej parkow wyrebu lasu
spotecznosci, oraz narodowych -
dotyczacej powigk-
szenia lub zatozenia
cmentarza
inwestycje zmierza- | obszar gruntu podle- organ marszatek | umorzenie catosci
jacej do osiagnigcia | gajacy wylaczeniu | wykonawczy | wojewodztwa lub czgsci
celéw okreslonych | nie przekracza 1 ha; jednostki naleznosci i optat
w art. 6 ustawy nie ma mozliwosci samorzadu rocznych
z dnia 21 sierpnia | zrealizowania inwe- | terytorialnego w odniesieniu
1997 r. o gospodarce| stycji na gruncie nie do gruntow
nieruchomosciami objetym ochrong rolnych

Zrodto: opracowanie wlasne.

Source: own study.

PROBLEM USTALANIA ZMIANY GRANIC KONTUROW UZYTKOW

Zadaniem projektanta, uczestnika procesu inwestycyjnego jest opracowa-
nie projektu budowlanego zgodnie z obowiazujacymi ustawami, przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej. Jednym z elementéw projektu jest przedstawiona
na mapie do celéow projektowych koncepcja zagospodarowania i uzbrojenia te-
renu inwestycji wraz z okresleniem obszaru do wylaczenia gruntu z produkcji
rolnej lub lesnej. Nie sa okre§lone w ustawie zasady ustalania przebiegu granic
wylaczenia, ani odlegtosci tej granicy od projektowanego budynku, ani wyma-
gania, co do jej ksztaltu. Z racji wysokich naleznosci z tytutu wytaczenia oraz
istnienia limitow pozwalajacych na wylaczenie bez optat, projektanci wskazuja
do wylaczenia minimalny obszar, ktory przebiega czasami wzdluz lub w nie-
wielkiej odlegtosci od $cian budynku lub innych trwatych elementéw zagospo-
darowania terenu np. chodnikoéw (rys. 4).
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Zrodlo: Starostwo Powiatowe w Krakowie.
Source: The County Office of Cracow.

Rysunek 4. Przyktadowe okreslenie obszaru do wylaczenia 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 podlegajacego wylaczeniu z produkcji rolnej (lesnej) po
wydaniu decyzji zezwalajacej na to wylaczenie, powinien zgodnie z przepisami
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow sta¢ si¢ uzytkiem
Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane. Instrukcja G-5 ,,Ewidencja gruntow
i budynkow” wprowadzona do stosowania przez Gtownego Geodete Kraju za-
rzadzeniem nr 16 z dnia 3 listopada 2003 r. precyzuje w § 15 ust. 13, iz do zur-
banizowanych terenow niezabudowanych zalicza si¢ grunty, na ktérych, na pod-
stawie waznego pozwolenia na budowe, rozpoczety zostat proces inwestycyjny,
udokumentowany wpisem do dziennika budowy lub dokonano rozbioérki obiek-
tow budowlanych a na ich miejsce nie wzniesiono nowych.

Zmiany w ewidencji, wg tej instrukcji powinny nastapi¢ na podstawie
dokumentacji geodezyjnej tyczenia obiektu budowlanego, podlegajacej przeka-
zaniu do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego zgodnie z §13
ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
16 lipca 2001 roku w sprawie zglaszania prac geodezyjnych i kartograficznych,
ewidencjonowania systemow i przechowywania kopii zabezpieczajacych bazy
danych, a takze ogdlnych warunkéow uméw o udostgpnianie tych baz (Dz.U.
Nr 78, poz. 837) moéwiacym, ze jezeli w trakcie wykonania prac nie wymagaja-
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cych zgloszenia (a do takich nalezy tyczenie budynku), ich wykonawca stwier-
dzi zmiany z zakresu danych ewidencji gruntow i budynkéw, mapy zasadniczej,
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz bazy danych obiektéw topo-
graficznych lub wykona stabilizacj¢ osnowy geodezyjnej, praca taka w odpo-
wiedniej cze$ci podlega zgloszeniu, a powstata z tych prac dokumentacja —
przekazaniu do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. W tym
konkretnym przypadku bedzie to zmiana danych ewidencji gruntow i budynkow
— cze$¢ uzytku rolnego lub lesnego zmieni swoje oznaczenie na Bp. Geodeta
w ramach powyzszych czynnos$ci, na podstawie decyzji zezwalajacej na wyta-
czenia, powinien opracowaé¢ m. in. wykaz wspoétrzednych punktéw zatamania
zmienionych konturéw uzytkow gruntowych oraz wykaz zmian gruntowych
okreslajacy pola powierzchni zmienionych uzytkow gruntowych. Natomiast
dokumentacja sporzadzona w wyniku geodezyjnej inwentaryzacji powykonaw-
czej obiektow budowlanych winna zawiera¢é wykaz zmian opisowych danych
ewidencji gruntow, gdyz granice zmienionych uzytkow zostaty juz ustalone.

