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Czy mo na zbudowa

dom w lesie?

Piotr Górecki

Bezcennym do wiadczeniem dzieli si  z nami Czytelnik, który omin

wszystkie rafy i zrealizowa  swój cel – zbudowa  dom w lesie.

Wiele osób zastanawia si  nad kupnem zale-

sionej dzia ki, poniewa  cz sto mo na zna-

le  tego rodzaju pi kne dzia ki, po o one

w urokliwej okolicy i co najwa niejsze – ta-

nie. Czasem tak tanie, e a  szkoda nie sko-

rzysta  z okazji...

Pokusa bywa jeszcze silniejsza, je eli do-

tychczasowy w a ciciel gruntu lub znajomi 

przedstawiaj  konkretne argumenty, infor-

macje, wskazówki i rady na rzecz kupna ta-

kiej le nej dzia ki:

– Zobacz pan, ile jest w okolicy takich 

domów na zalesionych dzia kach, i to od 

dawna.

– Dokupisz pan hektar ziemi rolnej i zbu-

dujesz se pan siedlisko, a przy okazji b -

dziesz pan zamiast ZUS-u p aci  KRUS – na 

miesi c 100 z , a nie prawie tysi c.

– Wytniesz i zbudujesz szybko, a potem 

zg osisz samowol  do legalizacji i po k opocie.

– Trzeba i  do wójta i dobrze z nim po-

gada ; gdy on zechce ci pomóc, za atwisz 

wszystko.

Wbrew takim zach tom trzeba wiedzie ,

e próba zbudowania domku w lesie zawsze 

oznacza dodatkowe utrudnienia i koszty, 

a czasem du e ryzyko. W niektórych przy-

padkach utrudnienia i obci enia s  stosun-

kowo niewielkie, ale niestety, znacznie cz -

ciej s  to powa ne przeszkody, niekiedy 

absolutnie nie do przezwyci enia. 

Dlatego przed decyzj  o zakupie zalesio-

nego kawa ka gruntu, by wybudowa  tam 

mniejszy czy wi kszy domek, warto wzi

pod uwag  szereg czynników.

Sosny jak zapa ki...
Domy w otoczeniu smuk ych sosen wygl da-

j  pi knie. Drzewa na podwórku maj  t  zale-

t , e zmniejszaj  nas onecznienie i rzadziej 

lub wcale, nie trzeba podlewa  trawnika. 

Trzeba jednak pami ta  o pewnym niebez-

piecze stwie. Je eli drzewa maj  do 10 me-

trów wysoko ci, to problem nie jest powa -

ny. Ale je eli sosny trzydzie ci lub wi cej lat 

ros y obok siebie i ciga y si  w gór  o dost p

do wiat a, to wyros y pi kne, wysokie i smu-

k e, ale cienkie i kruche (fot. 1).

Je eli wi c mia by powsta  domek w ród 

drzew wysokich na kilkana cie, a tym bar-
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dziej ponad 20 metrów, to nale y si  za-

stanowi , czy nie trzeba ca kowicie wy-

ci  wszystkich drzew w a nie w odleg o ci 

tych kilkunastu czy dwudziestu metrów od 

domu (fot. 2). A to oznacza ogo ocenie po-

wierzchni co najmniej 400–500 m2. Czy to 

nadal b dzie domek w ród drzew?

W rezerwacie czy na roli 
– MPZP
Trzeba wiedzie , e kwestie w asno ci, zwi -

zane z notariuszem, ksi gami wieczystymi 

i powiatowym wydzia em geodezji, to co  zu-

pe nie innego ni  kwestie zezwole  na bu-

dow . Kupi  mo na najró niejsze dzia ki, 

ale fakt posiadania gruntu ma bardzo ma y

zwi zek z kwestiami uzyskiwania zezwole-

nia na budow .

Je li chodzi o mo liwo ci zabudowy, 

w ka dym przypadku nale y dok adnie 

sprawdzi , jaki jest status interesuj cej nas 

dzia ki pod tym wzgl dem. Pierwsze pyta-

nie brzmi: czy dzia ka jest obj ta Miejscowym 

planem zagospodarowania przestrzennego

(MPZP)?

