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Zakup dziatki pod budowe domu to dla wielu osob

pierwszy krok do realizacji marzenia o wiasnym
domu. W praktyce jednak jest to jedna z najbardziej
wymagajacych decyzji ZWigzanych z
nieruchomosciami. W przeciwienstwie do zakupu
gotowego mieszkania lub domu, nabycie dziatki
wigze  sie z koniecznoscia samodzielnego
zweryfikowania wielu kwestii prawnych, technicznych
i planistycznych, ktére moga mieC bezposredni
wptyw na mozliwosc¢ realizacji inwestycji.

Wielu kupujacych skupia sie przede wszystkim na
lokalizacji i cenie dziatki. Tymnczasem rownie wazne sg
takie elementy jak miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, warunki
zabudowy, dostep do drogi publicznej, mozliwosc
podtgczenia medidow czy ograniczenia wyhnikajace z
przepisow ochrony srodowiska. Zaniedbanie chocby
jednego z tych obszarow moze oznaczac¢ dodatkowe
koszty, problemy 2z uzyskaniem pozwolenia na
budowe, a nawet catkowity brak mozliwosci
zabudowy nieruchomosci.

Dodatkowo od 2026 roku zaczynaja obowigzywac
istotne zmiany w przepisach dotyczacych planowania
przestrzennego. Wprowadzenie planéw ogolnych



gmin oraz nowe zasady wydawania decyzji o
warunkach zabudowy powodujg, Zze prawidtowa
analiza dziatki jeszcze przed je] zakupem staje sie
wazniejsza niz kiedykolwiek wczesniej.

Ten eBook zostat przygotowany po to, aby pomadc Ci
bezpiecznie przejsC przez caty proces zakupu dziatki
finansowanej kredytem hipotecznym oraz uniknac
btedow, ktdre moga kosztowac dziesigtki, a czasem
nawet setki tysiecy ztotych.




Dla kogo jest ten eBook?

Poradnik zostat przygotowany przede wszystkim dla
0so6b, ktore:
e planuja zakup dziatki pod budowe domu
jednorodzinnego,
e zamierzaja finansowac zakup dziatki lub budowe
domu kredytem hipotecznym,
e chca sprawdzi¢, jak bezpiecznie oceni¢ stan
prawny nieruchomosci,
e nie maja doswiadczenia w  analizowaniu
dokumentow planistycznych,
e chca unikna¢ kosztownych bteddw przed
podpisaniem umowy,
o poszukuja praktycznych wskazowek opartych na
rzeczywistych wymaganiach bankow i urzedow.

Niezaleznie od tego, czy dopiero rozpoczynasz
poszukiwania dziatki, czy masz juz wybranag
nieruchomos¢ | przygotowujesz sie do zitozenia
wniosku kredytowego, znajdziesz tutaj informacje,
ktore pomoga Ci podejmowac swiadome decyzje na
kazdym etapie inwestycji.

Dlaczego zakup dziatki jest bardziej ryzykowny niz
zakup mieszkania?

Kupujac mieszkanie, zwykle widzisz gotowy produkt.



Mozesz oceni¢ jego stan techniczny, lokalizacje,
otoczenie oraz sposob uzytkowania. W przypadku
dziatki sytuacja wyglada zupetnie inaczej.

Kupujac grunt, nabywasz przede wszystkim potencjat
przyszte] inwestycji. To, czy na dziatce rzeczywiscie
bedzie mozna wybudowac wymarzony dom, zalezy
od wielu czynnikdéw, ktérych nie wida¢ podczas
ogledzin nieruchomosci.

Ryzyko moze wynika¢ miedzy innymi z:

e braku migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

e problemadow z uzyskaniem warunkoéw zabudowy,

e ograniczen wynikajacych z planu miejscowego,

e braku dostepu do drogi publicznej,

e braku mozliwosci podtgczenia mediow,

e Wystepowania stuzebnosci lub innych obcigzen,

e potozenia dziatki na terenach zalewowych lub
objetych ochrona przyrodnicza,

e zZmian przepisdw planistycznych wptywajacych na
mozliwosc¢ zabudowy.

Dodatkowym aspektem jest finansowanie inwestycji.
Bank udzielajacy kredytu hipotecznego ocenia nie
tylko Twoja zdolnos¢ kredytowa, ale rowniez sama
nieruchomos¢, ktora ma stanowicC zabezpieczenie
kredytu. Dziatka obarczona ryzykiem prawnym lub



planistycznym moze utrudnic uzyskanie

finansowania lub catkowicie uniemozliwi¢ otrzymanie

kredytu.

Najczestsze btedy kupujacych dziatki

W praktyce wiele problemdw wynika nie z samej

nieruchomosci, lecz z niewystarczajgcej weryfikacji

dokumentow przed zakupem.

Do najczescie] popetnianych btedow naleza:

zakup dziatki bez sprawdzenia MPZP lub
warunkow zabudowy,

zatozenie, ze skoro obok stojg domy, to rowniez na
kupowanej dziatce bedzie mozna budowac,

brak analizy ksiegi wieczystej,

pominiecie kwestii dostepu do drogi publicznej,
nieuwzglednienie kosztow doprowadzenia
mediow,

podpisanie niekorzystnej umowy przedwstepnej,
zakup dziatki przed uzyskaniem informacji o
mozliwosci finansowania przez bank,

ignorowanie zmian w przepisach planistycznych,
kierowanie sie wytacznie atrakcyjna cena.

W  wiekszosci przypadkow btedow tych mozna

unikna¢ dzieki odpowiedniemu przygotowaniu i

systematycznej analizie nieruchomosci jeszcze przed



podpisaniem jakiejkolwiek umowy.

Jak korzystac¢ z tego poradnika?

Ebook zostat przygotowany w sposob odpowiadajacy

kolejnosci dziatan, jakie zwykle wykonuje osoba

planujaca zakup dziatki pod budowe domu.

Mozesz czytac go od poczatku do konca, przechodzac

krok po kroku przez caty proces, albo wykorzystywac

poszczegodlne rozdziaty jako praktyczne kompendium

wiedzy podczas analizy konkretnej nieruchomosci.

W kolejnych rozdziatach dowiesz sie:

Jjak ocenic¢ swoje mozliwosci finansowe,

jak wybrac¢ odpowiedniag dziatke,

jak sprawdzi¢ dokumenty | stan prawny
nieruchomosci,

jak interpretowac zapisy MPZP oraz decyzje o
warunkach zabudowy,

jakie znaczenie majg nowe przepisy planistyczne,
jak przygotowac¢ sie do uzyskania Kkredytu
hipotecznego,

jak bezpiecznie przeprowadzic¢ transakcje zakupu.

Zachecam rowniez do korzystania z checklist i

materiatow dodatkowych znajdujacych sie na koncu

poradnika. Pozwolg one uporzadkowac caty proces |



ograniczy¢ ryzyko pominiecia istotnych informacji
przed podjeciem jednej z najwazniejszych decyzji
finansowych w zyciu.

Wazna informacja

Informacje zawarte w niniejszym eBooku zostaty
opracowane na podstawie przepisow prawa, praktyki
rynkowej oraz wymagan instytucji finansowych
obowigzujacych na dzien publikacji poradnika. Nalezy
pamietac, ze przepisy dotyczace planowania
przestrzennego, procesu budowlanego oraz kredytow
hipotecznych moga ulegac zmianom.

Przed podjeciem decyzji o zakupie dziatki,
rozpoczeciu inwestycji budowlane) lub ztozeniu
wniosku o kredyt hipoteczny warto zweryfikowac
aktualny stan prawny oraz obowigzujgce wymagania
bankow [ urzedow. Autor nie PONOSi
odpowiedzialnosci za skutki decyzji podjetych
wytgcznie na podstawie informacji zawartych w
eBooku bez ich wczesniejszej weryfikacji w
konkretnym stanie faktycznym.

Celem poradnika jest przedstawienie praktycznych
zasad i wskazowek, ktoére pomoga bezpieczniej
przejs¢ przez proces zakupu dziatki pod budowe
domu oraz przygotowania inwestycji finansowanej
kredytem hipotecznym.



Rozdziat 1. Czy stac Cie na zakup dziatki i budowe domu?

