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Zatem zacznijmy od podstaw, czyli...

KROK PIERWSZY

Jaka doktadnie dziatka jest potrzebna ?

To pytanie moze wydawac sie niepowazne.
Jak to jaka?

Taka, aby zbudowac na niej dom !

Ale jaki konkretnie dom chcesz zbudowac ?

Czy juz to dobrze sobie przemyslates ?

Od tej decyzji zalezg parametry i status prawny

poszukiwanej dziatki.

A co za tym idzie, jej cena.

OSTRZYZEK.PL 3z55


https://ostrzyzek.pl

KUPUJEMY DZIALKE W 7 KROKACH

Nie kupuj dziatki tylko dlatego, ze jest tania i w tadnej

okolicy.

Jesli oferowania do sprzedazy dziatka jest
interesujaca, to sprawdz co mozna na niej zbudowac.
Nie sugeruj sie tym, ze w poblizu sg tadne domy albo

las lub rzeczka.

KROK DRUGI
Sprawdz w urzedzie gminy, czy dla tego
obszaru jest uchwalony miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego.

To podstawowy, lokalny dokument planistyczny z
ktorego dowiesz sie czy w ogole i ewentualnie jaki

dom bedziesz mogt zbudowac.
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Aby to ustalic bedzie potrzebny numer ewidencyjny

dziaftki, ktory uzyskasz od wtasciciela.
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Nie pomyl numeru ewidencyjnego z numerem ksiegi

wieczystej - to dwa rozne oznaczenia.

W urzedzie gminy otrzymasz informacje o
przeznaczeniu dziatki w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego.

Mozesz zamowi¢ wypis i wyrys z planu - to tylko

kilkadziesigt ztotych.

Nastepnie skonsultuj z architektem ktory bedzie
zajmowat sie sprawami zwigzanymi z projektem oraz

dokumentacja architektoniczno-budowlana.
Nawet jesli kupisz gotowy projekt to i tak architekt

bedzie potrzebny aby dostosowac projekt do

parametrow dziatki.
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Ktos bowiem musi narysowa¢ dom na mapie
projektowej, ustawi¢ budynek wzgledem stron swiata,
zadbac¢ o odpowiednie odlegtosci od granic dziatki i
zachowanie innych obligatoryjnych parametrow

technicznych.

Plany zagospodarowania okreSlajg tez
nieprzekraczalne linie zabudowy oraz normatywy

budowlane.

Linie zabudowy wyznaczajg granice swobody przy
okres$laniu usytuowania domu.

Normatywy budowlane, czyli ustalenia szczegotowe
miejscowych plandw zagospodarowania, mogg

okreslac:

« minimalng powierzchnie dziatki
* minimalng szerokos¢ frontu dziafki

« maksymalng powierzchnie zabudowy
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minimalng powierzchnie biologicznie czynng
wskaznik intensywnos$ci zabudowy

wysokos¢ zabudowy

minimalng odlegto$¢ budynku od frontu dziatki
ksztatt dachow

rodzaj i barwy elewac;i

mozliwoé¢é lub brak mozliwosci wybudowania
wolnostojgcego garazu — niektore plany
zagospodarowania mogg dopuszczac garaz tylko
w bryle budynku mieszkalnego

sposoby dojazdu do dziatki

minimalng szerokos¢ dojazdowej drogi
wewnetrznej

inne, wymagane przez lokalne plany
zagospodarowania, na przyktad w zwigzku z
ustanowieniem na tym terenie obszaru

chronionego krajobrazu.
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KROK TRZECI

Sprawdz czy dziatka ma bezposredni lub
przynajmniej posredni dostep do drogi

publicznej.

Bez dostepu do drogi publicznej nie zbudujesz domu,
nawet jesli miejscowy plan zagospodarowania

dopuszcza zabudowe.

Obojetnie, czy chodzi o jednorodzinny dom do
statego zamieszkania, potocznie okreslany jako
,catoroczny”, czy dom rekreacji indywidualnej,
stuzacy do czasowego pobytu.

Dostep do drogi publicznej moze by¢ posredni, przez
prywatng droge wewnetrzng albo przez dziatke
sgsiednig w wyniku ustanowienia odpowiednig]
stuzebnosci gruntowe.

Dlaczego tak jest?
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Bo oprocz planu zagospodarowania obowigzuje
jeszcze cata masa innych przepisow.
Najwazniejsze z nich, przynajmniej na poczatek, to

Prawo budowlane i rozporzgdzenia wykonawcze.

