Uzyskanie decyzji zezwalajaca na wylaczenie
gruntéow z produkcji rolniczej

Jeste$ wiascicielem dzialki rolnej? Zanim przystapisz do budowy domu na gruncie rolnym,
musisz przeznaczy¢ te grunty na cele nierolnicze. Co do zasady przeznaczenie gruntow
rolnych na inne cele odbywa si¢ w procedurze sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Pamictaj jednak, ze w przypadku jego braku mozesz
wystapi¢ do gminy o ustalenie warunkow zabudowy. Jesli Twoja dziatka jest przeznaczona
na cele nierolnicze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
w przypadku jego braku uzyskata decyzje o warunkach zabudowy, mozesz podjac¢ kolejny
krok, tj. wytaczy¢ grunty z produkcji rolniczej. Decyzje o wytaczeniu gruntéw rolnych
z produkcji otrzymasz przed uzyskaniem pozwolenia na budowe. O tym jak wylaczy¢
grunty z produkcji rolniczej dowiesz si¢ ponize;j.

Co to jest plan zagospodarowania przestrzennego gminy

Przeznaczenie gruntow zlokalizowanych na terenie gminy okreslane jest przez miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu, sposob
zagospodarowania dziatki okreSlany jest na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.
Plan uchwalany jest przez gming. Ma on charakter prawa miejscowego obowigzujacego na
terenie gminy. W przypadku gdy Twoja dziatkka w obowigzujacym planie jest
przeznaczona na cele rolnicze musisz ztozy¢ do urzedu miasta lub gminy wniosek
o wprowadzenia zmian w obowigzujacym planie. Z kolei gdy dla Twej dziatki brak jest
obowigzujacego miejscowego planu masz do wyboru dwie $ciezki. Pierwsza, to zlozenie
wniosku do wurzedu miasta lub gminy o opracowanie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w ktorym wskazesz cel na jaki ma by¢ przeznaczony
dany grunt. Druga, to zlozenie wniosku do wurzedu miasta lub gminy
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomos$ci, na ktorej ma by¢
zrealizowane zamierzenie inwestycyjne.

Co to jest wylaczenie gruntow z produkcji rolniczej

Wylaczenie gruntow rolnych z produkcji rolniczej to rozpoczecie innego niz rolnicze lub
lesne uzytkowanie gruntow.

Wytaczenie gruntu rolnego z produkcji czesto jest jednym z koniecznych warunkéw
uzyskania pozwolenia na budowg, a zarazem rozpoczecia budowy badz nierolniczego
uzytkowania istniejagcych rolniczych zabudowan. Wazne jest, aby$ znat klas¢ gruntu, na
ktorym planujesz zrealizowac inwestycje o charakterze nierolniczym. Od tego zalezy czy
musisz uzyska¢ decyzje, ktora zezwoli Ci na wytaczenie gruntu rolnego z produkcji
rolniczej.



Jakie grunty wymagaja decyzji zezwalajacej na wylaczenie z produkcji
Decyzji zezwalajgcej na wylgczenie z produkcji rolniczej wymagaja:

e uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego i1 organicznego,
zaliczone do Klas I, 11, 111, 11a, I1b,

e uzytki rolne klas IV, IVa, IVb, V i VI wytworzone z gleb pochodzenia
organicznego,

e inne grunty rolne wskazane przez ustawe o ochronie gruntoéw rolnych 1 lesnych,
czyli:

a) grunty pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stluzgcymi
wylacznie dla potrzeb rolnictwa;

b) grunty pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami
mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wytacznie
produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu,

c) grunty pod budynkami i urzgdzeniami shuzagcymi bezposrednio do produkc;ji
rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepisow o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych i podatku dochodowym od o0s6b
prawnych;

d) grunty parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami
srédpolnymi,

w tym réwniez pod pasami przeciwwietrznymi 1 urzadzeniami
przeciwerozyjnymi;

e) grunty rodzinnych ogrodéw dziatkowych i ogrodow botanicznych;

f) grunty pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz
utylizacji §ciekéw 1 odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancoéw wsi;

g) grunty zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;

h) grunty torfowisk i oczek wodnych;

i) grunty pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Kiedy nie potrzebujesz decyzji o wylaczeniu gruntéow z produkeji rolniczej

