REPORTAZ

Czy mozna zbudowac

-

Bezcennym doswiadczeniem dzieli sie z nami Czytelnik, ktéry ominat
wszystkie rafy | zrealizowat swoj cel — zbudowat dom w lesie.

Piotr Gorecki

Wiele osdb zastanawia sie nad kupnem zale-
sionej dziatki, poniewaz czesto mozna zna-
lez¢ tego rodzaju piekne dziatki, polozone
w urokliwej okolicy i co najwazniejsze — ta-
nie. Czasem tak tanie, ze az szkoda nie sko-
rzystac z okazji...

Pokusa bywa jeszcze silniejsza, jezeli do-
tychczasowy wlasciciel gruntu lub znajomi
przedstawiajg konkretne argumenty, infor-
macje, wskazowki i rady na rzecz kupna ta-
kiej lesnej dziatki:

— Zobacz pan, ile jest w okolicy takich
doméw na zalesionych dziatkach, i to od
dawna.

— Dokupisz pan hektar ziemi rolnej i zbu-
dujesz se pan siedlisko, a przy okazji be-

dziesz pan zamiast ZUS-u placit KRUS — na
miesiqc 100 z1, a nie prawie tysiqc.

— Wytniesz i zbudujesz szybko, a potem
zglosisz samowole do legalizacji i po klopocie.
— Trzeba is¢ do wdjta i dobrze z nim po-
gadac; gdy on zechce ci pomdc, zalatwisz

wszystko.

Whbrew takim zachetom trzeba wiedzie¢,
ze proba zbudowania domku w lesie zawsze
oznacza dodatkowe utrudnienia i koszty,

a czasem duze ryzyko. W niektérych przy-
padkach utrudnienia i obcigzenia sg stosun-
kowo niewielkie, ale niestety, znacznie cze-
$ciej sa to powazne przeszkody, niekiedy
absolutnie nie do przezwyciezenia.

Dlatego przed decyzja o zakupie zalesio-

nego kawatka gruntu, by wybudowac tam

mniejszy czy wiekszy domek, warto wziaé
pod uwage szereg czynnikéw.

Sosny jak zapatki...
Domy w otoczeniu smuklych sosen wyglada-
ja pieknie. Drzewa na podwdérku maja te zale-
te, ze zmniejszaja naslonecznienie i rzadziej
lub wecale, nie trzeba podlewa¢ trawnika.

Trzeba jednak pamiegta¢ o pewnym niebez-
pieczenstwie. Jezeli drzewa maja do 10 me-
tréw wysokosci, to problem nie jest powaz-
ny. Ale jezeli sosny trzydziesci lub wigcej lat
rosty obok siebie i §cigaly sie w gére o dostep
do $wiatla, to wyrosty piekne, wysokie i smu-
kte, ale cienkie i kruche (fot. 1).

Jezeli wiec mialby powsta¢ domek wsréd
drzew wysokich na kilkanascie, a tym bar-
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dziej ponad 20 metréw, to nalezy sie za-
stanowi¢, czy nie trzeba catkowicie wy-
cigé wszystkich drzew wlasnie w odlegtosci
tych kilkunastu czy dwudziestu metréw od
domu (fot. 2). A to oznacza ogolocenie po-
wierzchni co najmniej 400-500 m?. Czy to
nadal bedzie domek wéréd drzew?

W rezerwacie czy na roli

- MPZP

Trzeba wiedzie¢, ze kwestie wlasnosci, zwia-
zane z notariuszem, ksiggami wieczystymi

i powiatowym wydzialem geodezji, to co$ zu-
pelnie innego niz kwestie zezwolen na bu-
dowe. Kupi¢ mozna najrézniejsze dziatki,

ale fakt posiadania gruntu ma bardzo maly
zwigzek z kwestiami uzyskiwania zezwole-
nia na budowe.

Jesli chodzi o mozliwosci zabudowy,

w kazdym przypadku nalezy doktadnie
sprawdzi¢, jaki jest status interesujacej nas
dziatki pod tym wzgledem. Pierwsze pyta-
nie brzmi: czy dziatka jest objeta Miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego
(MPZP)?

