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Stanowisko
Konwentu Powiatow Wojewodztwa Podkarpackiego
w sprawie zmiany ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
Lubaczow 5 lipiec 2013 r.

Konwent Powiatow Wojewodztwa Podkarpackiego wyraza swoje
zaniepokojenie przyjeta przez Parlament Rzeczypospolitej Polskiej nowelizacja
ustawy z dnia 3 lutego 1995 1. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (1j. z 2004
r. Dz. U. Nr 121 poz. 1266 z pdzn.zm.), ktora weszta w zycie w dniu 26 maja
2013 r. na mocy ustawy z dnia 8 marca 2013 r.0 zmianie ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (Dz.U.2013.503).W szczegolnosci nowelizacja ta
wprowadza zmiany w art. 7 oraz 22b ustawy, ktore to zmiany miaty na celu
poprawienie przejrzystosci dotychczasowych przepisow oraz wyjasnienie
watpliwosci, ktore pojawialy si¢ w orzecznictwie sadow administracyjnych
dotyczacych tego, kto jest strong w postgpowaniu w przedmiocie wyrazenia
zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne, uregulowanego w art.7 ust. 2 ustawy. I tak wprowadzono, ze strong w
wyzej ~ wspomnianym  postgpowaniu jest  wojt(burmistrz,  prezydent
miasta).Ponadto bardzo krytycznie oceniamy zapis zawarty w art. 7 ust. 2 pkt 1
nowelizowane]j ustawy, ktéry zostal doprecyzowany w ten sposob, 1z przy
przeznaczaniu na cele nierolnicze i nielesne gruntow rolnych stanowiacych
uzytki rolne klas I-III, jezeli ich zwarty obszar projektowany do takiego
przeznaczenia przekracza 0,5 ha — nalezy uzyskac zgode Ministra Rolnictwa
i Gospodarki Zywnosciowej, zastgpiono ministrem wiasciwym do spraw
rozwoju wsi bez wzgledu na wielko$¢ obszaru. Ten kontrowersyjny przepis
budzi obawy, ze przedmiotowa zmiana, co prawda eliminuje mozliwos¢
dzielenia duzych obszaréw zwartych rolniczo na nie wigksze niz 0,5 ha w celu
przeksztatcenia ich na cele pozarolnicze, to jednak przynosi on spoteczenstwu

oraz lokalnym przedsigbiorcom wyrazne szkody, nie tylko na terenie obszarow
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wiejskich ~ wojewodztwa podkarpackiego. Swiadczyé moze o tym
zdecydowanie mniejsza liczba uzgodnien projektow decyzji 0 warunkach
sabudowy i zagospodarowania terenu na obszarach wiejskich.

Zdaniem Konwentu Powiatdow — Wojewodztwa Podkarpackiego
niedopuszczalne jest takie poprawianie przepisow prawa, ktorego skutki  sa
znacznie gorsze dla spoleczenstwa niz planowane korzysci, ktore ma
przynies¢. Zmiana ustawy powoduje rowniez spowolnienie  rozwoju
gospodarczego gdzie niejednokrotnie jedynym srodlem utrzymania catych

rodzin jest dziatalnos¢ w branzy budowlane;.
Uzasadnienie

W dniu 26 maja 2013 r. weszla w Zycie ustawa z dnia 8 marca 2013 r. o
zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2013 r., poz
503). Zmiany wprowadzone przez nowelizacje dotyczq przede wszystkim kwestii
swiqzanych ze zmianq przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Zmiana polegala na nadaniu nowego
brzmienia punktu 1 w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronic
gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 121, poz.1266 z pozn.
zm.). Zgodnie z nowym brzmieniem punktu 1 przeznaczenie na cele nierolnicze i
niclesne gruntow rolnych stanowiqcych uzytki rolne klas I - Il wymaga
uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi.

Wedtug obowiqzujqcego dotychczas przepisu art. 7 ust. 2 pkt I ustawy o
ochronie gruntow rolnych i lesnych przeznaczenie na cele nierolnicze gruntow
rolnych stanowiqcych ugytki rolne klas 1 - 111, jezeli ich zwarty obszar
projektowany do takiego przeznaczenia przekraczal 0,5 ha wymagalo
uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej.