Jesli dziatka ma bezposredni dostep do drogi

publicznej, to wszystko jest w porzadku.
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Lecz moze byc tak, ze dojazd do dziatki jest

wewnetrzng droga prywatng. To czesta sytuacja.

Wtedy wtasciciel dziatki powinien jednoczesnie z jej
sprzedazg oferowac¢ udziat lub udziaty w te;

wewnetrznej drodze dojazdowe.

Droga wewnetrzna to odrebna nieruchomosc, ktora

ma wtasng ksiege wieczysta.
| wspotwtascicielami tej wewnetrznej drogi s3a
wszyscy sasiedzi, a zatem takze wtasciciel

oferowanej do sprzedazy dziatki.

Bardzo czesto stosowanym rozwigzaniem jest takze

ustanowienie stuzebnosci drogowe;.
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KROK CZWARTY

Sprawdz szerokosc¢ prywatnej drogi

dojazdowe;.

Szerokos¢ drédg wewnetrznych nie jest wartoscig
statg i na roznych obszarach moga obowigzywac
odmienne wymogi.

To zalezy od tego, czy na obszarze, na ktoérym
znajduje sie dziatka, obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, czy nie.

Bardzo czesto spotykam sie z sytuacjami, ze
ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania co
do szerokosci wewnetrznych drog dojazdowych sg
duzo ostrzejsze, niz minimum wynikajgce z przepisow
Prawa budowlanego.

Minimum wynikajgce z Prawa budowlanego to 5
metrow albo 4,5 metra dla dojsS¢ petnigcych
jednoczesnie funkcje dojazdu.
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Miejscowe plany zagospodarowania czesto
przewidujg nawet na terenach wiejskich szerokosci
drog wewnetrznych rzedu 10 metrow, a czasami
nawet wiece).

W planie zagospodarowania jest informacja, czy
obowigzujgca szerokos¢ drog dotyczy dojazdu do
wszystkich dziatek, czy tez tylko do nowo
powstatych.

Jesli dziatki i drogi dojazdowe zostaty wytyczone
przed uchwaleniem planu zagospodarowania, to jest
prawdopodobne, ze jako stan prawny zastany wobec
tych dziatek i drog dojazdowych bedag miaty
zastosowanie przepisy ogodlne Prawa budowlanego,
zatem 5 metrow lub 4,5 metra dla dojs¢ petnigcych
jednoczesnie funkcje dojazdu.

Jesli prywatna droga dojazdowa jednak jest wezsza,
ale ma przynajmniej 3 metry szerokosci, to jeszcze

nie jest to powod do zmartwienia.

Te 3 metry to minimalna szerokosc¢ jezdni.
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Zatem tej czesci drogi, po ktorej odbywa sie ruch
pojazdow.

Potrzebny jest jeszcze ,,chodnik” dla ruchu pieszego.

Dlatego warto sprawdzi¢ czy da sie wytyczy¢ osobny
cigg pieszy wzdtuz dziatki sgsiada, na jego dziatce, |
czy ustanowi on dla ciebie na tym wytyczonym ciggu
stuzebnos¢ przechodu.

Mozliwe jest takze wytyczenie ciggu pieszego w
innym miejscu, niz wzdtuz jezdni, czyli catkowicie
osobnego dojscia pieszego.

Mozna wystgpi¢ do starostwa o wydane opinii, czy
istniejgcy stan faktyczny daje mozliwos¢ wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Taka opinia nie jest decyzjga administracyjng i nie
wigze organu, ktory jg wydat.

Jest tylko wskazowkag, czy warto rozpoczac
administracyjng procedure budowy domu.
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Wigze sie z tym pewne ryzyko utraty sSrodkow
finansowych wytozonych na przygotowanie
odpowiedniej dokumentaciji, albowiem moze sie
okazac, ze jednak nie zostanie wydana zgoda
budowlana witasnie z uwagi na zbyt matg szerokosc
drogi wewnetrzne,.
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A jesli miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego nie ma?

W takiej sytuaciji powinienes zrobic...

KROK PIATY

Decyzja planistyczna i budowlana

Bedzie ci potrzebna decyzja o warunkach zabudowy |

zagospodarowania.

Sprawdz w urzedzie gminy czy dla tego obszaru jest
sporzadzone studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego.