Po odpowied  trzeba si  uda  do Urz du

Gminy. Je li akurat plan miejscowy (MPZP) 

dla interesuj cej nas zalesionej dzia ki ist-

nieje (je eli przewidziano w nim mo li-

wo  zabudowy, czy to mieszkaniowej, czy 

co znacznie bardziej prawdopodobne – re-

kreacyjnej, to wi kszego problemu nie ma. 

Trzeba wtedy spe ni  warunki zapisane 

w planie miejscowym (MPZP), a po uzy-

skaniu dokumentów i wyci ciu fragmentów 

lasu ewentualnie wnie  op at  za wy cze-

nie gruntu z u ytkowania le nego.

Gdy w planie MPZP na danej dzia ce 

nie przewiduje si  jakiejkolwiek zabudo-

wy, a tym bardziej gdy si  jej zakazuje, teo-

retycznie istnieje mo liwo  zwrócenia si

do gminy z propozycj  zmiany fragmentu 

MPZP. Po pierwsze, zmiana MPZP to kosz-

towna inicjatywa, poniewa  nawet gdyby 

gmina nie mia a nic przeciw takiej zmianie, 

to za da, by wszystkie koszty poniós  in-

westor. A zapewne b d  to koszty powy ej

10 tysi cy z otych. 

Po drugie, gmina wcale nie musi zgo-

dzi  si  na zmian  MPZP, zw aszcza gdyby 

propozycja by a sprzeczna z innym doku-

mentem, a mianowicie ze Studium uwarun-

kowa  i kierunków zagospodarowania prze-

strzennego (SUiKZP), w skrócie nazywanego 

Studium uwarunkowa  lub Studium.

Czyli gdyby dla danej dzia ki istnia y nie-

korzystne postanowienia MPZP, to z uwagi 

na dodatkowe nak ady i ryzyko, najbardziej 

rozs dnym rozwi zaniem b dzie rozejrze-

nie si  za innym kawa kiem ziemi.

Bez planu zagospodarowania...
Zdecydowana wi kszo  gmin nie ma 

kompletnych planów zagospodarowania 

przestrzennego, poniewa  wszystkie sta-

re straci y wa no  w roku 2003, a wykona-

nie nowych jest kosztowne. Dlatego bardzo 

du e jest prawdopodobie stwo, e dla inte-

resuj cej dzia ki, zw aszcza le nej, nie ist-

nieje plan miejscowy (MPZP). Wtedy klu-

czowe jest drugie pytanie:

Jak oznaczona jest dzia ka w ewidencji 

gruntów i na mapach geodezyjnych?

Odpowied  na to pytanie na pewno mo na 

znale  w wydziale geodezji w starostwie po-

wiatowym, ale zapewne tak  informacj  b -

dzie te  mo na uzyska  od uprzejmych pra-

cowników urz du gminy.

Cz sto zdarza si , e na zaniedbanej 

dzia ce rolnej w ci gu kilku czy kilkuna-

stu lat wyrós  las samosiewów. Jednak je-

li nie przeprowadzono aktualizacji, to na-

dal wed ug prawa jest to grunt rolny, a nie 

las. Du o gorzej, je eli w ewidencji gruntów 

dzia ka figuruje jako las i jest na mapach 

oznaczona symbolem Ls, jak pokazuj  czer-

wone strza ki na rys. 3.

Nie jest wi c le, je eli na mapie i w wypi-

sie z rejestru gruntów dzia ka ca a lub jej frag-

menty oznaczone s  literami: R, L, Ps, Lz, S, 

co odpowiednio oznacza: grunty orne, ki, 

pastwiska, tereny zadrzewione i zakrzewione 

oraz sady – przyk ad gruntów ornych o sym-

bolu R i klasie bonitacyjnej VI pokazany jest 

na rys. 4. Warto podkre li  istotn  ró nic

mi dzy lasem Ls a terenami zadrzewionymi 

i zakrzaczonymi, oznaczonymi skrótem 

Lz – rys. 5 Lz to nie las, tylko zadrzewienia 

i zakrzaczenia ródpolne, dlatego oznacze-

nie powinno zawiera  dodatkowe okre le-

nie otoczenia: Lz-R, LZ-Ps, Lz- . Takie tereny 

nie s  lasem w rozumieniu prawa i szansa na 

wykorzystanie ich pod zabudow  jest znacz-

nie wi ksza ni  w przypadku „prawdziwego” 

lasu. Generalnie Lz to zadrzewienia i zakrza-

czenia na u ytkach rolnych. Budowa na ta-

kich gruntach jest jak najbardziej mo liwa, ale 

zasadniczo na gruntach rolnych tylko rolni-

cy mog  budowa  swoje siedliska – gospodar-

stwa. Na szcz cie nie tylko rolnicy.