A zatem po wejsciu w Zycie nowych przepisow kazde przeznaczenie na
cele nierolnicze uzytkow rvolnych klas I - 11 (bez wzgledu na ich powierzehnie)

nie objetych zgodami na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze uzyskarnyvini
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do planow miejscowych, ktore utracity waznos¢ - wymaga uzyskania zgody
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Z wnioskiem o wyrazenie zgody
na przeznaczenie na cele nierolnicze takich gruntéw rolnych wystepuje wajt lub
burmistrz zgodnie z art. 7 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym  (nie dotyczy prezydentow miast ze wzgledu na wylqczenie
stosowania przepiséw ustawy do uzytkéw rolnych polozonych w granicach
miast). Procedura uzyskiwania zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne wiqze sie bezposrednio z
trybem sporzqdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie bowiem z art. 7 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne, wymagajqcego zgody, 0 ktérej mowa w ust 2, dokonuje si¢
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzqdzonym w
trybie okreslonym w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W zwiqzku z tym wymég uzyskania zgody na przeznaczenie
na cele nierolnicze gruntéw rolnych stanowiqcych uzytki rolne klas I - 111
automatycznie  powoduje koniecznosé opracowania  miejscowego planu
zagospodarowania — przestrzennego. Uzyskanie — niezbednej — zgody — na
przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze nastepuje W procesie
sporzqdzania plan, a wigc po podjeciu prze rade gminy uchwaty o przystqpieniu
do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Nowe regulacje prawne w zakresie przeznaczania gruntéw rolnych
stanowiqcych uzytki rolne klas I - LI rzutowaé bedq na mozliwosci wydawania
przez wojtow i burmistrzow decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, gdyz jednym z warunkow jaki
musi byé spelniony, aby te decyzje mogly by¢ wydawane jest, ze dany teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na

cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskanqg przy sporzqdzaniu
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miejscowych planow, ktére utracily moc (art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym (tekst jedn. Dz
(. z 2012r., poz. 647 z pozin. zm.).W mysl obowiqzujqcej przed dniem
26.05.2013 r. tresci art. 7 ust. 2 pkt I ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
lesnveh mozliwe bylo objecie decyzja o warunkach zabudowy i decyzjq o
ustaleniu lokalizacji inwestyeji celu publicznego gruntéw rolnych stanowiqeych
wsvtki rolne klas 1 - Il o pow. do 0,5 ha bez koniecznosci uzyskania zgody
wlasciwego organu  administracji publicznej. Oczywiscie do wydania tvch
decyzji muszq by¢ jednoczesnie spetnione wszystkie pozostale warunki okreslone
w art. 61 ust.] ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzentiym.
Prakivka taka ugruntowata sie¢ w wirod wéjtéw i burmistrzow wydajqeych takie
decyzje. Przyktadowo decyzjq o warunkach zabudowy objety zostawal obszar
whv uzytkéw o pow. 0,5 ha pod budowe pieciu budynkow mieszkalnych z
Jjednoczesnym  ustaleniem warunkdéw podziatu tego terenu  na 5 dzialek
budowlanych.

7 jednej strony znowelizowana ustawa ma, zatem usprawnic procedure
uchwalenia nowych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego dla
obszaréw, ktére takich plandw nie posiadajq, ma rowniez pozwoli¢ na zmiang
dotvchezasowych planéw, ktdre - jak podkresla ustawodawca nie przystajq do
wspotczesnych warunkéw gospodarczo -inwestycyjnych, z drugiej zas strony
celem nowelizacji ustawy jest takze zniesienie wiasnie takich zlych praktyk,
ktére prowadzity do wylqczenia najlepszych gruntow z uzytkowania rolniczego.