Studium to akt prawa wewnetrznego gminy i mozna
powiedzie¢, ze jest to taki miejscowy przed-plan

zagospodarowania.
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Nie wiaze obywateli i na podstawie studium nie

moga by¢ wydawane decyzje administracyjne.

Ale studium jest wskazdowkag dla organow
administracji przy wydawaniu decyzji o warunkach

zabudowy i zagospodarowania.

Z tresci studium mozesz zorientowac sig, czy w ogole
jest przewidywana zabudowa jednorodzinna na

obszarze, ktory cie interesuije.

O wydanie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania, czyli o tak zwang ,,wuzetke”,

moze wnioskowac kazdy. Nie tylko wtasciciel dziatki.

Decyzja o warunkach zabudowy jeszcze nie
przesadza, czy szerokosC drogi dojazdowej jest

wystarczajaca.
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Na etapie wydawania ,wuzetki” bierze sie pod uwage

tylko uwarunkowania planistyczne.

Kwestia drogi dojazdowe] jest rozstrzygana w
postepowaniu zmierzajgcym do udzielenia lub

odmowy zgody budowlane.
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W zaleznosci od tego, gdzie znajduje sie dziatka,
whniosek o wydanie warunkdw zabudowy sktada sie w
urzedzie gminy lub miasta.

Organem rozpatrujagcym wniosek jest burmistrz, wojt

albo prezydent miasta.

Jakie podstawowe parametry musi spetnia¢ dziatka,

abys mogt liczy¢ na pozytywng decyzje ?

« Dziatka powinna mie¢ bezposredni dostep do drogi
publicznej albo przez prywatng droge wewnetrzng

taczaca sie z publiczna.

« Jesli twoja dziatka nie ma dostepu do drogi
publicznej bezposrednio lub przez droge
wewnetrzng, to bedzie ci potrzebna stuzebnosc¢
przechodu i przejazdu przez dziatke sgsiada, ktora

ma dostep do drogi publicznej.
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« Dziatka powinna bycC uzbrojona w podstawowe
media, takie jak woda i prad, lub takie uzbrojenie

jest zaprojektowane.

« Jesli dziatka nie ma uzbrojenia to wystarczy
zapewnienie wykonania uzbrojenia umowa zawartg
pomiedzy tobg, jako inwestorem, a zaktadem

energetycznym lub wodociggowo-kanalizacyjnym.

« Dziatka nie wymaga zmiany przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo
jest objeta zgoda na zmiane sposobu uzytkowania
uzyskang przy sporzgdzaniu ,starych”
miejscowych planow, ktoére utracity moc z dniem
11 lipca 2003 r.

 Teren dziatki nie jest objety przepisami ochrony
konserwatorskiej lub ochrony zabytkow, ktore

moga uniemozliwia¢ zabudowe.
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 Jest tak zwane "dobre sgsiedztwo", czyli co
najmniej jedna sasiednia nieruchomos¢, znajdujgca
sie przy tej samej drodze publicznej, jest
zabudowana w taki sposdb, aby mozna byto
ustalic parametry nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, gabarytow, formy
architektonicznej, linii zabudowy oraz

intensywnosci wykorzystania terenu.

Jakie dokumenty trzeba zlozy¢ ?

Jest to oczywiscie wniosek o wydanie warunkow
zabudowy.

Whniosek powinien zawierac:

1. Okreslenie granic dziatki przedstawionych na kopii
mapy zasadniczej, a jesli nie ma mapy zasadniczej, to
na kopii mapy katastralnej, oraz

2. Zataczniki.
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Jakie zatgczniki sg potrzebne ?

1. Dwa egzemplarze mapy zasadniczej dziafki.

Najczesciej uzywa sie mapy w skali 1:1000.
Whiosek o sporzadzenie mapy dla dziatki sktada sie
starostwie powiatowym w wydziale geodezji i

zasobow geodezyjnych.

Mape mozesz po prostu zamowic u geodety.

Koszt mapy to kilkadziesigt ztotych.

Jesli nie ma mapy zasadniczej, to do wniosku mozna

zatgczyC kopie mapy katastralnej, czyli ewidencyjne;.

Jeden egzemplarz mapy powinien by¢ czysty, a na
drugim zaznaczona lokalizacja budynku, inne obiekty
budowlane, ktore planujesz zbudowac oraz

projektowany wjazd na dziatke.
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Mapa powinna obejmowac dziatke oraz obszar wokot
dziatki w promieniu 3.krotnej szerokosci frontu dziatki
- liczgc od kazdego rogu dziatki - ale nie mnigj niz 50

metrow.