Otó ustawa z dn. 27 marca 2003 o plano-

waniu i zagospodarowaniu przestrzennym

dopuszcza zabudow  na gruntach rolnych, 

ale wed ug artyku u 61 tej ustawy trzeba 

cznie spe ni  kilka warunków, z których 

dwa g ówne w skrócie mo na opisa  tak:

 s siednia dzia ka musi by  zabudowana;

 dzia ka musi mie  dost p do drogi pu-

blicznej.

Je li adna z s siednich dzia ek nie jest 

zabudowana, nie ma fundamentów ani nie 

ma takowych na mapach, sytuacja nie jest 

beznadziejna. Otó  w artykule 61 wspo-

mnianej ustawy jest te  zapis, e wymaga-

nia dotycz cego zabudowy na s siedniej 

dzia ce nie stosuje si  do zabudowy zagrodo-

wej, w przypadku gdy powierzchnia gospo-

darstwa rolnego zwi zanego z t  zabudow

przekracza redni  powierzchni  gospodar-

stwa rolnego w danej gminie.

Czyli rolnik, który ma gospodarstwo o po-

wierzchni przekraczaj cej redni  gminn ,
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mo e budowa  niemal e tam, gdzie chce. 

Ale o tym za chwil . Wa na jest te  spra-

wa usuni cia drzew – nie mo na tego zrobi

bez zezwolenia, a mo e to wi za  si  z op a-

tami – niema ymi, a czasem niebotycznymi. 

Problem z lasem
Gdy dzia ka oznaczona jest Ls i nie jest obj ta

planem miejscowym (MPZP), szanse na wybu-

dowanie tam domku s  mizerne, ale nie jest to 

niemo liwe. Na pewno jest natomiast trudne. 

Ca y problem polega na tym, e grunty ozna-

czone Ls, nawet gdyby by y bezdrzewn  pusty-

ni , w wietle prawa s  lasem, a co najwa niej-

sze, podlegaj  pod ustawy o lasach. A ogólnie 

bior c, w lesie nie mo na niczego budowa , za-

sadniczo nie mo na nawet zbudowa  wychod-

ka czy postawi  przyczepy kempingowej. 

Dotyczy to tak e chytrego pomys u, eby 

wyst pi  z wnioskiem o budow ... le ni-

czówki. To zapewne si  nie uda. Chyba e

le niczówk  uda si  kupi , a raczej przej

w u ytkowanie wieczyste, ale jak wiadomo, 

interesuj ce le niczówki ju  zosta y zaj te, 

nierzadko przez znanych polityków.

Wbrew intuicji, przy staraniach o budow

na dzia ce le nej raczej nie nale y zaczyna  od 

nadle nictwa, a przynajmniej nie nale y wy-

obra a  sobie, e to nadle niczy czy regional-

na czy mo e Generalna Dyrekcja Lasów Pa st-

wowych (RDLP, GDLP) wyda nam stosown

decyzj  lub b dzie mie  decyduj cy g os. 

Jak zatem zabra  si  do próby uzyskania 

zezwolenia na budow ?

S  dwie drogi. Jedna to wykonanie na swój 

koszt planu miejscowego (MPZP). Wbrew 

pozorom, taki plan wcale nie musi obejmo-

wa  wielu dzia ek. Mo e to by  MPZP tylko 

dla jednej dzia ki. Ale i tak nale y liczy  si

z kosztami rz du 10 000 z  lub wi kszymi.

Znów powraca te  pytanie, jakie s  zapi-

sy w Studium uwarunkowa ? Sami mo emy 

sprawdzi  w urz dzie gminy, jakie s  te za-

pisy w Studium, ale sami tu niczego nie za-

atwimy – musimy uda  si  na rozmow  do 

wójta, bo to on wyst puje z inicjatyw  i og a-

sza przyst pienie do realizacji planu miejsco-

wego (MPZP). 