W praktyce wytyczne te nie sa stosowane, mimo iz osrodki dokumentacji
geodezyjnej 1 kartograficznej moga na podstawie § 5 Instrukcji 0-4 ,,Zasady
prowadzenia panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego”, wydawac
wytyczne do wykonywania zgloszonych robot w tym zobowiazaé¢ geodetow do
stosowania instrukcji G-5 nie majacej obecnie rangi geodezyjnego standardu
technicznego. Granice zmienionego uzytku sa z reguly wykazywane przez geo-
dete realizujacego pomiar powykonawczy obiektu budowlanego. W zwiazku
z powyzszym, w praktyce wystepuja problemy zwiazane z prawidtowym, zgod-
nym z regulacjami rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
ustaleniem granic zmienionego uzytku, a rozstrzygnigciami decyzji zezwalajace;j
na wylaczenie. Zmiany konturow uzytkéw nieobjetych tabela klas gruntow (a do
takich naleza grunty budowlane) obszardéw nie objetych obowiazkiem uzyskania
decyzji o wylaczeniu, ustalane sa w oparciu o wyniki prac geodezyjnych i karto-
graficznych okres$lajacych faktyczny stan zagospodarowania terenu, wedlug
kryteriow opisanych w zataczniku nr 6 do rozporzadzenia w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw (Rozporzadzenie 2001). Przyktadowo, do gruntdow ornych
(oznaczanych w ewidencji symbolem R) zalicza si¢ grunty poddane statej upra-
wie mechanicznej majacej na celu produkcj¢ ziemioptodéw rolniczych lub
ogrodniczych w tym ogrody dziatkowe oraz szklarnie i inspekty. Tak wigc po-
wstaje pytanie czy grunty nie wytaczone z produkcji, przedstawione na rys. 4
stanowiace grunt rolny klasy Illa moga by¢ w calosci poddawane statej uprawie
mechanicznej? Czy dziatka na przyktadzie a nie powinna zosta¢ w calosci zali-
czona do terendw mieszkaniowych, do ktoérych zalicza si¢ wg zatacznika 6
grunty niewykorzystywane do produkcji rolniczej i1 lesnej, zajete pod budynki
mieszkalne, urzadzenia funkcjonalnie zwiazane z budynkami mieszkalnymi
(podworza, dojazdy, przejscia, przydomowe place gier i zabaw itp.) a takze
ogrodki przydomowe. Ogrodki przydomowe zostaly zdefiniowane w instrukcji
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G-5. Zgodnie z §15 ust. 11 tej instrukcji przez ogrodki przydomowe rozumie si¢
w szczegoOlnosci rabaty, kwietniki, warzywniki polozone w granicach obszaru
zabudowanego, na ktory zostala wydana decyzja o wytaczeniu z produkcji rolnej
1 lesnej. Instrukcja ta zawiera réwniez wytyczne, co do ksztaltu uzytku grunto-
wego oznaczonego B (§15 ust. 9). Powinien to by¢ obszar zwarty, o granicach
w miar¢ mozliwosci regularnych, zawierajacym w sobie grunty zajete pod:

— budynki mieszkaniowe, gospodarcze i techniczne zwiazane funkcjonal-
nie z budynkami mieszkalnymi, w tym zespoty garazy,

— komunikacje wewnetrzna i podworza,

— zielen przydomowa (drzewa, krzewy, trawniki),

— urzadzenia techniczne zwiazane z funkcja mieszkaniowa (studnie, zbior-
niki, przewody naziemne, skrzynki energetyczne, oczyszczania $ciekow, urza-
dzenia do gromadzenia i oczyszczania sciekow),

— $mietniki, sktadowiska odpadow,

— place zabaw i wypoczynku,
obiekty malej architektury,
urzadzenia sportowe,
miejsca postojowe pojazdow mechanicznych,
ogrodki przydomowe, oczka wodne, ogrodki skalne
inne grunty bezposrednio zwiazane z funkcja mieszkaniowa.

Czyli z jednej strony mamy wytyczne zawarte w rozporzadzeniu w spra-
wie ewidencji gruntéw, co do okreslania zmiany obszaru uzytku rolnego (lesne-
go) na budowlany, ktore staraja si¢ egzekwowac organy prowadzace ewidencje
gruntow, z drugiej ustaweg o ochronie gruntow rolnych i le$nych, ktora takich
regulacji nie zawiera, a rownocze$nie przewiduje konsekwencje finansowe
w sytuacji wytaczenia z produkcji obszaru innego niz wskazany w decyzji ze-
zwalajacej na wylaczenie. Zgodnie z art. 28 ust. 1 1 2 tejze ustawy w razie
stwierdzenia, ze grunty zostaly wylaczone z produkcji niezgodnie z jej przepi-
sami sprawcy wylaczenia ustala si¢ optate w wysokosci dwukrotnej naleznosci,
a w razie stwierdzenia, ze grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego na cele nierolnicze lub nielesne zostaty wylaczone
z produkcji bez decyzji zezwalajacej na wylaczenie, decyzje taka wydaje si¢
z urzedu, podwyzszajac jednoczesnie wysokos$¢ naleznosci o 10%.

WNIOSKI

W sytuacji stale zwigkszajacej si¢ ilosci inwestycji w Polsce, nalezy wska-
za¢ organom administracji, projektantom oraz jednostkom wykonawstwa geode-
zyjnego precyzyjnie sposob ustalania granic uzytku budowlanego. Z racji wyso-
kich optat za wylaczenie gruntu z produkcji (tab. 1) oraz istnienia limitow
powierzchni wytaczen nieodptatnych, projektanci wskazuja na projekcie zago-
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spodarowania terenu powierzchni¢ mozliwie najmniejsza, ktéra nie odpowiada
kryteriom okreslonym w zataczniku nr 6 do rozporzadzenia w sprawie ewidencji
gruntéw 1 budynkow. Geodeta uprawniony wykonujacy pomiar inwentaryzacyj-
ny obiektu budowlanego, czgsto stawiany jest przed faktem innego trwatego
zagospodarowania terenu, niz wynika to z decyzji zezwalajacej na wylaczenie.
W zwiazku z powyzszym autorzy uwazaja, iz korzystnym rozwigzaniem bytoby
wydanie rozporzadzenia wykonawczego do ustawy o ochronie gruntow rolnych
i lesnych, w ktorym zostatyby zawarte rozwiazania problemow aktualnie wyste-
pujacych w praktyce.
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