Budowa wtasnego domu jest jednym z najwiekszych
przedsiewziec¢ finansowych w zyciu wiekszosci osob.
Zanim rozpoczniesz poszukiwania dziatki, warto
realnie oceni¢ swoje mozliwosci finansowe |
przygotowac plan catej inwestycji.

W praktyce wiele osdb popetnia ten sam btad -
skupia sie wytacznie na cenie dziatki lub koszcie
budowy domu. Tymczasem rzeczywiste wydatki sg
Znacznie wieksze i obejmujg rowniez koszty formalne,
projektowe, notarialne, podatkowe, przytagczeniowe
oraz koszty zwigzane z finansowaniem inwestycji.

Dobrze przygotowany budzet pozwala uniknac
sytuacji, w ktorej inwestorowi zabraknie srodkow w
trakcie budowy lub okaze sig, ze wybrana dziatka jest
poza jego mozliwosciami finansowymi.

Koszt dziatki to dopiero poczatek

Cena zakupu dziatki stanowi jedynie czesc
catkowitych  kosztow  zwigzanych z  realizacja
inwestycji. Nawet atrakcyjna cenowo nieruchomosc
moze generowac wysokie wydatki juz po zakupie.



Poza ceng samej dziatki nalezy uwzgledni¢ miedzy
innymi:
e podatek PCC przy zakupie od osoby prywatnej,
e wynagrodzenie notariusza,
e Optaty sgdowe za wpis prawa wiasnosci i hipoteki,
e koszty wyceny nieruchomosci wymaganej przez
bank,
e koszty projektu budowlanego,
e badania geotechniczne gruntu,
e przytacza mediow,
e koszty uzyskania niezbednych decyzji
administracyjnych,
e koszty budowy domu,
e rezerwe na nieprzewidziane wydatki.
W praktyce zdarza sie, ze dziatka kupiona okazyjnie
wymaga poniesienia znacznych naktadow na
uzbrojenie terenu lub przygotowanie do budowy.
Dlatego cena zakupu nie powinna byc¢ jedynym
kryterium wyboru.

Jak oszacowac¢ catkowity budzet inwestycji?
Najbezpieczniejszym rozwigzaniem jest
przygotowanie kompletnego budzetu jeszcze przed

rozpoczeciem poszukiwan dziatki.

Budzet powinien obejmowac:



1.Koszty zakupu dziatki

o

[e]

o

o

o

cene nieruchomosci,
podatek PCC,

koszty notarialne,
optaty sadowe,

koszty zwigzane z kredytem hipotecznym.

2.Koszty przygotowania inwestycji

o

o

[e]

projekt budowlany,

adaptacje projektu,

mapy geodezyjne,

badania geotechniczne,
przytacza mediow,
dokumentacje niezbedna do
budowy.

3.Koszty budowy domu

o

[e]

o

o

o

[e]

stan zerowy,

stan surowy otwarty,

stan surowy zamkniety,
instalacje,

wykonczenie,
zagospodarowanie terenu.

Rezerwa bezpieczenstwa

Praktyka pokazuje,

rozpoczecia

ze podczas budowy niemal

Zawsze pojawiaja sie wydatki, ktorych inwestor



nie przewidziat na poczatku.

Dlatego warto pozostawi¢ rezerwe finansowa
Wynoszaca co hajmniej 10-15% planowanego budzetu
catej inwestycji.

Wkitad wiasny przy zakupie dziatki

Wiekszos¢ bankdw wymaga whiesienia wktadu
wiasnego przy kredycie hipotecznym.

Zgodnie z rekomendacjami nadzorczymi
standardowy minimalny wkfad wiasny wynosi
najczesciej] 20% wartosci nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie kredytu, cho¢ czes¢ bankdow
dopuszcza nizszy poziom (10%) przy zastosowaniu
dodatkowych zabezpieczen.

W praktyce przy inwestycjach zwigzanych z budowa
domu wktad wiasny moze przyjac rozne formy.

Najczesciej sa to:
o srodki pieniezne zgromadzone przez inwestora,
e wartosc¢ zakupionej wczesniej dziatki,
e wartosc dziatki otrzymanej w darowiznie,
e srodki zaangazowane w rozpoczeta juz budowe.

Przyktad:



Jezeli inwestor posiada dziatke wartg 250 000 zt i
planuje budowe domu o wartosci 750 000 zt, bank
moze potraktowac wartos¢ dziatki jako czesc¢ lub
nawet catos¢ wymaganego wktadu wtasnego.

To wiasnie dlatego zakup dziatki czesto jest
pierwszym etapem przygotowania do uzyskania
kredytu na budowe domu.

Kredyt na dziatke a kredyt na budowe domu

W praktyce inwestorzy najczesciej spotykaja sie z
trzema rozwigzaniami.

1.Kredyt hipoteczny na zakup samej dziatki:

o Rozwigzanie stosowane przez osoby, ktore
planuja budowe dopiero w przysztosci.

o Bank finansuje zakup nieruchomosci
gruntowej, natomiast sama budowa
realizowana jest pdzniej z wiasnych srodkow
lub przy wykorzystaniu kolejnego kredytu.

2.Kredyt na zakup dziatki i budowe domu

o Coraz czesciej wybierane rozwigzanie.

o W takim przypadku bank  finansuje
jednoczesnie zakup dziatki oraz przyszia
budowe domu w ramach jednej umowy
kredytowe,.



o Pozwala to uniknac¢ koniecznosci ponownego
badania zdolnosci kredytowej w przysztosci.

3.Kredyt na budowe domu na posiadane] juz
dziatce:

o Najczesciej spotykane rozwigzanie.

o Inwestor posiada juz dziatke a bank finansuje
wytgcznie realizacje budowy.

o Wartos¢ dziatki stanowi wtedy czes¢ wkitadu
wiasnego.

o Kazde z tych rozwigzanh ma swoje zalety |
ograniczenia, dlatego wybodr odpowiedniego
modelu finansowania warto skonsultowac
jeszcze przed rozpoczeciem  poszukiwan

nieruchomosci.
Jak bank ocenia zdolnos¢ kredytowa?

Przy udzielaniu kredytu hipotecznego bank analizuje
nie tylko sama nieruchomosé, ale przede wszystkim
sytuacje finansowa kredytobiorcy.

Pod uwage brane sg miedzy innymi:
e wysokosc¢ dochodow,
e 7rodto uzyskiwania dochodoéw,
e forma zatrudnienia,
e staz pracy lub okres prowadzenia dziatalnosci



gospodarczej,

liczba oséb w gospodarstwie domowym,

aktualne zobowigzania kredytowe,

limity kart kredytowych,

limity w rachunkach biezacych,

historia kredytowa w BIK.

Znaczenie ma rowniez cel kredytu oraz wartosc
nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie.

W  przypadku zakupu dziatki bank dodatkowo
analizuje dokumenty planistyczne, dostep do drogi
publicznej oraz mozliwosc przysziej zabudowy.

Dlatego nawet bardzo dobra zdolnos¢ kredytowa nie
Zawsze oznacza automatyczna zgode na
finansowanie kazdej nieruchomosci.

Kiedy rozpoczac rozmowy z ekspertem
kredytowym?

Jednym z najczescie] popetnianych bteddw jest
rozpoczecie rozmow z bankiem dopiero po
znalezieniu wymarzonej dziatki.

W praktyce znacznie bezpieczniej jest zweryfikowac
swoja sytuacje finansowa jeszcze przed rozpoczeciem
poszukiwan nieruchomosci.



Wstepna analiza pozwala:

o okreslic maksymalny budzet inwestycji,

e 0szacowac mozliwa kwote kredytu,

e sprawdzi¢ wymagany wkiad wtasny,

o zidentyfikowac elementy obnizajace zdolnosc
kredytowa,

e przygotowac niezbedne dokumenty,

e uniknac¢ rozczarowania po podpisaniu umowy
przedwstepne.

W przypadku dziatek przeznaczonych pod budowe
jest to szczegdlnie istotne, poniewaz banki moga
roznie oceniaC poszczegodlne nieruchomosci w
zaleznosci od ich przeznaczenia, stanu prawnego oraz
mozliwosci zabudowy.