Po odpowiedz trzeba sie uda¢ do Urzedu
Gminy. Jesli akurat plan miejscowy (MPZP)
dla interesujacej nas zalesionej dziatki ist-
nieje (jezeli przewidziano w nim mozli-
wos¢ zabudowy, czy to mieszkaniowej, czy
co znacznie bardziej prawdopodobne - re-
kreacyjnej, to wiekszego problemu nie ma.
Trzeba wtedy spelni¢ warunki zapisane
w planie miejscowym (MPZP), a po uzy-
skaniu dokumentéw i wycieciu fragmentéw
lasu ewentualnie wnie$¢ oplate za wylacze-
nie gruntu z uzytkowania lesnego.

Gdy w planie MPZP na danej dzialce
nie przewiduje sie jakiejkolwiek zabudo-
wy, a tym bardziej gdy sie jej zakazuje, teo-
retycznie istnieje mozliwo$¢ zwrdcenia sie
do gminy z propozycja zmiany fragmentu
MPZP. Po pierwsze, zmiana MPZP to kosz-
towna inicjatywa, poniewaz nawet gdyby
gmina nie miala nic przeciw takiej zmianie,
to zazada, by wszystkie koszty ponidst in-
westor. A zapewne beda to koszty powyzej
10 tysiecy ztotych.

Po drugie, gmina wcale nie musi zgo-
dzi¢ sig na zmiang MPZP, zwtaszcza gdyby
propozycja byta sprzeczna z innym doku-
mentem, a mianowicie ze Studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego (SUIKZP), w skrécie nazywanego
Studium uwarunkowari lub Studium.

Czyli gdyby dla danej dziatki istnialy nie-
korzystne postanowienia MPZP, to z uwagi
na dodatkowe naklady i ryzyko, najbardziej

rozsadnym rozwigzaniem bedzie rozejrze-
nie sig za innym kawatkiem ziemi.

Bez planu zagospodarowania...

Zdecydowana wiekszo$¢ gmin nie ma
kompletnych planéw zagospodarowania
przestrzennego, poniewaz wszystkie sta-
re stracily wazno$¢ w roku 2003, a wykona-
nie nowych jest kosztowne. Dlatego bardzo
duze jest prawdopodobienistwo, ze dla inte-
resujacej dziatki, zwlaszcza lesnej, nie ist-
nieje plan miejscowy (MPZP). Wtedy klu-
czowe jest drugie pytanie:

Jak oznaczona jest dziatka w ewidencji
gruntéw i na mapach geodezyjnych?

Odpowiedz na to pytanie na pewno mozna
znalez¢ w wydziale geodezji w starostwie po-
wiatowym, ale zapewne takg informacje be-
dzie tez mozna uzyskac od uprzejmych pra-
cownikéw urzedu gminy.

Czesto zdarza sie, ze na zaniedbanej
dzialce rolnej w ciggu kilku czy kilkuna-
stu lat wyrdst las samosiewéw. Jednak je-
§li nie przeprowadzono aktualizacji, to na-
dal wedlug prawa jest to grunt rolny, a nie
las. Duzo gorzej, jezeli w ewidencji gruntéw
dziatka figuruje jako las i jest na mapach
oznaczona symbolem Ls, jak pokazuja czer-

wone strzatki na rys. 3.

Lz-Psy

Nie jest wiec Zle, jezeli na mapie i w wypi-

sie z rejestru gruntéw dziatka cata lub jej frag-
menty oznaczone sg literami: R, L, Ps, Lz, S,
co odpowiednio oznacza: grunty orne, aki,
pastwiska, tereny zadrzewione i zakrzewione
oraz sady — przyktad gruntéw ornych o sym-
bolu R i klasie bonitacyjnej VI pokazany jest
narys. 4. Warto podkresli¢ istotng réznice
miedzy lasem Ls a terenami zadrzewionymi

i zakrzaczonymi, oznaczonymi skrétem

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

i zakrzaczenia $rédpolne, dlatego oznacze-
nie powinno zawiera¢ dodatkowe okresle-
nie otoczenia: Lz-R, LZ-Ps, Lz-L. Takie tereny
nie sg lasem w rozumieniu prawa i szansa na
wykorzystanie ich pod zabudowe jest znacz-
nie wigksza niz w przypadku ,,prawdziwego”
lasu. Generalnie Lz to zadrzewienia i zakrza-
czenia na uzytkach rolnych. Budowa na ta-
kich gruntach jest jak najbardziej mozliwa, ale
zasadniczo na gruntach rolnych tylko rolni-
cy moga budowac swoje siedliska — gospodar-
stwa. Na szczescie nie tylko rolnicy.