Jest te druga droga, zupe nie niezale na 

od opisanej.

Otó  w ustawie z dnia 28 wrze nia 1991 r. 

o lasach (Dz. U. z 2005 r. nr 45, poz. 435, 

z pó n. zm.) istnieje boczna furtka, która daje 

cie  szansy na budow  w lesie. Otó  w arty-

kule 13 tej ustawy jest zapis: Zmiana lasu na 

u ytek rolny jest dopuszczalna w przypadkach 

szczególnie uzasadnionych potrzeb w a cicie-

li lasów. (…) W stosunku do lasów niestanowi -

cych w asno ci Skarbu Pa stwa decyzj  wyda-

je starosta na wniosek w a ciciela lasu.

Gdy wi c w a ciciel lasu pisze do starosty 

wniosek o zamian  lasu na u ytek rolny na 

mocy artyku u 13 ustawy o lasach, powinien 

przedstawi  mocne argumenty, e chodzi 

o szczególnie uzasadnione potrzeby. Takim 

argumentem mo e by  na przyk ad koniecz-

no  zbudowania siedliska – zabudowy za-

grodowej przez rolnika. W tym celu trzeba 

by  rolnikiem i nie mie  siedliska.

Nie jest to jednak argument rozstrzygaj -

cy, poniewa  starosta mo e uzna , e rolnik 

mo e i powinien wybudowa  siedlisko na in-

nym swoim gruncie. Zw aszcza je li przema-

wiaj  za tym np. kwestie zwi zane z uzbro-

jeniem terenu. Istotne znaczenie mo e mie

kwestia, czy w a ciciel rzeczywi cie jest rol-

nikiem, czy tylko naby  kawa ek ziemi rolnej 

na potrzeby procedury zamiany lasu na u y-

tek rolny. Ale regu  tu nie ma.

Je li przy takiej wst pnej analizie wniosek 

nie zostanie odrzucony, pozostaje kwestia 

ochrony lasów. 

W tpliwo ci mog  si  nasuwa , je li cho-

dzi o kwestie ochrony rodowiska. Generalnie 

wszyscy boj  si  „pseudoekologów”, a jeszcze 

bardziej „ekoterrorystów”. Mówi si , e eko-

lodzy maj  wi ksz  w adze, ni  ministrowie 

i premier. Jednak w przypadku niewielkiej 

dzia ki le nej nie ma raczej obawy, e nast -

pi zlot ró nego autoramentu  aktywistów, któ-

rzy poprzykuwaj  si a cuchami do drzew 

i b d  protestowa  przeciwko wycince drzew. 

Wi cej obaw i w tpliwo ci mog  wzbudza  in-

formacje o wymaganych prawem dokumen-

tach, takich jak: karta informacyjna przedsi -

wzi cia, raport oddzia ywania na rodowisko

czy decyzja o rodowiskowych uwarunkowa-

niach oraz o roli Regionalnej Dyrekcji Ochrony 

rodowiska (RDO ).

Mówi o tym przede wszystkim ustawa 

z dnia 3 pa dziernika 2008 r. o udost pnia-

niu informacji o rodowisku i jego ochronie, 

udziale spo ecze stwa w ochronie rodowi-

ska oraz o ocenach oddzia ywania na rodo-

wisko (Dz.U. Nr 199, poz. 1227).

Zwyk y miertelnik zgubi si  w zawi-

ych przepisach. Jednak w przypadku za-

miany niewielkiej dzia ki le nej na u y-

tek rolny sprawa jest wzgl dnie prosta. By

mo e obejdzie si  bez jakiejkolwiek ingeren-

cji postrachu inwestorów, czyli Regionalnej 

Dyrekcji Ochrony rodowiska.

W przypadku niekorzystnych decyzji Re-

gionalnej Dyrekcji Ochrony rodowiska, za-

wsze mo na si  odwo ywa  do Generalnej 

DO , ale w najlepszym wypadku oznacza to 

przed u enie niepewno ci na d ugie miesi -

ce. Zdecydowanie lepiej b dzie dostarczy  do 

starostwa maksimum informacji, tak e przy-

rodniczych, eby tamtejsi urz dnicy mieli ja-

sno  i by nie uznali za potrzebne zwrócenie 

si  o opini  do RDO .