Im wczesnie] poznasz swoje mozliwosci finansowe i
wymagania bankow, tym tatwiej bedzie Ci wybrac
dziatke, ktora nie tylko spetni Twoje oczekiwania, ale
rowniez bedzie mogta zostac sfinansowana kredytem
hipotecznym.

Podsumowanie

Zakup dziatki i budowa domu to proces wymagajacy
odpowiedniego przygotowania finansowego. Cena
nieruchomosci stanowi jedynie czes¢ catkowitych
kosztow inwestycji, dlatego przed rozpoczeciem



poszukiwan warto doktadnie okreslic budzet,
wysokos¢  wkitadu wiasnego oraz  mozliwosci
kredytowe.

Dobrze przygotowany plan finansowy pozwala
unikna¢ wielu problemoéw na dalszych etapach
inwestycji 1 zwieksza szanse na sprawne uzyskanie
kredytu hipotecznego zaréwno na zakup dziatki, jak i
budowe wymarzonego domul.




Rozdziat 2. Jakiej dziatki szukasz?

Wyboér odpowiedniej dziatki jest jednym @z
najwazniejszych etapdw catej inwestycji. To wiasnie
od parametrow nieruchomosci zalezy nie tylko
komfort przysztego mieszkania, ale réwniez koszty
budowy, mozliwos¢ uzyskania kredytu hipotecznego
oraz potencjalna wartos¢ nieruchomosci w
przysztosci.

W praktyce  wielu kupujacych rozpoczyna
poszukiwania od przegladania ogtoszen [
porownywania cen. Tymczasem cena dziatki powinna
by¢ jednym z wielu czynnikow branych pod uwage.
Znacznie wieksze znaczenie majg kwestie zwigzane z
przeznaczeniem gruntu, jego parametrami
technicznymi,  mozliwosciami  zabudowy  oraz
dopasowaniem do planowanej inwestycji.

Zanim podpiszesz umowe |lub wptacisz zadatek,
warto doktadnie okresli¢, jakiej dziatki rzeczywiscie
potrzebujesz.

Dziatka budowlana, rolna, siedliskowa i
rekreacyjna - czym sie réznia?

Nie kazda dziatka nadaje sie do budowy domu
jednorodzinnego. Juz na etapie poszukiwan nalezy



ZWroci¢ uwage ha przeznaczenie nieruchomosci
wyhikajgce z dokumentdw planistycznych oraz jej
status prawny.

1.Dziatka budowlana

o Dziatka budowlana jest najczesciej
wybieranym rodzajem nieruchomosci przez
osoby planujace budowe domu
jednorodzinnego. Co do zasady jest to grunt,
ktory zgodnie z  miejscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego lub
wydang decyzja o warunkach zabudowy moze
zostac przeznaczony pod zabudowe.

o Z punktu widzenia inwestora jest to zwykle
najbezpieczniejsze rozwigzanie. Ryzyko
zZwigzane z mozliwoscia zabudowy jest
mniejsze niz w przypadku innych rodzajow
gruntow, a wiekszos¢ bankdw najchetniej
finansuje witasnie zakup dziatek budowlanych.

o Nalezy jednak pamietac, ze samo okreslenie
"dziatka budowlana" w ogtoszeniu nie oznacza
jeszcze, ze mozliwa bedzie realizacja kazdego
projektu domu. Kluczowe znaczenie maja
zapisy MPZP lub decyzji WZ, ktére moga
ograniczac¢ powierzchnie zabudowy, wysokosc
budynku, liczbe kondygnacji czy geometrie
dachu.



2.Dziatka rolna

o Dziatki rolne sg czesto tansze od dziatek
budowlanych, co sprawia, ze wielu kupujacych
rozwaza ich zakup z zamiarem pdznigjszej
budowy domu.

o W praktyce mozliwos¢ zabudowy dziatki rolnej
zalezy od wielu czynnikow, w szczegolnosci od
Zapisow MPZP, mozliwosci uzyskania
warunkow zabudowy oraz klasy gruntu. W
niektoérych przypadkach konieczne moze byc
rowniez wytgczenie gruntu z produkcji rolnej.

o Osoby kupujgce dziatke rolna wytacznie na
podstawie zapewnien sprzedajgcego, ze "na
pewno da sie budowac", narazaja sie na duze
ryzyko. Przed zakupem konieczna jest
szczegotowa analiza dokumentow
planistycznych.

o Dodatkowo czes¢ bankow moze ostrozniej
podchodzi¢ do finansowania gruntow rolnych,
zwiaszcza gdy mozliwos¢é zabudowy nie
zostata jednoznacznie potwierdzona.

3.Dziatka siedliskowa
o Pojecie dziatki siedliskowej nie posiada jednej
ustawowej definicji. W praktyce przez siedlisko
najczescie] rozumie sie czesc¢ gospodarstwa
rolnego, na ktdrej znajduja sie lub moga
znajdowac sie budynki zwigzane z



prowadzeniem gospodarstwa, w tym budynek
mieszkalny.

o Kupujacy czesto btednie zaktadaja, ze kazda
dziatka  okreslana w  ogtoszeniu jako
siedliskowa pozwala na budowe domu
jednorodzinnego. W rzeczywistosci mozliwosc¢
zabudowy zalezy od wielu czynnikow, miedzy
innymi od zapisbw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, warunkow
zabudowy oraz statusu gruntéw rolnych.

o Przed zakupem takiej nieruchomosci nalezy
dokfadnie sprawdzi¢ dokumenty planistyczne
oraz ustali¢, jakie przeznaczenie ma teren |
jakie inwestycje sg ha nim dopuszczalne.

4.Zabudowa zagrodowa

o Zabudowa zagrodowa nie jest rodzajem
dziatki, lecz sposobem zagospodarowania
nieruchomosci okreslanym w przepisach
planistycznych.

o Najczesciej obejmuje budynek mieszkalny
wraz z budynkami gospodarczymi,
inwentarskimi lub innymi obiektami
Zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego.

o Jezeli MPZP |lub decyzja o warunkach
zabudowy przewiduje wytacznie zabudowe
zagrodowa, mozliwos¢ budowy domu przez



osobe nieprowadzaca gospodarstwa rolnego
moze byc¢ ograniczona lub catkowicie
wytgczona.

o Dlatego przy analizie nieruchomosci nie nalezy
kierowaC sie wytacznie nazwa uzywana w
ogtoszeniu. Znacznie wazniejsze jest
sprawdzenie przeznaczenia dziatki
wyhikajacego z MPZP lub decyzji o warunkach
zabudowy.

5.Dziatka rekreacyjna

o Dziatki rekreacyjne przeznaczone s3g przede
wszystkim  pod cele wypoczynkowe |
turystyczne.

o W zaleznosci od lokalnych przepisow mozliwa
moze by¢ budowa domku letniskowego lub
budynku rekreacji indywidualnej, jednak nie
zawsze dopuszczalna jest budowa domu
przeznaczonego do catorocznego
Zamieszkania.

o W praktyce jest to jeden z najczesciej btednie
interpretowanych rodzajow nieruchomosci.
Wielu kupujacych zaktada, ze skoro na dziatce
mozna wybudowac budynek, to mozliwe
bedzie rowniez uzyskanie kredytu
hipotecznego na budowe domu mieszkalnego.
Tymczasem banki analizujg przeznaczenie
nieruchomosci bardzo doktadnie.



o Przed zakupem dziatki rekreacyjnej nalezy
bezwzglednie sprawdzi¢ przeznaczenie terenu
w MPZP lub decyzji WZ.

Wielkoséé i ksztatt dziatki

Wielkos¢ dziatki wptywa nie tylko na komfort
uzytkowania nieruchomosci, ale rdwniez na
mozliwosci zagospodarowania terenu.

Przy wyborze dziatki warto zwrdocic¢ uwage na:

e szerokos$c¢ frontu dziatki,

o diugosc dziatki,

o catkowita powierzchnie,

e proporcje bokow - architekci i projektanci domdow
najczesciej wskazuja, ze najbardziej funkcjonalne
sg dziatki zblizone do prostokata o proporcji okoto
11,5do 1.2

e mozliwos¢ usytuowania budynku zgodnie z
przepisami.