Zwiekszona ochrona gruntow rolnych stanowiqcych uzytki rolne klas I -
/Il na etapie sporzqdzania miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego jest z punktu widzenia ochrony najlepszych pod wzgledem
przydatnosci produkcyjnej gruntow rolnych oraz ochrony zwartosci rolniczej
przestrzeni  produkeyinej jak najbardziej zasadna i pozqdana. Zachowanie
najcenniejszych gleb dla produkcji rolnej jest niezbedne w celu zapewnienia
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bezpieczenstwa zywnosciowego kraju. Ochrona tych gruntow jest tym bardziej
Lzasadniona, ze wezesniejsza nowelizacja przepisow ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych, ktora weszla w zycie 1.01.2009 . wylqezyla juz spod ochrony
polegajacej na ograniczaniu przeznaczania gruntéw na cele nierolnicze uzytki
volne klas IV, uzytki rolne klas V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia
organicznego oraz wylqaczyla spod ochrony wszystkie uzytki rolne potozone w
granicach administracyjnych miast. Ustawa o zmianie ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych spowoduje pewne pozytywne zmiany w zakresie
przeprowadzania  przez  gminy analiz  przedprojektowych zwigzanych
> zasadno$ciq  przystqpienia  do sporzqdzenia — miejscowego planu
zagospodarowania  przesirzennego. Gminy na tym etapie bedq zwracac
szczegdlng uwage na sposob uzytkowania i bonitacje gleb w celu sprawdzenia
dopuszczalno$ci przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Nie bez
wplywu wprowadzone zmiany prawa materialnego bedq na postegpowania
administracyjne dotyczqce uzgodnienia w zakresie ochrony gruntéw rolnych
projektow decyzji o warunkach zabudowy i projektéw decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Starosta zgodnie z art. 5 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych jest organem wiasciwym w sprawach
ochrony gruntéow rolnych. Uzgodnien dokonuje w drodze postanowienia na
podstawie art. 106 Kodeksu postepowania administracyjnego. Mozna zatem
sqdzié, ze zmnmiejszy sie ilos¢ wplywajqcych do Starostw wnioskéw wajtow
i burmistrzéw dotyezqcych uzgodnienia w zakresie ochrony gruntow rolnych
projektéw decyzji o warunkach zabudowy oraz w odniesieniu do lokalizacji
inwestycji celu publicznego projektow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego zgodnie z. art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z punktu widzenia wlascicieli nieruchomosci Jjak réwniez potencjalnych

nabyweéw i inwestoréw, najistotniejszymi  zmianami wprowadzonymi
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nowelizacjq sq zmiany dotyczqce przeznaczania na cele nierolnicze gruntow
rolnych stanowiqeych uzytki rolne klas I - 111.