Decyzji o wytaczeniu z produkcji nie wymagaja uzytki rolne wytworzone z gleb
pochodzenia mineralnego zaliczone do klas IV-VI, za wyjatkiem gruntow:

a) pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylacznie dla
potrzeb rolnictwa;

b) pod wchodzagcymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz
innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywczemu;

¢) pod budynkami i urzadzeniami shuzacymi bezposrednio do produkc;ji rolniczej uznanej
za dzial specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od oséb fizycznych
1 podatku dochodowym od 0séb prawnych;

d) parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rodpolnymi, w tym
réwniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi;

e) rodzinnych ogrodoéw dziatkowych i ogrodow botanicznych;



f) pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych,
zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $§ciekow 1 odpadéw dla potrzeb
rolnictwa 1 mieszkancoéw wsi;

g) zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;

h) torfowisk i oczek wodnych;

1) pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych;.

Kto moze zlozy¢ wniosek o wylaczenie gruntéw z produkcji rolniczej

Whniosek moze zlozy¢ wlasciciel gruntu, ale rowniez posiadacz samoistny, zarzadca lub
uzytkownik, uzytkownik wieczysty i dzierzawca — osoba fizyczna, osoba prawna lub
jednostka organizacyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej.

Ile kosztuje wylaczenie gruntéw z produkcji rolniczej

Ztozenie wniosku 1 decyzja s bezptatne, jednak pewne koszty moga generowaé zalaczniki
do wniosku, ktorych rodzaj moze by¢ rozny w poszczegolnych starostwach. Osoba, ktora
uzyskata decyzje zezwalajaca na wylaczenie gruntéw z produkcji ma obowiagzek zaptacié
jednorazowo tzw. "nalezno$¢" oraz ,,optaty roczne”. Obowigzek taki powstaje od dnia
faktycznego wylaczenia gruntdw z produkcji. Wniesienie naleznosci oraz optat rocznych
nie dotyczy wyltaczenia gruntoéw z produkcji rolniczej lub lesnej na cele budownictwa
mieszkaniowego do 0,05 ha w przypadku budynku jednorodzinnego i do 0,02 ha
w przypadku budynku wielorodzinnego.

Gdy przekroczysz te powierzchni¢, to od nadwyzki zostanie Ci naliczona naleznos$¢
1 optaty roczne.

Co to jest ,,nalezno$¢”?

Nalezno$¢ to jednorazowa optata, ktérg musisz zaptaci¢ za trwate wytgczenie gruntoéw
rolnych z produkcji. Naleznos$¢ za wytaczenie z produkcji 1 ha gruntéw rolnych wylicz
proporcjonalnie do powierzchni wylaczanych z produkcji gruntdow rolnych 1 ich klasy.

Stawki, od ktorych wylicza si¢ nalezno$¢ za wylaczenie z produkcji uzytkow rolnych
(gruntow ornych, sadow, tak, pastwisk pod budynkami i urzagdzeniami wchodzgcymi w
sktad gospodarstw rolnych oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rodpolnymi, w tym
pod pasami przeciwwietrznymi i urzgdzeniami przeciwerozyjnymi) wynosza:

v w odniesieniu do gleb pochodzenia mineralnego i organicznego:

e Kklasy 1 —437 175 zt za 1 ha, e LiPSI-437175ztzal ha,
e Kklasy Il —378 885 zt za 1 ha, e LiPSII-361398zalha,
e Kklasy Illa—320 595 zt za 1 ha, e LiPSII-291450zal ha,

klasy I1lb — 262 305 za 1 ha,

v w odniesieniu do gleb pochodzenia organicznego:

o Kklasy IVa—204 015 zt za 1 ha, e LiPSIV-174870ztza 1 ha,
o Kklasy IVb — 145 725 zt za 1 ha, e LV-145725za1l ha,
e klasyV—116 580zt za 1 ha, e PSV-116580zal ha,



o Kklasy VI —87 435 zt za 1 ha. e LiPSIV-87435ztzal ha,

v"w odniesieniu do gruntow pod stawami rybnymi oraz gruntami rodzinnych ogrodkow
dziatkowych 1 ogrodéw botanicznych, pod urzadzeniami: melioracji wodnych,
przeciwpowodziowych 1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodg,
kanalizacji oraz utylizacji $ciekow i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow
wsi, zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa, torfowisk i oczek wodnych — 233 160 zt za
hektar.