Szczegdlng ostroznos¢ nalezy zachowac przy
dziatkach bardzo waskich lub o nieregularnym
ksztatcie.

Cho¢ ich cena bywa atrakcyjna, moga generowac
problemy zwigzane z lokalizacja budynku, garazu,
tarasu czy podjazdu.



Najbardziej uniwersalne s3 dziatki o ksztatcie
prostokata z proporcjami umozliwiajacymi swobodne
usytuowanie domu oraz zachowanie wymaganych
odlegtosci od granic nieruchomosci.

Uksztaltowanie terenu

Roznice wysokosci na dzialce moga znaczaco
wptywac na koszty budowy.

Przed zakupem warto sprawdzic:
e czy teren jest ptaski,
e czy wystepuja skarpy lub znaczne nachylenia,
e czy konieczne beda prace niwelacyjne,
e czy istnieje ryzyko gromadzenia sie wod
opadowych.

Dziatki potozone na terenach pochytych moga
oferowac atrakcyjne widoki, jednak czesto wymagaja
bardziej kosztownych rozwigzan konstrukcyjnych.

W  przypadku wiekszych réznic wysokosci warto
rozwazy¢ wykonanie badan geotechnicznych jeszcze
przed zakupem nieruchomosci.

Strony swiata i usytuowanie domu

Potozenie dziatki wzgledem stron swiata ma istotny



wptyw na pdzniejszy komfort uzytkowania domu.

Przy analizie dziatki warto zwrdoci¢ uwage na:
e potozenie wjazdu,
e mozliwosc¢ usytuowania salonu i tarasu od strony
potudniowej lub zachodniej,
e zacienienie powodowane przez sgsiednie budynki,
e naturalne nastonecznienie pomieszczen.

W  wielu projektach domow  optymalnym
rozwigzaniem jest lokalizacja strefy dziennej od strony
potudniowej lub potudniowo-zachodniej. Pozwala to
zwiekszy¢ dostep sSwiatta dziennego | poprawic
efektywnosc energetyczna budynku.

Nie oznacza to jednak, ze dziatki o innym uktadzie sg
ztym  wyborem. Kluczowe jest odpowiednie
dopasowanie projektu domu do  warunkow
konkretnej nieruchomosci.

Otoczenie dziatki

Kupujac dziatke, kupujesz nie tylko sam grunt, ale
rowniez jego otoczenie.

Warto sprawdzic:
e rodzajistniejacej zabudowy,
e planowane inwestycje w okolicy,



e natezenie ruchu drogowego,

e Obecnosc terendw przemystowych,
e linie kolejowe,

* linie wysokiego napiecia,

o farmy fotowoltaiczne i wiatrowe,

o tereny zielone i rekreacyjne.

Szczegdlnie wazne jest przeanalizowanie
dokumentow planistycznych dla sgsiednich
nieruchomosci.

Dziatka graniczaca dzis z tgka moze za kilka lat
sgsiadowac z droga publiczng, hala magazynowa lub
zabudowa wielorodzinna.

Jak dopasowac dziatke do projektu domu?

Jednym z najczestszych bteddw jest wybdr projektu
domu bez wczesniejszej analizy parametrow dziatki.

Znacznie  bezpieczniejszym  rozwigzaniem  jest
okreslenie swoich potrzeb jeszcze przed zakupem
nieruchomosci.

Warto odpowiedziec sobie miedzy innymi na pytania:
e jaka powierzchnia domu bedzie potrzebna?
e Cczy planowany jest garaz jedno- @ czy
dwustanowiskowy?



e czy budynek bedzie parterowy czy pietrowy?
e Cczy planowane jest poddasze uzytkowe?
o jakiej wielkosci ogrod bedzie potrzebny?

Parametry dziatki powinny umozliwia¢ realizacje
planowanej inwestycji bez koniecznosci kosztownych
zmian projektu.

Warto rowniez pamietac, ze migjscowy plan
zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o
warunkach zabudowy moga narzucac¢ okreslone
wymagania dotyczace wysokosci budynku, liczby
kondygnacji, geometrii dachu czy powierzchni
zabudowy.

Dlatego jeszcze przed zakupem dziatki warto
sprawdzi¢, czy wymarzony projekt domu bedzie mogt
zostac na niej zrealizowany.

Podsumowanie

Odpowiedni wybodr dziatki stanowi fundament catej
inwestycji. Przed zakupem nalezy zweryfikowac nie
tylko cene nieruchomosci, ale rowniez jej
przeznaczenie, parametry techniczne, mozliwosci
zabudowy oraz otoczenie.

Im doktadniej przeanalizujesz dziatke przed



podpisaniem umowy, tym mnigjsze  ryzyko
problemow podczas budowy i ubiegania sie o kredyt
hipoteczny. W  kolejnych rozdziatach omodwie
szczegotowo kwestie zwigzane ze stanem prawnym
nieruchomosci, dokumentami planistycznymi oraz
wymaganiami bankow finansujacych zakup dziatek
pod budowe domu.




Rozdziat 3. Lokalizacja ma znaczenie

Przy zakupie dziatki wiele osdb skupia sie przede
wszystkim  na  jej  powierzchni, cenie lub
mozliwosciach zabudowy. Sg to oczywiscie bardzo
wazne kwestie, jednak réwnie istotna jest lokalizacja
nieruchomosci.

Dziatke mozna uzbroi¢, wyrownac¢, ogrodzi¢ czy
zagospodarowac. Lokalizacji natomiast nie da sie
zmieni¢. To wiasnie ona bedzie miata wptyw na
codzienny komfort zycia, czas dojazdow, dostep do
ustug, przyszta wartos¢ nieruchomosci  oraz
Zainteresowanie potencjalnych kupujacych, jesli
kiedys zdecydujesz sie na sprzedaz domu.

Dlatego przed zakupem warto spojrzec¢ na dziatke nie
tylko przez pryzmat obecnego stanu okolicy, ale
rowniez jej potencjalnego rozwoju w przysztosci.

Dojazd do pracy, szkoty i ustug

Jednym z najwazniejszych elementdw wptywajacych
na komfort zycia jest czas codziennych dojazddow.

Dziatka potozona kilkanascie kilometrow od miasta
moze wydawac sie atrakcyjng alternatywa dla
drozszych nieruchomosci potozonych blizej centrum.



W praktyce jednak codzienne dojazdy do pracy,
szkoty czy punktdw ustugowych moga oznaczac
dodatkowe godziny spedzane w samochodzie
kazdego tygodnia.

Przed zakupem warto sprawdzic:
e rzeczywisty czas dojazdu do pracy w godzinach
szczytu,
o odlegtosc¢ do szkoty, przedszkola i ztobka,
o dostepnosc sklepow spozywczych,
e odlegtosc¢ do przychodni i apteki,
o dostepnosc urzeddw i podstawowych ustug.

Dobra praktyka jest odwiedzenie okolicy nie tylko w
weekend, ale rowniez w dni robocze rano i po
potudniu. Pozwala to oceni¢ rzeczywiste natezenie
ruchu oraz warunki komunikacyjne.

Warto rowniez zastanowi¢ sie nad przysztymi
potrzebami rodziny. Lokalizacja wygodna dla singla
lub  mitode] pary nie zawsze bedzie rownie
funkcjonalna po pojawieniu sie dzieci.

Komunikacja publiczna
Nawet jesli obecnie korzystasz gtdwnie z samochodu,

dostep do komunikacji publicznej moze miec istotne
Znaczenie w przysztosci.



Dobrze rozwinieta komunikacja zwieksza
atrakcyjnosc nieruchomosci zarowno dla
mieszkancow, jak i potencjalnych nabywcdow.

Przed zakupem dziatki warto sprawdzic:

e odlegtosc do najblizszego przystanku
autobusowego,

o dostepnosc potgczen kolejowych,

e czestotliwosc¢ kursowania komunikacji,

e mozliwos¢ dojazdu do najblizszego miasta bez
samochodu,

e planowane inwestycje transportowe.

Dziatki potozone w poblizu stacji kolejowych lub
dobrze skomunikowanych tras autobusowych czesto
utrzymuja WYZSZ3 wartosc rynkowa niz
nieruchomosci catkowicie uzaleznione od transportu
indywidualnego.

