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Zmiana przeznaczenia dziatki rolnej
(przekwalifikowanie)

Stosunkowo tanig alternatywg zakupu
dziatki budowlanej jest nabycie terenu
rolnego ijego przekwalifikowanie na
dziatke budowlang Ilub siedliskows.
Oczywiscie wymaga to zatatwienia wielu
formalnosci ico najmniej kilku wizyt
w urzedach, wiec zajmuje troche czasu,
i W dodatku nie kaida dziatka rolna moze
zostac  przeksztatlcona w budowlana.
Jednak dla wielu oséb moze sie to okazad
najlepszym
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(szczegolnie  finansowo)

rozwigzaniem.

LOdrolnienie” moiliwe jest wylacznie dla gruntdw objetych migjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Aby zmieni¢ przeznaczenie wybranej dziatki,
naleiy zloiy¢ odpowiedni wniosek, kierujac go do wojta, burmistrza czy prezydenta
miasta. Koniecznie trzeba w nim precyzyjnie okreslic poloienie dziatki oraz opisac jej
przeznaczenie (w tym przypadku budownictwo jednerodzinne).

Rozpatrzenie wniosku jest, co prawda, bezptatne, ale nie ma okreslonego terminu,
w jakim urzad jest zobligowany do wydania zgody oraz dokonania zmian w planie
ragospodarowania przestrzennego.

Kolejny etap to wylaczenie gruntu z produkcji rolnej (na szczescie dotyczy to
wytacznie ziemi o najwyzszych klasach jakosci — od | do |l). Odpowiedni wniosek
nalezy zloiyé w Powiatowym Wydziale Geodezji lub Gospodarki Nieruchomosciami.
Dokumenty, ktérych dolgczenie jest konieczne, to:

» prawo wlasnosci;

» wypis z planu zagospodarowania przestrzennego;

* wWypis z rejestru gruntow z mapka ewidencyjng;

* mape z planem dziatki i jej zagospodarowania oraz zaznaczeniem terenu
wylgczanego z produkeji rolnej.

Przekwalifikowanie gruntu wigie sie rowniez z oplata, ktorej wysokosc jest zaleina od
klasy gruntu (im wyisza jakosé ziemi, tym wyizsza oplata).

W ostatnim czasie wprowadzono wiele uproszczen dotyczacych przekwalifikowania
ziemi. Od stycznia 2009 r. wszystkie grunty ralne w granicach administracyjnych miast
zostaly odrolnione z mocy prawa (ale mozna ich rowniez uzywac jako rolnych, ptacac
przy tym nizszy podatek), a procedura na obszarach wiejskich zostala uproszczona
w stosunku do gruntéw niskich klas {od IV do VI).
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DZIALKA ROLNA
Zalety

Cena - (o ocTywiste
najwieksza zaleta dzialki
rolne|, ktarg mokna nabyd
za nawet Kilkakrotnie
nizszg sume nix podobngj
wielkoici dziatke.
Lokalizacja - nierzadko
zdarza sie, e lokalizacja
delalki rolnej bedzie
bardzo dobra, | to nie
tylke 2o wigledu na walony
widokowe

Wady

Formalnoiel -
przekwalifikowanie drialki
rolne] na budowlang wigte
sig Twykle e sporg ilosciy
LPaplerkowe| roboty”,

aw niektorych sytuacjach
{ewlaszcza gdy grunt jest
wysokie] klasy) moze
okazat sig niemorliwe,
Uzbrojenie —najcrgsicie]
jest to najwiekszy problem
driatek rolnych [pomijajac
te, ktdre s polokone

w obrebie miast).
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Nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz2.U. z 2010 r., Nr 110, poz. 725)
umozliwita rowniez prostszy zakup terenow rolnych do 5 ha bez oczekiwania na
decyzje Agencji Nieruchomosci Rolnych (do tego czasu ANR miafa prawo pierwokupu
wszystkich terenow rolnych).

Innym rozwigzaniem — niewymagajacym odrolnienia — jest zabudowa siedliskowa. Jest
to opcja przeznaczona dla rolnikow, poniewai wigie sie z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego. Na odpowiednio duiym terenie (kaida gmina we wilasnym
zakresie okresla minimalne rozmiary dzialki) moina wybudowaé dom mieszkalny oraz
tabudowania gospodarcze, W przypadku sprzedazy takiego gruntu nowy inwestor
moie poczekad na uzyskanie przez rolnika pozwaolenia na budowe idopiero wtedy
kupic dziatke — pozwolenie na budowe moie zostac przeniesione na nowego
wiasciciela.