Naleznos¢ wptaca si¢ w terminie do 60 dni od dnia, w ktorym decyzja stala si¢ ostateczna.
Jezeli cena gruntéw inwestycyjnych jest bardzo wysoka i przewyzsza wysokos¢ ustalonej
naleznosci, wowczas inwestor tej nalezno$ci nie wnosi. Jezeli natomiast cena gruntow jest
nizsza od wyliczonej nalezno$ci, to inwestor wptlaca jedynie réznice miedzy kwota
nalezno$ci i ceng ziemi. Dotkliwe s3 natomiast optaty roczne wptacane przez 10 lat, gdyz
liczone s3 od pelnej kwoty naleznosci nie pomniejszonej o ceng ziemi.

Co to jest ,,oplata roczna”?

Oplaty roczne w przypadku trwalego wylaczenia gruntu musisz placi¢ przez 10 lat. Kazda
z nich wynosi 10% naleznos$ci (bez pomniejszenia o warto$¢ rynkowa gruntu).

W przypadku czasowego (nietrwatego wyltaczenia) gruntu, optaty roczne placisz przez
okres tego wylaczenia, nie dluzej niz 20 lat od chwili wylaczenia tych gruntow
z produkciji.

Oplate roczng za dany rok ptacisz do 30 czerwca tego roku.

W sytuacji, gdy nie zgadzasz si¢ z wysoko$cig ustalonej nalezno$ci lub optat rocznych,
mozesz odwota¢ sie od decyzji starosty w tej sprawie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego. W tresci kazdej decyzji starosta zamieszcza pouczenie o mozliwosci
odwotania do wlasciwego organu.

Dlaczego musimy placi¢ za wylaczenie gruntow z produkc;ji?

Wobec faktu, ze wylaczenie gruntdow rolnych z produkcji rolniczej ma na ogét charakter
bezpowrotny, straty oblicza si¢ w tzw. okresie wieczystym, za ktory w obowigzujacych
przepisach prawnych uznane zostalo 99 lat. Kwoty naleznosci i optat rocznych wptacane
przez inwestorOw gromadzone sg na wyodrgbnionym rachunku bankowym, ktérym
dysponuja zarzady wojewddztw. Przeznaczane sa one na rekultywacje gruntow,
odkamienianie, zapobieganie procesom erozji, a takze na modernizacje¢ drog dojazdowych
do gruntéw rolnych, a wigc na poprawe¢ warunkéw produkcji rolniczej. Szkody
wyrzadzone w przestrzeni rolniczej wskutek zabudowania wysokiej jakosci gruntow
rolnych sg wigc w ten sposob rekompensowane przez poprawianie tej przestrzeni w innym
miejscu.

Takie rozwigzanie obcigzajace inwestorow ma na celu kierowanie ich zainteresowania na
wybor gruntow stabych klas, ktorych zabudowa nie wymaga wptacania naleznosci i optat
rocznych.



Mozesz zrezygnowa¢ z wylaczenia gruntow

Jezeli w okresie 2 lat zrezygnujesz w catosci lub w czgsci z uzyskanego prawa do
wylaczenia gruntdéw z produkcji rolniczej, Otrzymasz zwrot uiszczonej naleznoSci,
odpowiednio do powierzchni gruntow niewylaczonych z produkcji. Zwrot otrzymasz
w terminie do trzech miesi¢cy od dnia zgloszenia rezygnacji.