Nie oznacza to oczywiscie, ze kazda dziatka na
terenach wiegjskich jest ztym wyborem. Warto jednak
sSwiadomie ocenic, czy lokalizacja odpowiada stylowi
zycCia przysztych mieszkancow.

Infrastruktura techniczna i spoteczna

Infrastruktura okolicy wptywa nie tylko na komfort
ZycCia, ale rowniez na koszty zwigzane z budowa



i pdzniejszym uzytkowaniem nieruchomosci.

Pod pojeciem infrastruktury technicznej rozumiemy
przede wszystkim:

e sieC energetyczng,

e Wwodociag,

* kanalizacje,

* gaz,

e sieci telekomunikacyjne,

e dostep do internetu swiattowodowego.

Im lepiej rozwinieta infrastruktura techniczna, tym
mniejsze ryzyko ponoszenia dodatkowych kosztow
zZwigzanych z uzbrojeniem dziafki.

Rownie wazna jest infrastruktura spoteczna,
obejmujaca miedzy innymi:

o szkoty,

e przedszkola,

o ztobki,

e przychodnie,

o apteki,

e Obiekty sportowe,

e tereny rekreacyjne,

o sklepy i punkty ustugowe.

Dostepnos¢ takich obiektow wptywa bezposrednio
na jakos¢ zycia mieszkancodw oraz atrakcyjnosc
nieruchomosci na rynku.



Rozwadéj okolicy w przysztosci

Kupujac dziatke, warto spojrzec kilka lub kilkanascie
lat do przodu.

To, jak wyglada okolica dzisiaj, niekoniecznie oznacza,
ze bedzie wygladata tak samo za kilka lat.

Przed zakupem warto sprawdzic:
e Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego,
e projekty nowych drog,
e planowane inwestycje samorzadowe,
e kierunki rozwoju gminy,
* planowana zabudowe na sasiednich terenach.

Szczegdlnie wazna jest analiza terendw bezposrednio
sgsiadujacych z dziatka.

Przyktadowo:
e spokojna tgka moze zostac przeznaczona pod
zabudowe wielorodzinng,
o tereny rolne moga zostac przeznaczone pod
dziatalnosc¢ przemystowa,
e W poblizu moze zosta¢ zaplanowana nowa droga
publiczna.
Niektdore inwestycje moga zwiekszac atrakcyjnosc
lokalizacji, inne hatomiast moga obnizy¢ komfort



ZycCia oraz wartosc¢ nieruchomosci.

Dlatego analiza  dokumentéw  planistycznych
powinna obejmowac nie tylko sama dziatke, ale
rowniez jej najblizsze otoczenie.

Czynniki wptywajace na wartos¢ nieruchomosci

Lokalizacja jest jednym z najwazniejszych czynnikdw
wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci zaréwno
dzis, jak i w przysztosci.

Do elementdw, ktore najczesciej zwiekszajg wartosc
dziatki naleza:

e dobra komunikacja z miastem,

e rozwinieta infrastruktura techniczna,

o dostep do szkdt i ustug,

e atrakcyjne otoczenie,

o tereny zielone i rekreacyjne,

e stabilna sytuacja planistyczna.

Z kolei wartos¢ nieruchomosci moga obniza¢ miedzy
innymi:

e sgsiedztwo zaktadow przemystowych,

e linie wysokiego napiecia,

e duze natezenie ruchu drogowego,

e problemy z dostepem do infrastruktury,

e niekorzystne przeznaczenie terenow sasiednich,



e Ograniczenia wyhikajace z dokumentow
planistycznych.

Warto pamietacé, ze bank wudzielajacy kredytu
hipotecznego rowniez  analizuje  atrakcyjnosc
lokalizacji. Nieruchomos¢ potozona w miejscu o
ograniczonym popycie lub obarczona istotnymi
wadami moze zosta¢ wyceniona nize] przez
rzeczoznawce majatkowego, co moze wptynac na
wysokosc¢ dostepnego finansowania.

Podsumowanie

Lokalizacja jest jednym z najwazniejszych elementow
wptywajacych na powodzenie catej inwestycji. Nawet
najlepiej przygotowany projekt  domu nie
zrekompensuje problemdw zwigzanych z ucigzliwymi
dojazdami, brakiem infrastruktury czy niekorzystnym
rozwojem otoczenia.

Przed zakupem dziatki warto przeanalizowac nie
tylko jej parametry techniczne i prawne, ale rowniez
codzienna funkcjonalnosc¢ lokalizacji oraz potencjalne
zmiany, ktoére moga nastapic¢ w najblizszych latach. W
kolejnych  rozdziatach omowie dokumenty i
informacje, ktdore pozwolag doktadnie zweryfikowac
stan prawny oraz mozliwosci zabudowy wybranej
nieruchomosci.



Rozdziat 4. Jak sprawdzi¢ stan prawny dziatki?

Atrakcyjna cena, dobra lokalizacja czy korzystne
warunki  zabudowy nie gwarantujg jeszcze
bezpiecznego zakupu nieruchomosci. Przed
podpisaniem umowy nalezy doktadnie zweryfikowac
stan prawny dziatki.

To witasnie na tym etapie mozna wykry¢ problemy,
ktore pozniej mogtyby utrudni¢c budowe domu,
uzyskanie  kredytu hipotecznego lub nawet
doprowadzi¢ do uniewaznienia transakcji.

W praktyce analiza stanu prawnego dziatki jest
jednym z najwazniejszych elementow catego procesu
zakupu. Warto poswiecic jej odpowiednio duzo czasu
jeszcze przed podpisaniem umowy przedwstepnej i
wptata zadatku.

Ksiega wieczysta krok po kroku
Podstawowym dokumentem pozwalajagcym ocenic
stan prawny nieruchomosci jest ksiega wieczysta.

Jezeli dziatka posiada urzadzong ksiege wieczysta, jej
tres¢ mozna bezptatnie sprawdzi¢ za posrednictwem
elektronicznego systemu ksiag wieczystych
Ministerstwa Sprawiedliwosci pod adresem
https://ekw.ms.gov.pl



Ksiega wieczysta sktada sie z kilku czesci, z ktorych
kazda zawiera istotne informacje dla kupujacego.

Dziat I-O - Oznaczenie nieruchomosci

W tej czesci znajduja sie podstawowe dane dotyczace
nieruchomosci, miedzy innymi:

e numer dziatki ewidencyjnej,

e powierzchnia dziatki,

e potozenie nieruchomosci,

e Oznhaczenie obrebu ewidencyjnego.

Kupujacy powinien sprawdzi¢, czy dane zawarte w
ksiedze wieczyste] sg zgodne z dokumentami
przedstawionymi przez sprzedajgcego oraz danymi z
ewidencji gruntow.

Dziat I-Sp - Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

Dziat ten zawiera informacje o prawach zwigzanych z
nieruchomoscia, np. udziatach w  drogach
wewnetrznych lub  innych nieruchomosciach
wspolnych.

W przypadku dziatek szczegdlnie istotne powinno
by¢ potwierdzenie udziatu w drodze wewnetrznej
Zapewniajgcej dostep do  drogi publicznej
(bezposrednio lub posrednio).



Dziat Il - Wtasnosé

W dziale Il znajduja sie dane witasciciela lub
wspotwitascicieli nieruchomosci.

Przed zakupem nalezy upewni¢ sig, ze osoba
wystepujaca Jako sprzedajacy rzeczywiscie jest
uprawniona do rozporzadzania nieruchomoscia.

Jezeli dziatka nalezy do kilku osdb, konieczne moze
by¢ uzyskanie zgody wszystkich wspotwiascicieli na
sprzedaz.

Dziat Il - Prawa, roszczenia i ograniczenia

To jeden z najwazniejszych dziatow ksiegi wieczyste].
Moga sie tutaj znajdowac wpisy dotyczace:

e stuzebnodci,

e praw osob trzecich,

e oOstrzezen o toczacych sie postepowaniach,

e roszczen wynikajacych z umow,

e Ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia.

Kazdy wpis w tym dziale powinien zosta¢ dokfadnie
przeanalizowany przed zakupem.