2. Opis charakterystyki inwestycji obejmujgcy
okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz
sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekow, a
takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury
technicznej, a w razie potrzeby rowniez sposobu

unieszkodliwiania odpadow.

3. Okreslenie planowanego sposobu
zagospodarowania dziatki oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania, w tym przeznaczenie
i gabaryty projektowanych obiektow budowlanych - w

formie opisowej i graficznej.
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4. Okreslenie charakterystycznych parametrow
technicznych inwestycji oraz dane charakteryzujgce

jej wptyw na srodowisko.

5. Zaswiadczenia o istnieniu wystarczajgce]
infrastruktury oraz mozliwosci dostaw i odbioru
mediow.

Zaswiadczenia otrzymasz w przedsiebiorstwie
wodociggow i kanalizacji, zaktadzie energetycznym,

zaktadzie gazowniczym.

Jesli na obszarze, na ktorym znajduje sie dziatka nie
ma wodociggu, to trzeba wskazac sposob
pozyskania wody - moze by¢c woda z wiasnego
ujecia.

Tak samo jesli nie ma sieci kanalizacyjnej - potrzebne
bedzie szambo lub przydomowa oczyszczalnia

sSciekow.
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Co do ogrzewania, to jesli nie mozna na danym

obszarze korzysta¢ z paliwa statego, to moze byc¢
elektryczna instalacja grzewcza z sieci energetycznej
lub przydomowa instalacja gazowa w postaci

zbiornika gazu albo z sieci gazowe,;.

Jesli wniosek nie bedzie kompletny, to urzad wezwie

do uzupetnienia brakow.
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Dos¢ czesto zdarza sie, ze wtasciciele
oferowanych do sprzedazy dziatek dysponuja
juz wydanymi warunkami zabudowy i

zagospodarowania.

Wtedy bedziesz miat wybdr, czy wystgpic o nowe
warunki zabudowy czy moze wystarczajgce sg te,
ktore zostaty juz wydane dla sprzedajgcego

dziatke.

Podsumowujac ten rozdziat, chciatbym zwrocic
twoja uwage na zapewnienie dostepu nie tylko

do drogi publicznej, ale takze do mediow.
Zatem jeszcze przed kupnem dziatki powinienes
upewnic sie, ze jest mozliwos¢ przytgczenia do

sieci elektroenergetycznej, wodociggowej,
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gazowej, kanalizacyjne]j oraz ewentualnie

cieptownicze,.

Zamiast przytgczenia do sieci energetycznej mozna
korzystac z indywidualnych zrodet energii, takich jak

instalacja fotowoltaiczna.

Niekiedy zdarza sie, ze na czas budowy energia
elektryczna wytwarzana jest z agregatu
pradotworczego. Jest to jednak rozwigzanie
kosztowne i tymczasowe, do czasu ukonczenia robot

budowlanych.

Jest zatem mozliwos¢ wyboru.
Wyboru nie ma, jesli jest dostepne uzbrojenie w sieC
wodociggowa i kanalizacyjna.

Przytaczenie do tych sieci jest obowigzkowe.
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Jesli nie ma warunkow przytaczenia, na przyktad w
razie braku sieci komunalnej albo trudnosci
technicznych lezacych po stronie zaktadu wodno-

kanalizacyjnego, to mozna korzysta¢c z wtasnego
ujecia wody, a takze z przydomowej oczyszczalni

Sciekow lub szamba.

Jesli sg warunki przytaczenia do sieci kanalizacyjnej,
to nieprzytaczenie jest mozliwe tylko wtedy, gdy
dziatka jest wyposazona w przydomowag

oczyszczalnie sciekow.

Podobnie jest z wodami opadowymi.

Tylko w sytuacji, gdy nie ma mozliwosci przytgczenia
do komunalnej kanalizacji deszczowej, to wode
opadowag mozna odprowadzac na wiasny,
nieutwardzony teren, do dotow chtonnych Ilub

zbiornikow retencyjnych.
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Jesli zatem jest komunalna kanalizacja deszczowa, to
przytaczenie do kanalizacji deszczowej jest

obowigzkowe.

Wody opadowe bowiem sg sciekami.

Reasumujac:

« Nie ma prawnych przeszkdéd w budowie i
eksploatacji domu jednorodzinnego bez
zapewnienia przytaczenia dziatki do sieci

elektroenergetyczne;.

« Obowigzkowe jest przytaczenie do wodociggu, jesli

jest sie¢c wodociggowa.