Wycinka drzew
Je eli dzia ka jest prywatnym lasem (Ls), to 

mamy prawo wycina  swoje drzewa, ale eby 

nie mie  k opotów, cho by z policj  podczas 

transportu, musimy tak pozyskane drzewo za-

legalizowa , czyli uzyska  stosowny doku-

ment. Uzyskamy go albo od urz dnika w sta-

rostwie, albo je li starostwo zleci o nadzór 

nad lasami prywatnymi – z nadle nictwa. 

W praktyce nale y wyst pi  o taki dokument 

przed wyci ciem drzew, najlepiej za po red-

nictwem le niczego. W ka dym razie podle-

 Wycinka drzew z prywatnego lasu nie wymaga specjalnego pozwolenia, jedynie wydania za wiadczenia o legalno ci pochodzenia drewna

Za wyci cie drzew bez zezwolenia, z dzia ki nie b d cej lasem, gro  bardzo wysokie kary
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gamy pod ustaw  o lasach i nie ma wtedy ad-

nych op at za wycinanie drzew, pomijaj c

symboliczn  kwot  10 z  za wydanie za wiad-

czenia o legalno ci drewna.

Je li jednak nasza dzia ka nie jest lasem, to 

wtedy podlegamy pod ustaw  z dnia 16 kwiet-

nia 2004 r. o ochronie przyrody. I wtedy w gr

wchodz  zupe nie inne zasady. Artyku  83 tej 

ustawy mówi, e po pierwsze: Usuni cie drzew 

lub krzewów z terenu nieruchomo ci mo e na-

st pi  (...) po uzyskaniu zezwolenia wydanego 

przez wójta, burmistrza albo prezydenta mia-

sta na wniosek posiadacza nieruchomo ci.

Krótko mówi c, nie wolno tkn adnego 

drzewa w wieku powy ej lat 5 (z wyj tkiem 

owocowych), ani krzewów, bez pisemnego ze-

zwolenia. Za usuwanie drzew i krzewów bez 

zezwolenia przewidziana jest kara pieni na 

trzykrotnie wy sza od op aty. Czyli za usu-

niecie bez zezwolenia tej jednej jedynej sosny 

trzeba by oby zap aci  ponad 9300 z !

Przepisy te budz  groz , ale na szcz cie 

s  wyj tki. Na przyk ad artyku  86 zawie-

ra zapis: Nie pobiera si  op at za usuni cie 

drzew:(...) na których usuni cie osoba fizycz-

na uzyska a zezwolenie na cele niezwi zane 

z prowadzeniem dzia alno ci gospodarczej.

To jest furtka do uzyskania w gminie ze-

zwolenia na usuni cie drzew bez tych dra-

ko skich op at i kar, a jedynie za op at  kil-

kudziesi ciu z otych za wydanie takiego 

dokumentu. Nie oznacza to automatycznie, 

e uzyskamy zezwolenie wójta na usuni cie 

wszystkich drzew z dzia ki, ale jest szansa, 

e b dziemy mogli bez nadmiernego obci e-

nia wyci  drzewa pod planowany domek. 

Co b dzie, je li po zamianie na u ytek rol-

ny wójt nie wyda nam zgody na usuni -

cie drzew albo za da niebotycznych op at? 

Czy by przy zamianie lasu na u ytek rolny na 

podstawie art. 13 ustawy o lasach konieczne 

by o wcze niejsze wyci cie drzew za wszelk

cen , przed uzyskaniem decyzji starosty? A je-

li starosta nie wyda pozytywnej decyzji? Czy 

wtedy gro  nam kary za przedwczesny zr b

i koszty ponownego zalesienia? 

Takie rozwa ania mog  przyprawi  o zawa

serca, ale na szcz cie sytuacja wygl da zu-

pe nie inaczej, du o korzystniej.

Kluczowy jest fakt, e decyzja starosty o za-

mianie lasu na u ytek rolny nie powoduje au-

tomatycznie, e dzia ka staje si  rol  i e na-

tychmiast wpadamy pod ustaw  o ochronie 

przyrody. Otó  w wietle prawa decyzja sta-

rosty jest aktem ni szego rz du, ni  zapi-

sy w dokumentach Wydzia u Geodezji tego

Starostwa. Tym samym nasza le na dzia ka

nadal jest lasem i nadal podlegamy pod usta-

w  o lasach. Nie mo emy jeszcze wyst pi  do 

urz du gminy o warunki zabudowy, bo na 

mapach i w rejestrze gruntów nadal b dzie to 

las. Najpierw trzeba przeklasyfikowa  las na 

u ytek rolny. W tym celu musimy faktycznie 

zamieni  las na rol  i wyst pi  z wnioskiem 

do wydzia u geodezji w starostwie o aktuali-

zacj  klasyfikacji.