Dziat IV - Hipoteki



Dziat IV zawiera informacje o hipotekach
obcigzajacych nieruchomosc.

Sam fakt istnienia hipoteki nie uniemozliwia
sprzedazy dziatki. W praktyce wiele nieruchomosci
sprzedawanych jest przed catkowita sptata kredytu
hipotecznego. Kluczowe znaczenie ma jednak
prawidtowe przygotowanie transakcji i uzyskanie
dokumentow umozliwiajacych wykreslenie hipoteki
po sptacie zadtuzenia.

Temat hipotek omowie szerzej w dalsze] czesci
rozdziatu.

Witasnosé i wspétwlasnosé

Jednym z podstawowych elementéw weryfikacji
nieruchomosci jest ustalenie, kto jest jej wtascicielem.

Najprostsza sytuacja wystepuje wtedy, gdy dziatka
nalezy do jednej osoby i nie isthieja zadne
ograniczenia dotyczace jej sprzedazy.

Wiekszg ostroznosc¢ nalezy zachowac w przypadku
wspotwiasnosci.

Jezeli nieruchomos¢ posiada kilku wspotwiascicieli,
nalezy upewnic sig, ze:



e Wszyscy wspotwiasciciele wyrazaja zgode na
sprzedaz,

e nie istniejg spory dotyczace nieruchomosci,

e sSposob korzystania z dziatki nie zostat ograniczony
dodatkowymi umowami.

Jezeli dziatka jest przedmiotem wspotwitasnosci, do jej
sprzedazy wymagana jest zgoda  wszystkich
wspotwitascicieli. Kazdy ze wspotwiascicieli musi
uczestniczy¢ w czynnosci sprzedazy osobiscie lub
przez prawidtowo umocowanego petnomocnika.

Jezeli nieruchomos¢ wchodzi w sktad majatku
wspolnego matzonkow, do jej sprzedazy wymagana
jest zgoda obojga matzonkow, nawet jezeli w ksiedze
wieczyste] jako wtasciciel wpisany jest tylko jeden z
nich.

Zgoda wspotmatzonka nie jest natomiast wymagana,
jezeli nieruchomos¢ stanowi majatek osobisty
jednego z matzonkow, np. zostata nabyta przed
zawarciem matzenstwa, otrzymana w drodze
darowizny lub spadku wytacznie do majatku
osobistego albo zostata objeta rozdzielnoscia
majatkowa.



Hipoteki

Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym
ustanawianym na nieruchomosci W celu
zabezpieczenia wierzytelnosci.

Najczesciej hipoteka stanowi zabezpieczenie kredytu
hipotecznego  zaciggnietego przez  wiasciciela
nieruchomosci.

Jezeli dziatka jest obcigzona hipoteka, kupujacy
powinien ustalic:

o wysokosc¢ aktualnego zadtuzenia,

e SPOsSOb sptaty zobowigzania,

e termin wykreslenia hipoteki,

e warunki wydania zgody na wykreslenie hipoteki.

W praktyce sprzedaz dziatki obcigzonej hipoteka jest
mozliwa i wystepuje stosunkowo czesto.

Kluczowe znaczenie ma jednak odpowiednie
przygotowanie transakgji oraz uzyskanie
dokumentow  potwierdzajacych  warunki  spfaty
zadtuzenia.

W  przypadku finansowania zakupu kredytem
hipotecznym bank bedzie wymagat szczegotowej
analizy istniejacych obcigzen.



Stuzebnosci

Stuzebnosc¢ jest prawem przystugujacym okreslonej
osobie lub witascicielowi innej nieruchomosci.

Najczesciej spotykane sa:
e stuzebnosci przejazdu i przechodu,
e stuzebnosci przesytu,
e stuzebnosci osobiste.

Nie kazda stuzebnosc¢ stanowi problem.

Przyktadowo stuzebnos¢ przejazdu moze byc
niezbedna do zapewnienia dostepu do drogi
publicznej.

Z drugiej strony niektore stuzebnosci moga
ogranicza¢ mozliwosc¢ zabudowy dziatki lub utrudniac
korzystanie z nieruchomosci.

W praktyce banki finansujgce zakup dziatek i budowe
domow najczescie] akceptuja stuzebnosci, ktdre sa
niezbedne do  prawidtowego  korzystania @z
nieruchomosci lub wynikaja z istniejacej
infrastruktury technicznej.

Dotyczy to przede wszystkim:
e stuzebnosci przejazdu i przechodu,



e stuzebnosci drogi koniecznej,

e stuzebnosci przesytu zwigzanych z sieciami
energetycznymi, gazowymi, wodociggowymi lub
telekomunikacyjnymi.

Znacznie wieksze problemy moga natomiast
powodowac stuzebnosci osobiste. W  praktyce
wiekszos¢ bankdw oczekuje usuniecia takich
obcigzen przed uruchomieniem kredytu
hipotecznego, poniewaz ograniczaja one mozliwosc
swobodnego korzystania z nieruchomosci oraz moga
utrudnia¢  pdzniejszg  sprzedaz  nieruchomosci
stanowigcej zabezpieczenie kredytu.

Jezeli osoba uprawniona ze stuzebnosci osobistej zyje,
najczesciej konieczne jest wczesniejsze zrzeczenie sie
stuzebnosci w formie aktu notarialnego oraz ztozenie
whiosku o jej wykreslenie z ksiegi wieczyste).

Jezeli osoba, na rzecz ktérej ustanowiono stuzebnoscé
osobistg zmarta, podstawa do  wykreslenia
stuzebnosci jest co do zasady akt zgonu. W takiej
sytuacji notariusz sporzadzajacy umowe sprzedazy
moze zawrze¢ w akcie notarialnym odpowiedni
whiosek wieczystoksiegowy o wykreslenie wygastej
stuzebnosci z ksiegi wieczyste].

Przed zakupem nieruchomosci finansowanej



kredytem hipotecznym warto upewnic¢ sie, ze
wszystkie stuzebnosci  wystepujace w  ksiedze
wieczystej beda akceptowane przez bank udzielajacy
finansowania.

Roszczenia i ograniczenia

Dziat Il ksiegi wieczyste] moze zawieraC rowniez
réznego rodzaju roszczenia i ograniczenia.

Szczegdlng uwage warto zwrocic na:
e oOstrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego,
e roszczenia wynikajgce z umow przedwstepnych,
e informacje o postepowaniach egzekucyjnych,
e zakazy zbywania nieruchomosci,
e Ograniczenia wynikajace z decyzji
administracyjnych.

W przypadku wystepowania takich wpisow warto
skonsultowac¢ ich znaczenie z notariuszem, radca
prawnym |lub ekspertem hipotecznym przed
podjeciem decyzji o zakupie.

Dokumenty, ktére powinien przedstawié
sprzedajacy

Poza ksiega wieczysta warto poprosi¢ sprzedajacego
o przedstawienie dodatkowych dokumentow



zZwigzanych z nieruchomoscia.

W zaleznosci od sytuacji moga to by¢ miedzy innymi:

e dokument potwierdzajacy wiasnosc
nieruchomosci,

e WYpPIS Z rejestru gruntow,

e WYrys z mapy ewidencyjnej,

e numer ksiegi wieczystej,

e decyzja o warunkach zabudowy,

e Wypis i wyrys z MPZP (w przypadku braku WZ),

e decyzje dotyczace podziatu/scalenia
nieruchomosci,

e dokumenty potwierdzajgce dostep do drogi
publicznej,

o dokumenty dotyczace uzbrojenia dziatki (o ile s3).

Im wiece] dokumentdow uda sie zweryfikowac przed
podpisaniem umowy, tym mnigjsze  ryzyko
pojawienia sie problemow na dalszych etapach
inwestycji.

Jakie dokumenty moga zainteresowaé bank?
Bank finansujacy zakup dziatki analizuje nie tylko
sytuacje finansowa kredytobiorcy, ale rowniez sama

nieruchomosc¢ stanowigca zabezpieczenie kredytu.