 Obowigzkowe jest przytaczenie do kanalizaciji

Sciekow bytowych, jesli jest sie¢ kanalizacyjna.
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Wyjatkiem jest sytuacja, gdy dziatka jest

wyposazona w przydomowa oczyszczalnie sciekow.

« Obowigzkowe jest przytgczenie do komunalnej

kanalizacji deszczowej, jesli jest taka kanalizacja.

A MOZE MINI-DOM BEZ JAKIEGOKOLWIEK
POZWOLENIA ?

Od razu wyjasnie, ze nie ma absolutnie zadne;
mozliwosci wybudowania nawet matego domku
rekreacyjnego bez zgody budowlane;.

Nawet takiego o powierzchni zabudowy do 35 m2.
Obiegowe opinie, ktére tatwo i w duzych ilosciach

mozna znalezC w internecie o rzekomej wolnosci

budowlanej] na wtasnej dziatce, sa po prostu btedne.
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Biorg sie z niezrozumienia przepisow i nhagminnego
mylenia mozliwosci budowania niektorych budynkow
gospodarczych nieprzeznaczonych do chocby

czasowego pobytu w nich ludzi.

Na wybudowanie matego, parterowego domku
rekreacyjnego o powierzchni zabudowy do 35 m2,
albo powyzej 35 m2 do 70 m2 przy rozpietosci

elementow konstrukcyjnych nie wiecej niz6 mi

s o 2 SR i
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wysiegu wspornikdw nie wiekszym niz 2 m, nie jest
wprawdzie potrzebne pozwolenie na budowe, ale jest

potrzebne zgtoszenie budowy.

A w przypadku domu rekreacyjnego wiekszego niz 35
m2 powierzchni zabudowy albo nawet mniejszego,
ale dwukondygnacyjnego, jest potrzebne

pozwolenie na budowe.

Budowa bez zgtoszenia budowy albo pozwolenia

na budowe jest samowola budowlana.

Moze sie zdarzyC, ze swiadomie kupisz dziatke z

budynkiem, ktory jest samowolg budowlana.

Bedziesz wtedy musiat przejs¢ proces legalizaciji

samowoli.
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Kupujac dziatke ze starym domem, co do ktdrego nie
ma zadnej dokumentacji techniczno-budowlanej,

mozna dokonac legalizacji uproszczone;.

Catg procedure prawng opisujg art.art. 49f - 49;

Prawa budowlanego.

Dla starych budynkow, ktdérych budowa zakonczyta
sie co najmniej 20 lat temu ale po 1.01.1995r.
procedura jest wszczynana z urzedu przez organ
nadzoru budowlanego.

Najczesciej jest to starosta powiatowy.
Ale w przypadku domoéw zbudowanych przed

1.01.1995r. procedura rozpoczyna sie na zadanie

wtasciciela lub zarzadcy.

OSTRZYZEK.PL 33255


https://ostrzyzek.pl

KUPUJEMY DZIALKE W 7 KROKACH

Jest tak dlatego, ze do tych obiektdbw mozna
stosowac przepisy starego prawa budowlanego -
ustawy z roku 1974.

Jest zatem jest wybdr. Mozna wybrac stare prawo

albo prawo nowe, czyli uproszczong legalizacje.
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Uproszczona legalizacja samowoli budowlanych jest

nieskomplikowana i nie ma optat administracyjnych.

Podsumowujac:

« Pozwolenia na budowe domu rekreacyjnego
wymaga budowa parterowego domu o powierzchni
zabudowy wiekszej niz 35 m2 albo
nieprzekraczajgcego tej powierzchni, lecz
dwukondygnacyjnego.

« Jesli powierzchnia zabudowy domu rekreacyjnego
nie przekracza 35 m2 i jest parterowy, to wystarczy
zgtoszenie.

 Jesli powierzchnia zabudowy domu rekreacyjnego
przekracza 35 m2 ale nie przekracza 70 m2 przy
rozpietosci elementow konstrukcyjnych nie wiece;
niz 6 m i wysiegu wspornikow nie wiekszym niz 2
m, to wystarczy zgtoszenie.

« Budowa wolnostojgcego, jednorodzinnego domu

mieszkalnego wymaga zgtoszenia budowy.
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Zawsze jest potrzebna dziatka objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego
pozwalajacego na zabudowe jednorodzinng lub

rekreacyjng, albo dla ktorej zostata wydana
decyzja o warunkach zabudowy i

zagospodarowania.