DZIALKA W LESIE

Wielu spragnlonych ciszy, spokoju i bliskiego kontaktu z naturg chelafoby zamieszkad w lesie,
a przynajmnie] wsrod wielu drzew. Nie jest trudno znaleic i kupic taka dziatke, duzo gorzej
przedstawia sie sprawa wybudowania na niej czegokolwiek,

Przede wszystkim pojawig sie problemy 2 zapewnieniem dojazdu | uzbrojeniem dzialki oraz
kwestie bezpieczenstwa, Teren taki znajduje sie najczescie] na uboczu, z dala od innych siedzib
fco takie moze znacznie utrudnic uzyskanie warunkow zabudowy), linii energetycznych czy
wodociggu. Dom bedzie narazony rowniei na kradzieie | dewastacjs. Ale najistotniejsze jest
doktadne przemyslenie, jak ma wygladac wycinka drzew, gdyz np. pozostawienie pojedynczych
pni z wiekszego zagajnika spowoduje ich mniejsza odpornosc na silne wiatry | stworzy ryzyko ich
upadku,

Ma szczescie mozna kupic dziatki, ktore zostaly juz przygotowane pod budowe domow, chot jest
to rwykle dosc kosztowne. Najczesclej tego typu tereny znajdula sie nle w samym lesie, lecz pod
lasem (tak tez reklamujg je posrednicy) | w wiekszosci przypadkéw nie ma z nimi powainych
problemow formalnych, gdyz sa to dzialtki budowlane, na ktorych zazwycza) w ogole nie ma
drzew lub s3 tylko pojedyncze, niekolidujace z ewentualng zabudowa,

Innym rodzajem gruntow z drzewami sg dziatki lesne (na mapkach geodezyjnych oznaczane Ls),
ale przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowanla przestrzennege (MPZP) pod
zabudowe jednorodzinng. Ten przypadek rowniez nie rodzi problemow, ajedyna wymagana
dodatkowa czynnosc to odlesienie, ktorego procedura jest niemal identyczna jak w praypadku
odrolnienia (rowniez odlesienie terenu do 500 m? pod zabudowg jednorodzinng jest bezptatne),

Nieco trudnig| jest 2 terenami zalesionymi (np. pastwiska, tgki, grunty orne oznaczane Lz-Ps, Lz-
t, Lz-R), poniewai trzeba najpierw zmienic ich przeznaczenie (tak jak w przypadku dziatek
rolnych), a dopiero potem ewentualnie odlesic,

Majwigkszym problemem jest przeksztalcenie dziatki lesnej nieprzeznaczonej pod zabudowe
w dziatke budowlang (bez czego praktycznie nie moZna na niej postawic nic, nawet przyczepy
kampingowej). Przeprowadzenie formalnosci jest bardzo skomplikowane i wymaga ogromnych
ilosci opinii, zaswiadczen, zestawien itp, W dodatku gdy istnieje juz dla tego terenu MPZP,
w ktorym przeznaczenle terenu zostato jui okreslone, wszelkie starania prawdopodobnie nie
dadzg efektu (szczegdlnie jesli jest to zgodne zustaleniaml tzw. studium uwarunkowan).
W przypadhku braku MPZP wcale nie jest latwiej, jednak mozna postarac sie o uchwalenie MPZP
dla nasze] dziatki, chod jest to bardzo kosztowne i nie gwarantuje sukcesu [uchwalony MPZP nie
musi by¢ korzystny albo moze zostac oprotestowany).,

Moina rowniei sprobowac zmienic przeznaczenie gruntu lesnego na uiytek rolny (decyzje
| podejmuje starosta powiatowy — uznaniowo), a nastepnie zbudowac siedlisko jako rolnik. Ta

UWAGA
Najmniepsza drialka rolna
1o 3000 m?

UWAGA

Tethi rolnik sprzedajacy
drialke otrzymal
dofinansowanie na
produkcje rolng, kdrg
przerwal, bedzie musial |3
iwrocic, 4 wedlug Kodeksu
cywilnego nabwwea
gospodarstwa rolnego jest
odpowiedzialny solidarmie
7 zbywci) 2a jego
robowigzania rwigzane

L prowadieniam
gospodarstea., W rwigeku
2 tym dobrze jest zaigdal
raswladezenia o braku
jakichkobwiek zobowigzan
 ytulu prowadzonego
pgospodarstwa.
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droga takie nie jest prosta i ai jeiy sie od przepisow i formalnosci, ale mimo wszystko daje |
wigcej niz cien szansy na budowe domu w lesie.
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