W zaleznosci od konkretnego przypadku bank moze



wymagac miedzy innymi:

e numeru ksiegi wieczystej,

e WYpPISU Z rejestru gruntow,

e WYrysu z mapy ewidencyjnej,

e decyzji o warunkach zabudowy,

e WYpIisu i wyrysu z MPZP,

o dokumentow potwierdzajgcych dostep do drogi
publicznej,

e Operatu szacunkowego sporzadzonego przez
rzeczoznawce majatkowego,

e projektu budowlanego | kosztorysu inwestycji -
jezeli celem kredytu ma byc¢ jednoczesnie zakup
dziatki i budowa domu.

Zakres wymaganych dokumentéw moze roznic sie
pomiedzy bankami oraz zaleze¢ od celu
kredytowania.

W kolejnych rozdziatach omowie szczegdtowo
dokumenty planistyczne, ktére maja kluczowe
znaczenie zarowno dla mozliwosci zabudowy dziatki,
Jjak i uzyskania kredytu hipotecznego.

Podsumowanie
Analiza stanu prawnego dziatki jest jednym z

najwazniejszych etapow procesu zakupu
nieruchomosci. Ksiega wieczysta pozwala



zweryfikowac wiasciciela, hipoteki, stuzebnosci oraz
inne ograniczenia mogace wptywac na
bezpieczenstwo transakcji.

Przed podpisaniemm umowy warto rowniez
przeanalizowa¢ dokumenty planistyczne oraz
dokumentacje geodezyjng nieruchomosci. Im
dokfadniejsza weryfikacja przed zakupem, tym
mniejsze ryzyko problemow podczas budowy domu i
ubiegania sie o kredyt hipoteczny.




Rozdziat 5. Jak czyta¢ MPZP przed zakupem dziatki?

Jednym z najwazniejszych dokumentow, ktore nalezy
przeanalizowa¢ przed zakupem  dziatki, jest
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
w skrocie MPZP.

To wiasnie ten dokument okresla, w jaki sposéb
mozna zagospodarowac dany teren, jakie obiekty
mozna na nim budowac oraz jakie ograniczenia
obowigzuja wtascicieli nieruchomosci.

W praktyce wielu kupujacych skupia sie wytacznie na
lokalizacji, powierzchni lub cenie dziatki. Tymczasem
nawet atrakcyjna nieruchomos¢ moze okazac¢ sie
nieodpowiednia do realizacji planowanej inwestycji,
jezeli zapisy MPZP wprowadzajg istotne ograniczenia.

Dlatego przed podpisaniem umowy warto doktadnie
przeanalizowac¢ zarowno czes¢ tekstowa, jak i
graficzna planu miejscowego.

Czym jest MPZP?
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez
rade gminy lub miasta.



Plan okresla przeznaczenie terendw oraz zasady ich
zagospodarowania i zabudowy.

Oznacza to, ze MPZP wskazuje miedzy innymi:
e jakie funkcje moga petni¢ poszczegdlne tereny,

gdzie mozna budowac budynki mieszkalne,

gdzie przewidziano dziatalnos¢ ustugowa Iub
przemystowsa,

jakie sg dopuszczalne parametry zabudowy,

jakie ograniczenia obowigzuja wiascicieli
nieruchomosci.

W przeciwienstwie do decyzji o warunkach zabudowy
MPZP obejmuje wiekszy obszar i okresla zasady
zagospodarowania dla wszystkich nieruchomosci
znajdujacych sie na jego terenie.

Dla kupujacego jest to jedno z najwazniejszych zrodet
informacji o dziatce oraz jej otoczeniu.

Gdzie znalezé MPZP?

Informacje o obowigzujacym planie miejscowym
mozna uzyskac:

e W urzedzie gminy lub miasta,

e W wydziale planowania przestrzennego,

e na stronach internetowych urzedu,



Przed zakupem warto uzyskac:
e Wypis z MPZP,
o Wyrys z MPZP.

Dokumenty te pozwalaja  doktadnie  ustali¢
przeznaczenie dziatki oraz obowigzujace
ograniczenia.

Nie nalezy opierac¢ sie wytacznie na informacjach
zawartych w ogtoszeniu sprzedazy lub przekazanych
przez sprzedajacego.

Jak odczytaé¢ przeznaczenie dziatki?

Kazdy teren objety planem migjscowym posiada
okreslone przeznaczenie oznaczone symbolem
literowym lub literowo-cyfrowym.

Najczesciej spotykane oznaczenia to miedzy innymi:

1.Zabudowa mieszkaniowa:

o MN - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna -
jedno z najbardziej pozadanych oznaczen dla
osob planujacych budowe domu. Teren
przeznaczony jest przede wszystkim pod
budynki  mieszkalne jednorodzinne. W
zaleznosci od zapisow planu mozliwa moze
by¢ zabudowa wolnhostojaca, blizniacza lub



szeregowa.

MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
- teren przeznaczony pod budynki
wielorodzinne, takie jak bloki mieszkalne czy
apartamentowece. Budowa domu
jednorodzinnego na takim terenie moze byc
ograniczona lub wytgczona przez zapisy planu.
MNU - zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z ustugami - teren
umozliwiajacy potaczenie funkcji mieszkalnej z
prowadzeniem dziatalnosci ustugowej. Czesto
spotykane rozwigzanie dla gabinetow, biur,

kancelarii czy niewielkich punktéw
ustugowych.

MN/U - zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna [ ustugi - podobne

przeznaczenie jak MNU. Plan dopuszcza
zarowno funkcje mieszkaniowsa, jak i ustugowa.
Szczegdtowe proporcje pomiedzy obiema
funkcjami okreslajag zapisy konkretnego planu.
ML - zabudowa rekreacji indywidualnej - teren
przeznaczony pod budynki rekreacyjne, domki
letniskowe oraz zabudowe wykorzystywana
sezonowo. Nalezy zweryfikowac czy teren jest
przeznaczony pod catoroczne zamieszkanie.
RM - zabudowa zagrodowa - przeznaczenie
Zwigzane z gospodarstwami rolnymi. Zwykle
umozliwia budowe domu mieszkalnego wraz



z budynkami gospodarczymi i inwentarskimi,
jednak mozliwosc realizacji inwestycji moze
byc¢ uzalezniona od prowadzenia gospodarstwa
rolnego.

2.Tereny ustugowe:

o U - teren ustug - obszar przeznaczony pod
dziatalnos¢ ustugowa. Moga to byc¢ biura,
gabinety, placowki edukacyjne, medyczne,
finansowe lub inne ustugi nieuciazliwe.

o UC - ustugi komercyjne - teren przeznaczony
pod dziatalnos¢ komercyjna nastawiona na
prowadzenie biznesu, handlu lub swiadczenie
ustug.

o UH - ustugi handlu - przeznaczenie zwigzane z
dziatalnoscia handlowa, taka jak sklepy,
markety czy obiekty sprzedazowe.

o UG - ustugi gastronomii - teren przeznaczony
pod restauracje, bary, kawiarnie, punkty
gastronomiczne i inne obiekty zwigzane z
obstuga gastronomiczna.

o UK -ustugi kultury - przeznaczenie pod obiekty
kultury, takie jak biblioteki, domy kultury,
muzea czy sale widowiskowe.

o UT - ustugi turystyki - teren przeznaczony pod
obiekty Zwigzane z obstuga ruchu
turystycznego, w tym pensjonaty, hotele czy
osrodki wypoczynkowe.



o US - wustugi sportu i rekreacji - obszary
przeznaczone pod boiska, hale sportowe,
baseny, sitownie, korty tenisowe Iub inne
obiekty sportowo-rekreacyjne.

3.Produkcja i dziatalnos¢ gospodarcza:

o P - produkcja, sktady i magazyny - teren
przeznaczony pod dziatalnos¢ przemystowa,
produkcyjna, logistyczng oraz magazynowa.
Nie jest to typowe przeznaczenie dla
zabudowy mieszkaniowe.

o PU - produkcja i wustugi przeznaczenie
mieszane umozliwiajgce prowadzenie zardowno
dziatalnosci produkcyjnej, jak i ustugowe,.

o AG - aktywnos¢ gospodarcza - teren
przeznaczony  pod szeroko rozumiang
dziatalnos¢ gospodarcza, w tym obiekty
biurowe, ustugowe, mMagazynowe [
produkcyjne.