Tu nale y wyra nie podkre li , e korzysta-

j c z bocznej furtki, a mianowicie artyku u 13 

ustawy o lasach, omijamy wiele problemów 

i kosztów, które musieliby my ponie , za a-

twiaj c pozwolenie na budow  przez realiza-

cj  planu miejscowego (MPZP). Tym bardziej, 

je eli b dziemy budowa  siedlisko rolnicze. 

Otó  buduj c siedlisko rolnicze, nie wy cza-

my gruntu z produkcji rolnej i ca y czas jeste-

my niejako w obr bie ustawy z dnia 3 lutego 

1995 r. o ochronie gruntów rolnych i le nych.

Bo za zmian  lasu na u ytek rolny nie ma 

op at, a buduj c siedlisko, nie przekszta camy 

dzia ki na budowlan , co zreszt  oznacza te

znacznie ni sze podatki, zarówno za grunt, 

jak i za budynki.

Warto wi c by  rolnikiem i zbudowa  sie-

dlisko, a nie domek letniskowy, za który po-

datki by yby kilkadziesi t razy wy sze.

Zosta  rolnikiem?
Wbrew pozorom dzi  bardzo atwo sta  si

rolnikiem. Nie trzeba mie  specjalistycznego 

wykszta cenia – ka de wykszta cenie red-

nie, a wi c ogólniak czy dowolne technikum, 

jest w wietle prawa tak e wykszta ceniem 

rolniczym. Nie trzeba te  prowadzi  gospo-

darstwa, hodowa  zwierz t ani uprawia  roli. 

Ale trzeba pami ta , i  w gr  wchodz

rozmaite przepisy i ich interpretacja przez 

poszczególne instytucje. Wed ug pewnych 

przepisów rolnikiem jest ka dy, kto posiada 

1 hektar u ytków rolnych. A je li jest rolni-

kiem, to z mocy ustawy podlega obowi zko-

wemu ubezpieczeniu w KRUS, czyli Kasie 

Rolniczego Ubezpieczenia Spo ecznego.

Problem zostania rolnikiem mo e wyda-

wa  si  ma y, poniewa rednia cena 1 hek-

tara (10 000 m2) ziemi rolnej to obecnie kil-

kana cie tysi cy z otych, czyli jeden metr 

kwadratowy kosztuje poni ej 2 z , a w nie-

których okolicach nadal mo na kupi  zie-

mi  po cenach poni ej 1 z /m2. Czemu

wi c nie kupi  jednej, mniejszej wymarzo-

nej dzia ki (le nej) pod zabudow , a do tego 

drugiej, 1-hektarowej tylko po to, by sta  si

rolnikiem, by przy okazji p aci  KRUS, za-

miast ZUS-u i by pobiera  z ARiMR unijne 

dop aty – p atno ci bezpo rednie?

Owszem, z mocy ustawy, obowi zkowe-

mu ubezpieczeniu rolniczemu (KRUS) pod-

lega ka dy posiadacz co najmniej 1 hektara 

u ytków rolnych, o ile nie jest pracowni-

kiem lub nie prowadzi dzia alno ci, zapew-

niaj cej ubezpieczenie w ZUS. Tylko czy 

ma to by  1 hektar fizyczny, czy 1 tak zwany 

hektar przeliczeniowy?

Kupuj c ziemi  roln , p acimy za hektary fi-

zyczne, czyli za rzeczywist  powierzchni

gruntu. Potem, p ac c gminie podatek rolny, 

zap acimy za posiadane hektary przeliczenio-

we. Hektar przeliczeniowy (1 hap) to umowna 

jednostka powierzchni gruntu, zwi zana z plo-

nem zbó , stosowana g ównie w zwi zku z po-

datkami. Z jednego hektara fizycznego mo na 

uzyska  ró ny plon, zale nie od yzno ci (fa-

chowo – od klasy bonitacyjnej), a tak e od re-

gionu naszego kraju. Dlatego ustalono cztery 

regiony i kilka klas bonitacyjnych oraz wspó -

czynniki przeliczeniowe. Klasa bonitacyjna I 

to gleby najlepsze, klasa VI – najs absze. 