Ot6z ustawa z dn. 27 marca 2003 o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dopuszcza zabudowe na gruntach rolnych,
ale wedtug artykutu 61 tej ustawy trzeba
lacznie spelnic kilka warunkoéw, z ktérych
dwa gltéwne w skrécie mozna opisac tak:

m sgsiednia dzialka musi by¢ zabudowana;
m dziatka musi mie¢ dostep do drogi pu-
blicznej.

Jesli zadna z sgsiednich dzialek nie jest
zabudowana, nie ma fundamentéw ani nie
ma takowych na mapach, sytuacja nie jest
beznadziejna. Ot6z w artykule 61 wspo-
mnianej ustawy jest tez zapis, ze wymaga-
nia dotyczacego zabudowy na sasiedniej
dzialce nie stosuje sie do zabudowy zagrodo-
wej, w przypadku gdy powierzchnia gospo-
darstwa rolnego zwiqzanego z tq zabudowq
przekracza sredniq powierzchnie gospodar-
stwa rolnego w danej gminie.

Czyli rolnik, ktéry ma gospodarstwo o po-
wierzchni przekraczajacej Srednig gminna,
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moze budowaé niemalze tam, gdzie chce.
Ale o tym za chwile. Wazna jest tez spra-
wa usuniegcia drzew — nie mozna tego zrobic¢
bez zezwolenia, a moze to wigzac sig z opta-
tami — niemalymi, a czasem niebotycznymi.

Problem z lasem

Gdy dziatka oznaczona jest Ls i nie jest objeta
planem miejscowym (MPZP), szanse na wybu-
dowanie tam domku sg mizerne, ale nie jest to
niemozliwe. Na pewno jest natomiast trudne.
Caly problem polega na tym, ze grunty ozna-
czone Ls, nawet gdyby byly bezdrzewna pusty-
nig, w $wietle prawa sa lasem, a co najwazniej-
sze, podlegaja pod ustawy o lasach. A ogélnie
biorac, w lesie nie mozna niczego budowac, za-
sadniczo nie mozna nawet zbudowac¢ wychod-
ka czy postawi¢ przyczepy kempingowe;j.

Dotyczy to takze chytrego pomystu, zeby
wystapi¢ z wnioskiem o budowe... lesni-
czowki. To zapewne sie nie uda. Chyba ze
lesniczéwke uda sie kupié, a raczej przejac
w uzytkowanie wieczyste, ale jak wiadomo,
interesujace le$niczowki juz zostaly zajete,
nierzadko przez znanych politykéw.

Whrew intuicji, przy staraniach o budowe
na dzialce lesnej raczej nie nalezy zaczynac¢ od
nadles$nictwa, a przynajmniej nie nalezy wy-
obrazac sobie, ze to nadlesniczy czy regional-
na czy moze Generalna Dyrekcja Lasow Panst-
wowych (RDLP, GDLP) wyda nam stosowng
decyzje lub bedzie mie¢ decydujacy glos.

Jak zatem zabrac¢ sig do préby uzyskania
zezwolenia na budowe?

Sa dwie drogi. Jedna to wykonanie na swoj
koszt planu miejscowego (MPZP). Wbrew
pozorom, taki plan wcale nie musi obejmo-
wac wielu dziatek. Moze to by¢ MPZP tylko
dla jednej dziatki. Ale i tak nalezy liczyc¢ sie
z kosztami rzedu 10 000 zt lub wiekszymi.

Znéw powraca tez pytanie, jakie sa zapi-
sy w Studium uwarunkowari? Sami mozemy
sprawdzi¢ w urzedzie gminy, jakie sa te za-
pisy w Studium, ale sami tu niczego nie za-
fatwimy — musimy udac sie na rozmowe do

e

whojta, bo to on wystepuje z inicjatywa i ogla-
sza przystapienie do realizacji planu miejsco-
wego (MPZP).