Ponadto nowelizacja ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych moze
spowodowaé  zablokowanie szeregu inwestycji liniowych i kubaturowych na
obszarach wiejskich. Wéjtowie i burmistrzowie nie bedq mogli w odniesieniu do
uzytkéw rolnych klas I - 111 wydawaé decyzji o kiérych wyzej mowa. W swietle
nowego brzmienia art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych
i lesnych zamiast decyzji tych beda musialy byé sporzqdzane miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Kazdorazowe bowiem przeznaczenie na cele
nierolnicze uzytkéw rolnych klas 1 - III wymaga uzyskania zgody na ich
przeznaczenie na cele nierolnicze (chyba, Ze sq objete juz takq zgoda wydang do
planéw miejscowych, ktore stracily waznos$é). Bez watpienia regulacje prawne
—awarte w noweli do ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych dotykac bedq
te samorzqdy gminne (gminy wiejskie i miejsko - wiejskie), na terenie ktorych w
rolniczej przestrzeni produkcyjnej zdecydowanie przewazajq uzytki rolne klas I -
11l W zwigzku z tym wyznaczanie nowych terendw inwestycyjnych wtakich
wilasnie gminach niestety w sposob naturalny odbywa sig¢ kosztem najbardziej
zvznych gleb ze wzgledu na brak nieuzytkow bqdz gruntow o gorszej jakosci
produkeyjnej. Ponadto inwestorzy, ktérzy zainteresowani byli nabyciem danej
nieruchomosci w celach budowlanych mogli zwrdcié sie do wdjta lub burmistrza
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla tej nieruchomosci nie bgdqce jej
wiascicielami. Mogli zatem sprawdzi¢ sobie jakie istniejq na danym gruncie
mozliwosci  zabudowy. W chwili obecnej wlasciciele gruntow rolnych
stanowiqcych uzytki rolne klas 1 - IIl w celu ich przeznaczenia na cele
nierolnicze  (np. pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng, zabudowe
ustugowq) zmuszeni bedq do wystgpienia do gminy
0 zmiane przeznaczenia tych gruntéw w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego (o sporzqdzenie mpzp). Niestety spowoduje to  diugic
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oczekiwanie na zrealizowanie swoich przedsiewzig¢ inwestycyjnych. Podkreslic
nalezy, ze procedura opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego  jest dhuga i kosztowna. Koszty opracowania planu  sq
zdecydowania wyzsze od kosztéw sporzqdzenia projektu decyzji o warunkach
zabudowy i decyzji ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Takze czas
na opracowanie i wydanie tych decyzji jest zdecydowanie krotszy (1-2 miesiqce
wedlug kpa) od czasu opracowania planu (1-2 lata). Gminy ze wzgledu na brak
§rodkow finansowych na te cele nie bedq opracowywaé takich planow badz
bedq zwlekaé z ich opracowywaniem. Wielokrotnie zapewne bedq staly przed
wyborem czy ponosi¢ znaczne koszty ich opracowania i stwarzac dogodne
warunki do rozwoju gminy, czy tez nie ponosic zwiqzanych z tym wydatkow, nie
opracowywaé planéw i narazaé sig Jjednoczesnie na spoleczne protesty. Kazdy,
bowiem w granicach okreslonych ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ma prawo do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytut
prawny, zgodnie —z warunkami ustalonymi ~w  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem Interesu
publicznego oraz osob trzecich (art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniv i zagospodarowaniu  przestrzennym (tekst  jedn. Dz.U
z 2012r., poz. 647 z péin. zm.). Zapewne inwestorzy bedq partycypowaé w
kosztach opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
np. poprzez wplate Srodkéw pienigznych jako darowizng na rzecz aminy.
Natomiast rozpoczecie procedury sporzqdzania planu miejscowego przez rade
gminy oraz opracowanie projektu planu nie gwarantujq jeszcze, ze dane grunty
rolne planowane w nim na cele nierolnicze bedq na takie cele przeznaczone.
To od decyzji Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi zalezy czy w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego mozna dokonaé okreslonych ustalen co do

przeznaczenia.
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W uzasadnieniu do projektu ustawy czytamy, iz ustawa o zmianie uUstawy

o ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie bedzie powodowaé  skutkow

finansowych dla budzetu parstwa. Jednak regulacje zawarte W tej ustawie

powodowacé beda dla budzetéw gmin znaczne wydatki zwiqzane z koniecznosciq
sporzqdzania  miejscowych planéw  zagospodarowania  przesirzennego.
Wielokrotne zmiany przepiséw prawa materialnego (W tym wypadku ustawy o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych) zwickszajq koszty realizacji zadan
gminnych. Stosownie zas do art 3 wust. 1 wustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu  przestrzennym ksztaltowanie i prowadzenie  polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan |
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy.

Zgodnie za$ z art. 21 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowanii
przestrzennym - koszty sporzqdzenia planu miejscowego obciqzajq budzet gminy
- -astrzezeniem ust. 2, a wiec sytuacji w ktérych koszty sporzqdzenia planu
miejscowego obciqzajq budzet panstwa, budzet wojewddziwa, budzet powiatu
jezeli jest on w caloSci lub w czeSci bezposredniq konsekwencjq zamiaru
realizacji inwestycji celu publicznego bqdz tez inwestora w czesci w jakiej jest
on bezposredniq konsekwencjq zamiaru realizacji tej inwestycji.