Zdarzajg sie oferty sprzedazy nieruchomosci
gruntowych z wydanymi juz zgodami budowalnymi,
czyli ostatecznymi decyzjami o pozwoleniu na

budowe albo brakiem sprzeciwu na zgtoszenie

budowy.
Jak juz wspominatem, zdarzajg sie tez oferty

sprzedazy dziatek z wydanymi decyzjami o

warunkach zabudowy i zagospodarowania.
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Lecz kupno takiej dziatki nie oznacza
automatycznego przeniesienia decyzji

administracyjnych na nabywce.

Potrzebne sg kolejne decyzje administracyjne,
przenoszace wydane zgody budowlane na nowego

witasciciela dziatki.
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S3 to jednak dosyc¢ proste procedury.

W przypadku wydanej decyzji o pozwoleniu na
budowe albo braku sprzeciwu na zgtoszenie budowy,
konieczna jest twoja inicjatywa jako nowego

wiasciciela dziatki.
To znaczy, ze powinienes ztozy¢ w starostwie
powiatowym whniosek o przeniesienie wydanej zgody

budowlane;.

Jakie inne warunki trzeba jeszcze spetnic aby

uzyskac decyzje o przeniesieniu zgody budowlanej ?

Do wniosku trzeba zatgczyc:

- oSwiadczenie o przejeciu warunkow zawartych w

decyzji o pozwoleniu na budowe,
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- oSwiadczenie o posiadaniu prawa do dysponowaniu

nieruchomoscig na cele budowlane.

W taki sam sposob jest dokonywane przeniesienie
zgody budowlanej wynikajgce z braku sprzeciwu na

zgtoszenie budowy.

Pomimo braku wydania decyzji administracyjnej w
razie zgtoszenia, to zgtoszenie nalezy traktowac jako

substytut wniosku o pozwolenie na budowe.

Zgtoszenie bowiem jest wnioskiem o milczgca zgode
organu administracji na rozpoczecie robot

budowlanych.
Decyzja o pozwoleniu na budowe oraz milczgca

zgoda w wyniku zgtoszenia budowy, sg tak zwanymi

»Zgodami budowlanymi®.
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Decyzja o przeniesieniu zgody budowlanej nie jest
decyzjg uznaniowa.

To znaczy ze organ administracji architektoniczno-
budowlanej jest obowigzany do przeniesienia zgody

na wnioskodawce.
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Jesli chodzi o warunki zabudowy |
zagospodarowania, czyli o tak zwang ,wuzetke”, to
jest ona odpowiednikiem miejscowego planu
zagospodarowania i takze jest przenoszalna na

nabywce dziatki.

Przeniesienie tej decyzji jest dokonywane decyzjg
administracyjng na wniosek osoby zainteresowane;.
Przeniesienia dokonuje wojt, burmistrz albo prezydent

miasta.

Poniewaz decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania moze by¢ wydana kazdemu, a nie
tylko wtascicielowi nieruchomosci, to nabywca dziatki
moze przenies¢ na siebie ,wuzetke” od kazdej osoby,
na rzecz ktorej zostata wydana.

Przeniesienie jest dokonywane za zgodg osoby, na

rzecz ktorej ,,wuzetka” zostata wydana i pod
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warunkiem, ze beneficjent przyjmuje wszystkie

zawarte w niej warunki.

Decyzja o przeniesieniu takze nie jest uznaniowa.
Organ administraciji jest obowigzany do przeniesienia

,wuzetki” na wnioskodawce.

KROK SZOSTY
Sprawdzamy i kompletujemy dokumenty.

Zmierzamy do finatu !

Ten etap kontroluje notariusz i jesli jakis dokument nie
zostanie mu dostarczony, to po prostu odmowi

sporzadzenia aktu notarialnego.

Obowigzek dostarczenia dokumentéw spoczywa w
wiekszej czesci na sprzedajacym, ale ty takze

bedziesz musiat kilka dokumentow ztozyc.
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Koszty aktu notarialnego oraz wigzgcego sie z
transakcjg podatku od czynnosci cywilnoprawnych w
wysokosci 2% umowionej ceny, zwyczajowo pokrywa
Kupujacy.

Ale mozna umowic sie inaczej, poniewaz przepisy nie
wskazujg kto konkretnie ma ponosi¢ koszty

transakcyjne.

Mozesz sie umowic, jesli sprzedajgcy sie na to

zgodzi, ze koszty pokrywacie po potowie.