Warto wiedziec¢

Jakie sg kary za wykorzystywanie gruntow rolniczych bez zezwolenia

Jesli urzad stwierdzi naruszenie przepisow, to zbada jaki charakter miaty zmiany dokonane
na gruncie i czy mozna je zakwalifikowa¢ jako rozpoczecie innego niz rolnicze
uzytkowania gruntu. Sankcje za naruszenie przepisOw to:

— w przypadku wylaczenia gruntéw z produkcji rolniczej, ktoére nie zostaty
przeznaczone na cele nierolnicze w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ustalenie dla sprawcy takiego wylaczenia - oplaty w wysokosci
dwukrotnej naleznosci

— w przypadku wytaczenia gruntow z produkcji rolniczej, ktore zostaty przeznaczone
na cele nierolnicze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
ustalenie sprawcy takiego wytaczenia - naleznosci podwyzszonej 0 10%.

Wylaczenie z produkcji gruntow pod budynkami w gospodarstwach rolnych

Nie uwaza si¢ za wylaczenie z produkcji gruntéw, pod wchodzacymi w sktad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi
wytacznie produkcji rolniczej oraz przetwdrstwu rolno-spozywczemu, jezeli przerwa
w rolniczym uzytkowaniu tych obiektow jest spowodowana zmiang kierunkow
produkcji i trwa nie dluzej niz 5 lat.

Co jesli chce sprzedaé¢ dzialke, dla ktorej zostala wydana decyzja zezwalajaca na
wylaczenie gruntu z produkcji rolniczej

Jesli sprzedajesz dziatke, dla ktérej zostala wydana decyzja, a nie zostala ona jeszcze
wylaczona z produkcji, to musisz uprzedzi¢ nabywce, ze to na niego przechodzi
obowiazek zaplaty jednorazowej naleznosci oraz oplat rocznych od chwili, gdy dokona
faktycznego wytaczenia gruntu z produkcji rolniczej.

W razie sprzedazy gruntow juz wylaczonych z produkcji, obowiazek zaptaty optat
rocznych przechodzi na nabywce. Sprzedajacy musi uprzedzi¢ o tym nabywce.

Co zrobi¢ krok po krok, aby otrzymac¢ decyzje zezwalajaca na wylaczenie gruntow z
produkcji

716z wniosek przed planowanym rozpoczeciem innego niz rolnicze uzytkowania gruntow
(przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgloszeniem).

Warto przed ztozeniem wniosku skontaktowac si¢ ze starostwem, aby dowiedzie¢ si¢ jakie
zalgczniki sg wymagane dla dzialki lezacej na danym terenie.



Jezeli twoj wniosek zawiera braki formalne (np. pomylisz si¢ we wniosku, nie podasz
wymaganych danych, albo nie ztozysz wymaganych dokumentow), urzad wezwie ci¢ do
poprawienia bledow. Na uzupeinienie brakow bedziesz mie¢ co najmniej 7 dni od
otrzymania wezwania.

Dokumenty w procedurze wytaczenia gruntow z produkcji rolniczej:

1) wniosek o wytaczenie gruntow rolnych z produkcji;

2) wypis z rejestru gruntow

3) wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzja
o warunkach zabudowy;

4) dokument okreslajacy warto$¢ rynkowa gruntu rolnego objetego inwestycja;

5) projekt zagospodarowania dziatki lub terenu;

W decyzji urzad okresli grunty, ktére podlegaja wylaczeniu, ich polozenie — obregb
geodezyjny, numery ewidencyjne dzialek, powierzchni¢ 1 klas¢ gleb, nalezno$¢ za
wylaczenie z produkeji rolniczej, kwoty pomniejszenia tej naleznosci oraz wysoko$¢ optat
rocznych z tytulu wylaczenia.

Dodatkowo, w decyzji urzad moze natozy¢ na ciebie obowigzek zdjecia prochniczej
warstwy gleby z wylgczonego gruntu oraz odpowiedniego jej wykorzystania.

Od decyzji starosty mozesz odwota¢ si¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego.
Odwotanie 716z za posrednictwem starostwa, w terminie 14 dni od daty otrzymania
decyzji.


https://www.biznes.gov.pl/pl/firma/sprawy-urzedowe/chce-zalatwic-sprawe-w-urzedzie/proc_549-odwolanie