Jest tez druga droga, zupelnie niezalezna
od opisanej.

Otéz w ustawie z dnia 28 wrzesnia 1991 1.

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

z p6zn. zm.) istnieje boczna furtka, ktéra daje
cien szansy na budowe w lesie. Ot6z w arty-
kule 13 tej ustawy jest zapis: Zmiana lasu na
uzytek rolny jest dopuszczalna w przypadkach
szczegolnie uzasadnionych potrzeb wlascicie-
Ii laséw. (...) W stosunku do laséw niestanowig-
cych wlasnosci Skarbu Panstwa decyzje wyda-
je starosta na wniosek wilasciciela lasu.

Gdy wiec wlasciciel lasu pisze do starosty
wniosek o zamiang lasu na uzytek rolny na
mocy artykutu 13 ustawy o lasach, powinien
przedstawi¢ mocne argumenty, ze chodzi
o szczegdlnie uzasadnione potrzeby. Takim
argumentem moze by¢ na przyklad koniecz-
no$¢ zbudowania siedliska — zabudowy za-
grodowej przez rolnika. W tym celu trzeba
by¢ rolnikiem i nie mie¢ siedliska.

Nie jest to jednak argument rozstrzygaja-
cy, poniewaz starosta moze uznac, ze rolnik
moze i powinien wybudowac siedlisko na in-
nym swoim gruncie. Zwlaszcza jesli przema-
wiajg za tym np. kwestie zwigzane z uzbro-
jeniem terenu. Istotne znaczenie moze mie¢
kwestia, czy wlasciciel rzeczywiscie jest rol-
nikiem, czy tylko nabyl kawalek ziemi rolnej
na potrzeby procedury zamiany lasu na uzy-
tek rolny. Ale regul tu nie ma.

Jesli przy takiej wstepnej analizie wniosek
nie zostanie odrzucony, pozostaje kwestia
ochrony las6w.

Watpliwo$ci mogg sie nasuwacg, jesli cho-
dzi o kwestie ochrony srodowiska. Generalnie
wszyscy boja sie ,,pseudoekologdéw”, a jeszcze
bardziej ,.ekoterrorystéw”. Méwi sie, ze eko-
lodzy maja wiekszg wladze, niz ministrowie
i premier. Jednak w przypadku niewielkiej
dziatki le$nej nie ma raczej obawy, ze nasta-

pi zlot r6znego autoramentu aktywistéw, kto-

A Wycinka drzew z prywatnego lasu nie wymaga specjalnego pozwolenia, jedynie wydania zaswiadczenia o legalno$ci pochodzenia drewna

rzy poprzykuwaja sie fancuchami do drzew

i beda protestowac przeciwko wycince drzew.
Wiecej obaw i watpliwosci mogg wzbudzaé in-
formacje o wymaganych prawem dokumen-
tach, takich jak: karta informacyjna przedsie-
wziecia, raport oddziatywania na srodowisko
czy decyzja o srodowiskowych uwarunkowa-
niach oraz o roli Regionalnej Dyrekcji Ochrony
Srodowiska (RDOS).

Moéwi o tym przede wszystkim ustawa
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnia-
niu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczeristwa w ochronie srodowi-
ska oraz o ocenach oddzialywania na srodo-
wisko (Dz.U. Nr 199, poz. 1227).

Zwykly $émiertelnik zgubi sie w zawi-
tych przepisach. Jednak w przypadku za-
miany niewielkiej dziatki lesnej na uzy-
tek rolny sprawa jest wzglednie prosta. By¢
moze obejdzie sie bez jakiejkolwiek ingeren-
¢ji postrachu inwestoréw, czyli Regionalnej
Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

W przypadku niekorzystnych decyzji Re-
gionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska, za-
wsze mozna sig odwolywac do Generalnej
DOS, ale w najlepszym wypadku oznacza to
przediuzenie niepewnosci na dlugie miesia-
ce. Zdecydowanie lepiej bedzie dostarczy¢ do
starostwa maksimum informacji, takze przy-
rodniczych, zeby tamtejsi urzednicy mieli ja-
snos¢ i by nie uznali za potrzebne zwrdcenie
sie 0 opinie do RDOS.