Albo w jakiejs innej czesci.

Kupujac dziatke sprawdz koniecznie tresc¢ ksiegi
wieczyste,j.

Moga byc¢ bowiem takie obcigzenia nieruchomosci,
ktore przewyzszajg uzgodniong ze sprzedajgcym

cene.
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Sprawdz, czy s3g ustanowione jakies stuzebnosci
osobiste, hipoteki, obcigzenia prawem uzytkowania,
dzierzawa.

Stowem, sprawdz wszystkie wpisy w ksiedze
wieczystej ktore moga przeszkodzi¢ w planowanej

budowie domu.
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Radzitboym skonsultowa¢ sie z radcg prawnym i
zamowiC opinie o ewentualnym ryzyku w nabyciu
nieruchomosci, jesli z ksiegi wieczystej wynika, ze

jest jakies obcigzenie prawem na rzecz osob trzecich.

Dotyczy to takze udziatu we wspotwitasnosci dziatki

,drogowej”.

Nieruchomos¢ drogowa takze moze byc¢ obcigzona
hipotekg, stuzebnosciami lub innymi prawami na

rzecz osob trzecich.

Dokumenty sa potrzebne do sprzedazy dziatki :

1. Wypis z ewidenciji gruntow.

Ewidencja, czyli kataster nieruchomosci, to
panstwowy systemem informatyczny w ktorym sag
zgromadzone informacje o gruntach, budynkach i

lokalach.
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Sg tam informacje o numerach ewidencyjnych dziatek
wchodzacych w sktad nieruchomosci, ich
powierzchni, rodzajach gruntdow, klasach

bonitacyjnych, granicach, potozeniu.

0 @ przegladarka-ekw.ms.gov.pl ¢

% www.ms.gov.pl

Strona gtéwna » Elektronic gi Wieczyste > Wyszukiwanie Ksiegi Wieczystej

Znajdz ksiege wieczystq po kryteriach

Pola oznaczone * sg polami wymaganymi do wypetnienia

Wyszukaj ksiege po numerze

Wprowadz numer ksiegi wieczystej ktorg v |/ / i
chcesz przegladaé * |—1 l I ‘ WYCZYSC
WROC DO MENU GLOWNEGO WYSZUKAJ KSIEGE

MINISTERSTWO UNIA EUROPEJSKA
i KAPTALUDZKI 8 vt o] |
PROJEKT WSPOLFINANSOWANY ZE SRODKOW UNII EUROPEJSKIEJ W RAMACH EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU SPOLECZNEGO

Wersja 3.5.5.1, 25-05-2021
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2. Wyrys z mapy ewidencyjnej.

Wyrys to urzedowa kopia mapy ewidencyjnej.
Z wyrysu dowiemy sie o ksztatcie dziatki, potozeniu
wzgledem stron Swiata, usytuowaniu i wielkosci

budynkow, potozeniu wzgledem innych dziatek.

Na wyrysie bedzie widoczne, czy dziatka ma
bezposredni dostep do drogi, poniewaz droga to
takze jakas dziatka, a wyrys pokazuje usytuowanie
wzgledem sgsiednich dziatek.

Sg tam naniesione trwate punkty graniczne, istniejgce

ogrodzenia.

3. Akt nabycia sprzedawanej nieruchomosci.

Chodzi o umowe sprzedazy lub darowizny, na
podstawie ktorej aktualny wtasciciel nabyt

nieruchomoscg.
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W przypadku nabycia w drodze dziedziczenia bedzie
potrzebne postanowienie sgdu o stwierdzeniu
nabycia spadku albo notarialne poswiadczenie

dziedziczenia.

4. Numer ksiegi wieczyste]j dziatki oraz drogi

dojazdowej, jesli jest taka droga.

Nie trzeba dostarcza¢ notariuszom odpisu z ksiegi
wieczystej, poniewaz ksiegi sg prowadzone w postaci
elektronicznej.

Dostep do nich jest za pomocg przegladarki

internetowe.
5. Wypis i wyrys z miejscowego planu

zagospodarowani przestrzennego - jesli plan jest

uchwalony i obowiazuje.
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Plan zagospodarowania okresla przeznaczenie dziatki
- czy jest na cele budownictwa jednorodzinnego, czy
na cele rekreacyjne, czy moze dziatka w czesci jest

przeznaczona na cele lesne a w czesci pod

zabudowe mieszkalna.