Tabela 1 pokazuje takie przeliczniki dla grun-

tów ornych. Nieco inna jest analogiczna tabela 

dla u ytków zielonych ( ki i pastwiska).

Z tabeli 1 wynika, e na przyk ad w rejo-

nie III gleba klasy VI ma wspó czynnik 0,1, 

Klasa
bonita-
cyjna

Rejon

I II III IV

I 1,95 1,80 1,65 1,45

II 1,80 1,65 1,50 1,35

IIIa 1,65 1,50 1,40 1,25

IIIb 1,35 1,25 1,15 1,00

IVa 1,10 1,00 0,90 0,80

IVb 0,80 0,75 0,65 0,60

V 0,35 0,30 0,25 0,20

VI 0,20 0,15 0,10 0,05

Tabela 1

Pokusa budowy domu na urokliwej zalesionej dzia ce to niezwykle ambitne wyzwanie
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co zaznaczone jest kolorem ó tym. Oznacza 

to, e w okr gach podatkowych oznaczonych 

III, aby mie  1 hektar przeliczeniowy, trze-

ba mie  a  10 hektarów fizycznych „szóstki” 

(RVI) lub cztery hektary „pi tki” (RV), albo tyl-

ko 0,666 ha „dwójki (RII). W przypadku KRUS 

i ubezpieczenia rolniczego trzeba si  upew-

ni  w lokalnym oddziale, czy wystarczy 1 hek-

tar fizyczny. 

Ale hektary przeliczeniowe dotycz  tyl-

ko podatku rolnego i, tak e ubezpieczenia 

w KRUS, a nie maj  nic wspólnego z kwestia-

mi zabudowy siedliskowej.

W ka dym przypadku trzeba si  stupro-

centowo upewni  w urz dzie gminy, jakie 

s  warunki i mo liwo ci budowy siedliska 

na gruncie rolnym. Generalnie, po podzia-

le dzia ek rolnych, nie mog  one mie  po-

wierzchni mniejszej ni  30 arów (3000 m2). 

Jednak w praktyce przy podziale dzia ek sie-

dliskowych mo na je dzieli  na znacznie 

mniejsze kawa ki.

Warto te  pami ta , e wspomniana 

wcze niej ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym w artykule 61 zawiera zapis, 

e dopiero posiadanie gospodarstwa o po-

wierzchni przekraczaj cej redni  po-

wierzchni  gospodarstwa rolnego w danej 

gminie uprawnia do budowy siedliska nie-

mal w dowolnym miejscu, bez konieczno ci 

s siadowania z dzia k  zabudowan .

Podsumowanie
Jak wida  z przedstawionych informacji, od-

powied  na pytanie: czy i na jakich zasa-

dach mo na zbudowa  dom w lesie?, nie jest 

atwa. Zawsze budowa na zalesionej dzia ce

oznacza dodatkowe k opoty. Sprawa jest do

prosta tylko wtedy, gdy zalesiona dzia ka jest 

obj ta planem miejscowym (MPZP), który 

przewiduje zabudow , czy to mieszkaniow ,

czy rekreacyjn .

Gdy plan miejscowy tego nie przewidu-

je lub gdy takiego planu nie ma, szanse na 

budow  na zalesionej dzia ce malej  i zada-

nia takiego powinni si  podejmowa  tylko ci, 

którzy s  mocno zdeterminowani. Korzy ci 

z okazyjnego kupna taniej, zalesionej dzia ki 

mog  si  okaza  iluzoryczne, w porównaniu 

z dodatkowymi kosztami, a tak e ryzykiem 

ca kowitego fiaska zamierze  budowlanych. 

Dobra wiadomo  jest taka, e ka dy, na-

wet nie b d c w a cicielem gruntu, mo e

wyst pi  do gminy o wydanie warunków za-

budowy na dzia ce rolnej, która nie jest ob-

j ta MPZP. Do wniosku trzeba do czy  wy-

pis z rejestru gruntów i dwie mapki w ró nej 

skali, które to dokumenty mo na uzyska

w powiatowym starostwie. Koszty uzyska-

nia warunków zabudowy s  niedu e: razem 

do 200 z ; trzeba tylko poczeka  miesi c lub 

dwa na odpowied .