Wycinka drzew

Jezeli dziatka jest prywatnym lasem (Ls), to
mamy prawo wycina¢ swoje drzewa, ale zeby
nie mie¢ klopotéw, chocéby z policjg podczas
transportu, musimy tak pozyskane drzewo za-
legalizowa¢, czyli uzyskac stosowny doku-
ment. Uzyskamy go albo od urzednika w sta-
rostwie, albo jesli starostwo zlecito nadzér
nad lasami prywatnymi — z nadlesnictwa.

W praktyce nalezy wystapic o taki dokument
przed wycieciem drzew, najlepiej za posred-
nictwem le$niczego. W kazdym razie podle-




gamy pod ustawe o lasach i nie ma wtedy zad-
nych oplat za wycinanie drzew, pomijajac
symboliczng kwote 10 zI za wydanie zaswiad-
czenia o legalnosci drewna.

Jesli jednak nasza dziatka nie jest lasem, to
wtedy podlegamy pod ustawe z dnia 16 kwiet-
nia 2004 r. o ochronie przyrody. I wtedy w gre
wchodza zupelnie inne zasady. Artykut 83 tej
ustawy mowi, ze po pierwsze: Usuniecie drzew
Iub krzewow z terenu nieruchomosci moze na-
stqpic (...) po uzyskaniu zezwolenia wydanego
przez wdjta, burmistrza albo prezydenta mia-
sta na wniosek posiadacza nieruchomosci.

Krétko méwiac, nie wolno tkna¢ zadnego
drzewa w wieku powyzej lat 5 (z wyjatkiem
owocowych), ani krzewéw, bez pisemnego ze-
zwolenia. Za usuwanie drzew i krzewéw bez
zezwolenia przewidziana jest kara pieniezna
trzykrotnie wyzsza od opfaty. Czyli za usu-
niecie bez zezwolenia tej jednej jedynej sosny
trzeba byloby zaptaci¢ ponad 9300 z1!

Przepisy te budza groze, ale na szczescie
sa wyjatki. Na przyklad artykut 86 zawie-
ra zapis: Nie pobiera sie oplat za usuniecie
drzew:(...) na ktérych usuniecie osoba fizycz-
na uzyskata zezwolenie na cele niezwiqzane
z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej.

To jest furtka do uzyskania w gminie ze-
zwolenia na usuniecie drzew bez tych dra-
konskich optat i kar, a jedynie za oplata kil-
kudziesieciu zlotych za wydanie takiego
dokumentu. Nie oznacza to automatycznie,
ze uzyskamy zezwolenie wojta na usunigcie
wszystkich drzew z dziatki, ale jest szansa,
ze bedziemy mogli bez nadmiernego obcigze-
nia wycia¢ drzewa pod planowany domek.

Co bedzie, jesli po zamianie na uzytek rol-
ny wojt nie wyda nam zgody na usunie-
cie drzew albo zazada niebotycznych optat?
Czyzby przy zamianie lasu na uzytek rolny na
podstawie art. 13 ustawy o lasach konieczne
byto wczesniejsze wyciecie drzew za wszelka
cene, przed uzyskaniem decyzji starosty? A je-
§li starosta nie wyda pozytywnej decyzji? Czy
wtedy grozg nam kary za przedwczesny zrab
i koszty ponownego zalesienia?

Takie rozwazania moga przyprawic o zawal
serca, ale na szczeScie sytuacja wyglada zu-
pelnie inaczej, duzo korzystniej.