Jesli planu zagospodarowania nie ma, to jest
potrzebne zaswiadczenie o braku planu.
Wypisy | wyrysy z planu zamawia sie w urzedzie

gminy lub miasta.

6. Zaswiadczenie ,,0 rewitalizaciji”.

Chodzi o pismo z urzedu gminy informujgce, czy rada
gminy podjeta uchwate, ze obszar, na ktorym znajduje
sie nieruchomosc¢, stanowi obszar zdegradowany i

obszar rewitalizacji, wzglednie czy zostata

ustanowiona Specjalna Strefa Rewitalizacii.
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7. Zaswiadczenie ,,0 lasach”.

Zaswiadczenie czy dziatka jest lasem w rozumieniu
przepisow Ustawy o lasach oraz, czy jest objeta
uproszczonym planem urzgadzenia lasu, czy jest
lasem ochronnym lub czy zostata objeta decyzjag

starosty dotyczacag zadan z zakresu gospodarki

lesne;j.

Zaswiadczenie mozna uzyska¢ w starostwie, a w

miastach na prawach powiatu - w urzedzie miejskim.

8. Wyrok rozwodowy.

Jesli sprzedajacy jest rozwiedziony, to jest potrzebny
Wyrok rozwodowy.

Notariusz ustali, czy nabycie sprzedawanej
nieruchomosci miato miejsce przed zwarciem zwigzku
matzenskiego, czy w trakcie.
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Ma to znaczenie dla oceny, czy sprzedajgcy moze
samodzielnie sprzedac¢ nieruchomos¢ bez zgody

aktualnego lub bytego matzonka.

9. Postanowienie sadu lub umowa notarialna o

podziale majatku.

Jest to konieczne jesli byly matzonek nie zgadza sie
na sprzedaz lub na oferowang przez kupujgcego
cene. Z postanowienia sgdu lub umowy notarialnej
bedzie wynikato, komu przypadta nieruchomosc¢ i w
zwigzku z tym, czy sprzedajgcy moze samodzielnie
sprzeda¢ nieruchomos¢ bez zgody aktualnego lub

bytego matzonka.

10. Zaswiadczenie z urzedu skarbowego.

Jesli nieruchomos¢ zostata nabyta w drodze

dziedziczenia lub w wyniku darowizny, zniesienia
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wspotwtasnosci, zasiedzenia, to jest konieczne
zaswiadczenie Naczelnika Urzedu Skarbowego, ze

odpowiednie podatki zostaty uregulowane.

11. Zaswiadczenie z banku.

Jesli nieruchomosc¢ jest obcigzona hipoteka, to
potrzebne jest zaswiadczenie z banku potwierdzajgce
udzielenie kredytu, wysokosci kwoty pozostatej do
sptaty, numer rachunku technicznego do celu
przedterminowej sptaty kredytu, i oswiadczenie, ze
bank wyda zaswiadczenie o sptacie kredytu jesli

kredyt zostanie w catosci sptacony.

KROK SIODMY
Badz dociekliwy a nawet troche podejrzliwy, gdy

wydajesz swoje ciezko zarobione pieniagdze.

Pamietaj, ze dokumenty to podstawa !
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Doktadne sprawdzenie dokumentacji kupowanej
nieruchomosci, staranna lektura miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zasieganie
informacji w urzedzie gminy i starostwie, pozwoli

zmniejszy¢ ryzyko zakupu nieodpowiedniej dziatki.
Lepiej wczesniej skonsultowac¢ sie z architektem,
geodetg lub radcg prawnym, niz pdzniej pfacic
prawnikom za prowadzenie sprawy sgdowe.

Dziekuje za uwage.

Przemystaw Ostrzyzek
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Jesli Czytelnik chciatby pogtebi¢ wiedze, to zapraszam

na blog prawniczy.

Kliknij TUTAJ aby przejs¢ do bloga.

Radca Prawny
Przemystaw Ostrzyzek

ostrzyzek.pl

NOTA PRAWNA

Ten eBook jest objety autorskimi prawami osobistymi i
majatkowymi. Zawartos¢ mozna udostepni¢ tylko
nieodptatnie i tylko osobom bliskim. Bez pisemnej zgody
autora nie mozna kopiowacé, udostepniaé, zwielokrotniac
ani publikowac¢ tekstu w catosci lub we fragmentach, ani w
internecie ani w inny sposob.

Dozwolone jest korzystanie z eBooka wytacznie na wiasne
potrzeby prywatne.
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