Je eli dzia ka ma status lasu (Ls), nie warto 

sk ada  wniosku o warunki zabudowy, bo od-

powied  b dzie negatywna. Uzyskanie zezwo-

lenia na budow  na takiej dzia ce to zadanie 

tylko dla bardzo mocno zdeterminowanych 

lub zdesperowanych. Wtedy mo na najpierw 

spróbowa  boczn  furtk , przez starostwo po-

wiatowe, uzyska  zgod  na zamian  lasu na 

u ytek rolny wed ug artyku u 13 ustawy o la-

sach. Druga droga, jeszcze bardziej kosztow-

na i ryzykowna prowadzi przez urz d gminy 

i przez realizacj  planu miejscowego (MPZP).

W przypadku dzia ek zalesionych na pew-

no bardzo ostro nie nale y podchodzi  do 

zapewnie  sprzedaj cego i jego znajomych. 

Z drugiej strony czasem s  mo liwo ci, o któ-

rych nie wie ani sprzedaj cy, ani domoro li 

doradcy. Niniejszy artyku  tak e nie wyczer-

puje wszystkich szczegó ów, w tym mo liwo-

ci i problemów. To s  bowiem rzadko spo-

tykane przedsi wzi cia i ma o kto mia  do 

czynienia z procedurami dotycz cymi budo-

wy w lesie. Warto pyta  wsz dzie wokó : czy, 

komu i kiedy podobne przedsi wzi cie uda-

o si  zrealizowa . Ale trzeba te  pami ta , e

w ostatnich latach du o si  zmieni o i nadal 

si  zmienia, cho by w zakresie samowoli bu-

dowlanej, klasyfikacji gruntów i uzyskiwania 

rozmaitych zezwole . Generalnie przepisy s

zaostrzane. Trzeba te  mie wiadomo , e

krajowe przepisy s  bardzo zawik ane, niejed-

noznaczne, a wr cz panuje w nich ba agan.

W ka dym przypadku du e znaczenie 

maj  kontakty z wójtem gminy, który ma na-

prawd  wielk  w adz  i zazwyczaj spor  wie-

dz  o realnych mo liwo ciach. Ale nawet do-

brzy urz dnicy nie ogarniaj  wszystkiego 

i nie nad aj  za zmianami. W ró nych okoli-

cach odmiennie interpretuje si  poszczególne 

przepisy. Dlatego warto zasi gn  opinii miej-

scowych fachowców, niezwi zanych ani ze 

sprzedaj cym, ani z urz dem gminy, np. ar-

chitektów, planistów, geodetów, klasyfikato-

rów, którzy znaj  miejscow  sytuacj  i pomo-

g  oceni  realno  tego rodzaju nietypowych 

zamierze . Dzi  interesuj cym ród em infor-

macji jest te  Internet, ale informacje na forach 

cz sto pochodz  od zupe nych laików i mog

wprowadza  w b d. W w tpliwych przypad-

kach warto telefonowa  do urz dników w s -

siednich gminach czy starostwach i pyta ,

pyta , pyta . Je li sprawy s  ju  w toku, wnio-

skodawcy zawsze przys uguje prawo do infor-

macji i wgl du do dokumentów. 

Warto interesowa  si  tokiem za atwiania 

swoich spraw w urz dach i w razie potrzeby 

przed wydaniem decyzji sk ada  na pi mie 

dodatkowe wyja nienia i dokumenty. A w ra-

zie niepomy lnych rozstrzygni , zazwyczaj 

mo na si  odwo ywa  do wy szej instancji. 

Cz sto urz dnicy pope niaj  b dy formalne, 

ale lepiej mie  rzeczowe argumenty.

Na pewno jednak zamierzenie polegaj ce 

na budowie domu na dzia ce le nej to zada-

nie dla wytrwa ych, zdeterminowanych, lu-

bi cych ryzyko i odpornych na stres.* 

* Pe ny tekst reporta u znajduje si  na naszej stronie internetowej: www.budujemydom.pl/dom_w_lesie