Kluczowy jest fakt, ze decyzja starosty o za-
mianie lasu na uzytek rolny nie powoduje au-
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tomatycznie, ze dziatka staje sig rolg i ze na-
tychmiast wpadamy pod ustawe o ochronie
przyrody. Ot6z w $wietle prawa decyzja sta-
rosty jest aktem nizszego rzedu, niz zapi-

sy w dokumentach Wydzialu Geodezji tegoz
Starostwa. Tym samym nasza le$na dziatka
nadal jest lasem i nadal podlegamy pod usta-
we o lasach. Nie mozemy jeszcze wystgpi¢ do
urzedu gminy o warunki zabudowy, bo na
mapach i w rejestrze gruntéw nadal bedzie to
las. Najpierw trzeba przeklasyfikowac las na
uzytek rolny. W tym celu musimy faktycznie
zamienic las na role i wystapi¢ z wnioskiem
do wydziatu geodezji w starostwie o aktuali-
zacje klasyfikacji.

Tu nalezy wyraznie podkreslic¢, ze korzysta-
jac z bocznej furtki, a mianowicie artykutu 13
ustawy o lasach, omijamy wiele probleméw
i kosztéw, ktére musieliby$my poniesé, zala-
twiajac pozwolenie na budowe przez realiza-
cje planu miejscowego (MPZP). Tym bardziej,
jezeli bedziemy budowac siedlisko rolnicze.
Ot6z budujac siedlisko rolnicze, nie wytacza-
my gruntu z produkcji rolnej i caly czas jeste-
$my niejako w obrebie ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.
Bo za zmiane lasu na uzytek rolny nie ma
optat, a budujac siedlisko, nie przeksztatcamy
dziatki na budowlana, co zreszta oznacza tez
znacznie nizsze podatki, zaréwno za grunt,
jak i za budynki.

Warto wiec by¢ rolnikiem i zbudowac sie-
dlisko, a nie domek letniskowy, za ktéry po-
datki bytyby kilkadziesiat razy wyzsze.

Zostac rolnikiem?

Whbrew pozorom dzi$ bardzo tatwo stac sig
rolnikiem. Nie trzeba mie¢ specjalistycznego
wyksztalcenia — kazde wyksztalcenie éred-
nie, a wiec ogdlniak czy dowolne technikum,
Tabela 1

Kla_sa
";;;}:,‘: | v
1 1,95 1,45
]| 1,80 1,35
Illa 1,65 1,25
[11]) 1,35 1,00
IVa 1,10 0,80
IVb 0,80 0,60
\" 0,35 0,20
Vi 0,20 0,05

jest w §wietle prawa takze wyksztalceniem
rolniczym. Nie trzeba tez prowadzi¢ gospo-
darstwa, hodowa¢ zwierzat ani uprawiac roli.

Ale trzeba pamietac, iz w gre wchodza
rozmaite przepisy i ich interpretacja przez
poszczegélne instytucje. Wedlug pewnych
przepiséw rolnikiem jest kazdy, kto posiada
1 hektar uzytkéw rolnych. A jesli jest rolni-
kiem, to z mocy ustawy podlega obowigzko-
wemu ubezpieczeniu w KRUS, czyli Kasie
Rolniczego Ubezpieczenia Spolecznego.

Problem zostania rolnikiem moze wyda-
wac sig maly, poniewaz $rednia cena 1 hek-
tara (10 000 m?) ziemi rolnej to obecnie kil-
kanascie tysiecy zlotych, czyli jeden metr
kwadratowy kosztuje ponizej 2 zt, a w nie-
ktérych okolicach nadal mozna kupi¢ zie-
mig po cenach ponizej 1 zI/m?. Czemuz
wiec nie kupi¢ jednej, mniejszej wymarzo-
nej dzialki (lesnej) pod zabudowe, a do tego
drugiej, 1-hektarowej tylko po to, by stac sie
rolnikiem, by przy okazji placi¢ KRUS, za-
miast ZUS-u i by pobiera¢ z ARIMR unijne
doptlaty — ptatnosci bezposrednie?

Owszem, z mocy ustawy, obowigzkowe-
mu ubezpieczeniu rolniczemu (KRUS) pod-
lega kazdy posiadacz co najmniej 1 hektara
uzytkéw rolnych, o ile nie jest pracowni-
kiem lub nie prowadzi dziatalnosci, zapew-
niajacej ubezpieczenie w ZUS. Tylko czy
ma to by¢ 1 hektar fizyczny, czy 1 tak zwany
hektar przeliczeniowy?