Gmina wykonuje zadania publiczne w imieniu wilasnym i na wlasng
odpowiedzialnos¢. W kompetencji do uchwalania miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego wyraza sig samodzielnos¢  samorzadu
w  rozwiqzywaniu  lokalnych  zagadnien dotyczqcych zachowania tadu
przestrzennego,  gospodarki  nieruchomosciami,  ochrony  Srodowiska
i przyrody oraz gospodarki wodnej (czytamy w uzasadnieniu do projekiu
UStawy).

Na podstawie nowelizacji wprowadzono przepis (ust. 3a w art. 7), ktory

wprost wskazuje, iz stronq postepowania o wyrazenie zgody na zmiane
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przeznaczenia gruntéw rolnych stanowiqcych uzytki rolne klasy I - Il oraz
gruntow lesnych na cele nielesne jest wojt lub odpowiednio burmistrz albo
prezydent miasta. Jednoznaczne brzmienie przepisu nie pozostawia watpliwosci,
se stronq takiego postgpowania nie jest ani wilasciciel, ani tez uzytkownik
wieczysty nieruchomosci, ktorej przeznaczenie ma ulec zmianie - co zostato
poruszone w protescie Helsinskiej Fundacji Praw Czlowieka, ktora przedstawita
swojq opini¢ W tej sprawie Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi zajmujqcej Si¢
projektem nowelizacji. W tym sakresie orzecznictwie sqdéw administracyjnych
pojawito sie wiele odmiennych orzeczeh. Z jednych wynika, ze za Strong
postepowania nalezy potraktowaé tylko wnioskodawce . wojta (burmistrza,
prezydenta miasta), a z innych, ze przymiot strony postgpowania posiadajq takze
wiasciciele i uzytkownicy wieczysci dzialek objetych wnioskiem o zgode na
zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze. Dlatego nowelizacja w tym zakresie
przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie pozostawia juz
zadnych watpliwosci.

Ustawa o zmianie ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych
zwiekszyla takze mozliwosci w zakresie wystgpowania przez osoby fizyczne jak i
osoby prawne prowadzqce dzialalnosé gospodarczq o ulgi w splacie naleznosci
majqcych charakter publicznoprawny zwiqzanych z oplatami z tytutu wylqczenia
gruntéw  rolnych z produkcji  rolniczej, a takze wustalila, zZe organem
egzekucyjnym z tytutu tych oplat bedzie marszatek wojewodztwa.

Nowe regulacje prawne bedq mialy takze znaczqcy wplyw na podziaty
nieruchomosci w granicach, ktérych znajdujq si¢ uzytki rolne klas 1 - III.
Zostanq ograniczone mozliwosci stosowania art. 94 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. Uz 2010 r. Nr
102, poz. 651 z pézn. zm.), gdyz w przypadku celéw nierolniczych i braku planu
miejscowego podziatu nie bedzie mozna dokonaé zgodnie z warunkami

okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy. Nie mozna takze wystgpowac o
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wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy wylqcznie W celu podziatu
nieruchomosci. Przeznaczenie na cele nierolnicze takich gruntéw wymagac
bedzie —bowiem  sporzqdzenia miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego, a wiec w takich przypadkach podzial nieruchomosci bedzie
musiat byé zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego -
—astrzeseniem art. 94 ust. 1 i art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W mysl art. 93 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami  zgodnosc
- ustaleniami planu dotyczy zarowno przeznaczenia terenu jak i mozliwosci
zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu.

Wiqzq sie z tym réwniez problemy w gospodarowaniu nieruchomosciami
publicznymi zaréwno przez samorzqdy jak i osoby fizyczne oraz prawne.

Majac, zatem powyzsze na uwadze koniecznym wydaje sig, zatem
wystapienie do postow na Sejm RP o podjecie dziatan zwiazanych
7 inicjatywami legislacyjnymi dla stworzenia takich norm prawnych, ktore
pozwola na zwigkszanie dochodow budzetow gmin badz subwencji w sytuacji
nowelizacji przepisow, ktore rodzg skutki finansowe zwiazane z wykonywaniem

zadan witasnych.
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