Kupujac ziemie rolna, placimy za hektary fi-
zyczne, czyli za rzeczywista powierzchnie
gruntu. Potem, placac gminie podatek rolny,
zaplacimy za posiadane hektary przeliczenio-
we. Hektar przeliczeniowy (1 hap) to umowna
jednostka powierzchni gruntu, zwiazana z plo-
nem zb6z, stosowana gtéwnie w zwigzku z po-
datkami. Z jednego hektara fizycznego mozna
uzyskac r6zny plon, zaleznie od zyznoéci (fa-
chowo - od klasy bonitacyjnej), a takze od re-
gionu naszego kraju. Dlatego ustalono cztery
regiony i kilka klas bonitacyjnych oraz wspél-
czynniki przeliczeniowe. Klasa bonitacyjna I
to gleby najlepsze, klasa VI — najstabsze.
Tabela 1 pokazuje takie przeliczniki dla grun-
tow ornych. Nieco inna jest analogiczna tabela
dla uzytkéw zielonych (faki i pastwiska).

Z tabeli 1 wynika, ze na przyktad w rejo-
nie III gleba klasy VI ma wspélczynnik 0,1,
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co zaznaczone jest kolorem z6ttym. Oznacza

to, ze w okregach podatkowych oznaczonych
III, aby mie¢ 1 hektar przeliczeniowy, trze-
ba mie¢ az 10 hektaréw fizycznych ,sz6stki”
(RVI) lub cztery hektary ,,piatki” (RV), albo tyl-
ko 0,666 ha ,,dwdjki (RII). W przypadku KRUS
i ubezpieczenia rolniczego trzeba sie upew-
ni¢ w lokalnym oddziale, czy wystarczy 1 hek-
tar fizyczny.

Ale hektary przeliczeniowe dotycza tyl-
ko podatku rolnego i, takze ubezpieczenia
w KRUS, a nie maja nic wspélnego z kwestia-
mi zabudowy siedliskowej.

W kazdym przypadku trzeba sie stupro-
centowo upewnic¢ w urzedzie gminy, jakie
sg warunki i mozliwoséci budowy siedliska
na gruncie rolnym. Generalnie, po podzia-
le dziatek rolnych, nie mogg one mie¢ po-
wierzchni mniejszej niz 30 aréw (3000 m?).
Jednak w praktyce przy podziale dzialek sie-
dliskowych mozna je dzieli¢ na znacznie
mniejsze kawalki.

Warto tez pamietaé, Ze wspomniana
wczesniej ustawa z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym w artykule 61 zawiera zapis,
ze dopiero posiadanie gospodarstwa o po-
wierzchni przekraczajacej $rednia po-
wierzchnie gospodarstwa rolnego w danej
gminie uprawnia do budowy siedliska nie-
mal w dowolnym miejscu, bez koniecznosci
sasiadowania z dziatka zabudowana.

Podsumowanie

Jak wida¢ z przedstawionych informacji, od-
powiedz na pytanie: czy i na jakich zasa-
dach mozna zbudowacé dom w lesie?, nie jest
fatwa. Zawsze budowa na zalesionej dziatce
oznacza dodatkowe klopoty. Sprawa jest dos¢
prosta tylko wtedy, gdy zalesiona dziatka jest
objeta planem miejscowym (MPZP), ktory
przewiduje zabudowe, czy to mieszkaniowa,
czy rekreacyjna.

Gdy plan miejscowy tego nie przewidu-
je lub gdy takiego planu nie ma, szanse na
budowe na zalesionej dzialce maleja i zada-
nia takiego powinni sie podejmowac tylko ci,
ktérzy sg mocno zdeterminowani. Korzysci
z okazyjnego kupna taniej, zalesionej dziatki
mogg sie okazac iluzoryczne, w poréwnaniu
z dodatkowymi kosztami, a takze ryzykiem
catkowitego fiaska zamierzen budowlanych.

Dobra wiadomosc¢ jest taka, ze kazdy, na-
wet nie bedac wlascicielem gruntu, moze
wystapi¢ do gminy o wydanie warunkéw za-
budowy na dzialce rolnej, ktéra nie jest ob-
jeta MPZP. Do wniosku trzeba dotaczy¢ wy-
pis z rejestru gruntéw i dwie mapki w réznej
skali, ktére to dokumenty mozna uzyskac
w powiatowym starostwie. Koszty uzyska-
nia warunkéw zabudowy sg nieduze: razem
do 200 z}; trzeba tylko poczeka¢ miesiac lub
dwa na odpowied?z.

Jezeli dziatka ma status lasu (Ls), nie warto
sktada¢ wniosku o warunki zabudowy, bo od-
powiedz bedzie negatywna. Uzyskanie zezwo-
lenia na budowe na takiej dzialce to zadanie
tylko dla bardzo mocno zdeterminowanych
lub zdesperowanych. Wtedy mozna najpierw
sprébowac boczng furtka, przez starostwo po-
wiatowe, uzyskac¢ zgode na zamiane lasu na
uzytek rolny wedlug artykutu 13 ustawy o la-
sach. Druga droga, jeszcze bardziej kosztow-
nairyzykowna prowadzi przez urzad gminy
i przez realizacje planu miejscowego (MPZP).

W przypadku dzialek zalesionych na pew-
no bardzo ostroznie nalezy podchodzi¢ do
zapewnien sprzedajacego i jego znajomych.

Z drugiej strony czasem sg mozliwosci, o kté-
rych nie wie ani sprzedajacy, ani domorosli
doradcy. Niniejszy artykul takze nie wyczer-
puje wszystkich szczeg6low, w tym mozliwo-
$ci i probleméw. To sg bowiem rzadko spo-
tykane przedsiewziecia i mato kto miat do
czynienia z procedurami dotyczacymi budo-
wy w lesie. Warto pyta¢ wszedzie wokél: czy,
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komu i kiedy podobne przedsiewziecie uda-
fo sie zrealizowac. Ale trzeba tez pamietac, ze
w ostatnich latach duzo sig zmienito i nadal
sie zmienia, cho¢by w zakresie samowoli bu-
dowlanej, klasyfikacji gruntéw i uzyskiwania
rozmaitych zezwolen. Generalnie przepisy sa
zaostrzane. Trzeba tez mie¢ §wiadomosc¢, ze
krajowe przepisy sa bardzo zawiklane, niejed-
noznaczne, a wrecz panuje w nich batagan.

W kazdym przypadku duze znaczenie
maja kontakty z wéjtem gminy, ktéry ma na-
prawde wielka wladze i zazwyczaj sporg wie-
dze o realnych mozliwosciach. Ale nawet do-
brzy urzednicy nie ogarniajg wszystkiego
inie nadazaja za zmianami. W réznych okoli-
cach odmiennie interpretuje sie poszczegolne
przepisy. Dlatego warto zasiegna¢ opinii miej-
scowych fachowcow, niezwigzanych ani ze
sprzedajacym, ani z urzedem gminy, np. ar-
chitektéw, planistow, geodetow, klasyfikato-
r6w, ktérzy znaja miejscowa sytuacje i pomo-
ga ocenic realnosc tego rodzaju nietypowych
zamierzen. Dzi$ interesujgcym Zrédtem infor-
macji jest tez Internet, ale informacje na forach
czesto pochodza od zupelnych laikéw i moga
wprowadza¢ w blad. W watpliwych przypad-
kach warto telefonowac¢ do urzednikéw w sa-
siednich gminach czy starostwach i pytac,
pytac, pytac. Jesli sprawy sg juz w toku, wnio-
skodawcy zawsze przystuguje prawo do infor-
macji i wgladu do dokumentéw.

Warto interesowac sig tokiem zatatwiania
swoich spraw w urzedach i w razie potrzeby
przed wydaniem decyzji sktada¢ na pismie
dodatkowe wyjasnienia i dokumenty. A w ra-
zie niepomys$lnych rozstrzygnieé, zazwyczaj
mozna sie odwolywaé do wyzszej instancji.
Czesto urzednicy popelniaja bledy formalne,
ale lepiej mie¢ rzeczowe argumenty.

Na pewno jednak zamierzenie polegajace
na budowie domu na dzialce lesnej to zada-
nie dla wytrwatych, zdeterminowanych, lu-
biacych ryzyko i odpornych na stres.* a