4.Zielen i srodowisko:

o ZL - lasy - tereny lesne objete ochrona
wyhikajaca z przepisow dotyczacych
gospodarki lesnej - mozliwos¢ zabudowy jest
zwykle bardzo ograniczona.

o ZP - zielen wurzadzona - tereny parkow,
skwerow, ogroddw i innych obszarow zieleni
publicznej lub prywatnej.



o

ZN - zielen naturalna obszary zieleni
zachowanej w stanie naturalnym, czesto
objete dodatkowymi ograniczeniami
ochronnymi.

ZC - cmentarze - tereny przeznaczone pod
cmentarze oraz infrastrukture z nimi zwigzana.
WS - wody powierzchniowe - tereny zajete
przez jeziora, rzeki, stawy, zbiorniki wodne lub
inne powierzchniowe wody srodlgdowe.

5.Komunikacja:

o

KD - drogi publiczne - ogdlne oznaczenie
terenow przeznaczonych pod drogi publiczne.

KDW - drogi wewnetrzne - drogi niezaliczane
do kategorii drég publicznych, stuzace
najczesciej obstudze komunikacyjnej
okreslonych nieruchomosci

KDD - drogi dojazdowe - drogi zapewniajace
bezposredni dojazd do nieruchomosci i
obstugujace ruch lokalny.

KDL - drogi lokalne - drogi o znaczeniu
lokalnym, obstugujace wieksze obszary
zabudowy.

KDZ - drogi zbiorcze - drogi przejmujace ruch
z drog lokalnych i rozprowadzajace go do sieci
drog wyzszej kategorii.

KDG - drogi gtowne - drogi o duzym znaczeniu
komunikacyjnym i zwiekszonym natezeniu



ruchu

o KK - tereny kolejowe - obszary zwigzane z
infrastruktura kolejowa oraz obstuga
transportu szynowego.

6.Infrastruktura techniczna

o E - elektroenergetyka - tereny przeznaczone
pod urzadzenia | sieci elektroenergetyczne,
takie jak stacje transformatorowe czy linie
energetyczne.

o W - wodociggi - obszary zwigzane z
infrastruktura wodociggowa.

o K - kanalizacja - tereny przeznaczone pod
urzadzenia i obiekty kanalizacyjne.

o G - gazownictwo - obszary zwigzane z
infrastruktura gazowa.

o IT - infrastruktura techniczna - ogdlne
oznaczenie terendw przeznaczonych pod
roznego rodzaju urzadzenia infrastruktury
technicznej.

Dla 0so6b planujacych budowe domu
jednorodzinnego najbardzie] pozadane sg zazwyczaj
oznaczenia MN, MNU oraz MN/U. Nalezy natomiast
zachowac szczegodlng ostroznosc przy pozostatych
oznaczeniach, poniewaz mMoga oNne zhaczaco
ogranicza¢ mozliwosci zabudowy lub wptywac na
komfort przysztego uzytkowania nieruchomosci.



Oznaczenia mMoga roznic sie pomiedzy
poszczegolnymi planami, dlatego zawsze nalezy
sprawdzi¢ legende oraz czesc¢ tekstowa dokumentu.

To wiasnie czes¢ tekstowa zawiera szczegotowe
zasady zagospodarowania danego terenu.

Czy na dzialce mozna wybudowa¢ dom
jednorodzinny?

Sam fakt, ze dziatka jest niezabudowana, nie oznacza
jeszcze mozliwosci budowy domu.

Przed zakupem nalezy sprawdzic:

e Cczy teren przeznaczony jest pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng,

e czy dopuszczona jest funkcja mieszkaniowa,

e Cczy nie obowigzuja dodatkowe ograniczenia
dotyczace zabudowy.

Najwieksze bezpieczenstwo zwykle zapewniaja
dziatki oznaczone symbolami  przewidujgcymi
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

Szczegdlng ostroznosc nalezy zachowac w przypadku
terenow rolnych, lesnych oraz terenow
przeznaczonych wytacznie pod zabudowe
zagrodowa.



W  przypadku jakichkolwiek watpliwosci warto
skonsultowac zapisy planu z architektem, urbanista
lub pracownikiem urzedu.

Minimalna powierzchnia dziatki

W wielu planach miejscowych okreslana jest
minimalna powierzchnia dziatki budowlane,;.

Przyktadowo plan moze wymagac¢, aby nowo
wydzielana dziatka posiadata powierzchnie nie
mniejsza niz:

e 800 Mm?,

e 1000 m?,

e 1500 m=2.

W niektorych przypadkach plan moze rowniez
okresla¢ minimalna szerokosc frontu dziatki.

Zapisy te majag znaczenie przede wszystkim przy
podziatach nieruchomosci, ale moga rowniez
wptywac¢ na mozliwos¢ realizacji okreslonych
inwestycji.

Linie zabudowy i granice zabudowy

Na rysunku planu czesto oznaczane sa linie
zabudowy.



Najczesciej spotykane sa:
e Obowiagzujace linie zabudowy,
e nieprzekraczalne linie zabudowy.

Nieprzekraczalna linia zabudowy wyznacza granice,
poza ktorg nie mozna wysunac budynku.

Obowigzujaca linia zabudowy okresla natomiast
miejsce, w ktorym musi zosta¢ usytuowana sciana
budynku.

W praktyce zapisy te moga znaczaco ograniczyc¢
mozliwosci zagospodarowania dziatki, szczegdlnie
gdy nieruchomosc¢ posiada niewielka powierzchnie.

Maksymalna wysokosé¢ budynku i liczba
kondygnacji

Plan miejscowy czesto okresla parametry przysziej
zabudowy.

Najczesciej sa to:
e maksymalna wysokosc¢ budynku,
e liczba kondygnacji,
e wysokosc¢ kalenicy,
e wysokosc¢ okapu.



Przyktadowo plan moze dopuszcza¢ budowe
wytgcznie budynkow:

e parterowych,

e parterowych z poddaszem uzytkowym,

o dwukondygnacyjnych.

Ograniczenia te maja bezposredni wptyw na wybor
projektu domui.

Powierzchnia zabudowy i powierzchnia
biologicznie czynna

W MPZP czesto okreslane sa wskazniki zabudowy
dziatki.

Najwazniejsze z nich to:
1.Maksymalna powierzchnia zabudowy

o Okresla, jaka czesc dziatki moze zostac zajeta
przez budynki.

o Przyktadowo plan moze przewidywac
maksymalna powierzchnie zabudowy na
poziomie 25%, 30% Ilub 40% powierzchni
dziaftki.

2.Minimalna powierzchnia biologicznie czynna

o Okresla czes¢ dziatki, ktdra musi pozostac
niezabudowana i umozliwia¢ naturalna
wegetacje roslin.



o Najczesciej wskaznik ten wynosi od 40% do
70% powierzchni dziatki.

o Oba parametry maja istotny wptyw na
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci.

Wymagania dotyczace dachéw i elewacji

Plan miejscowy moze narzucac okreslone wymagania
dotyczace architektury budynkow.

Przyktadowo moga pojawic sie zapisy dotyczace:
e rodzaju dachu,

kata nachylenia potaci dachowych,

kierunku kalenicy,

kolorystyki pokrycia dachowego,

materiatow elewacyjnych.

Choc¢ takie wymagania moga wydawac sie mato
istotne na etapie zakupu dziatki, w praktyce maja
duzy wptyw na wybdr projektu domu oraz koszty
budowy.

Wymogi dotyczace miejsc parkingowych
W wielu planach miejscowych okreslana jest

minimalna liczba miejsc parkingowych
przypadajacych na budynek mieszkalny.



Najczesciej wymagane sa:
e CO Nnajmniej dwa miejsca parkingowe dla domu
jednorodzinnego,
o dodatkowe miejsca dla funkcji ustugowych, jesli sa
dopuszczone.

W przypadku niewielkich dziatek  wymogi
parkingowe mMoga wptywac na sposob
zagospodarowania terenu.

Planowane drogi, linie energetyczne i inwestycje
publiczne

Jedna z najwiekszych zalet MPZP jest mozliwosc
sprawdzenia planowanego rozwoju okolicy.

Plan moze przewidywac miedzy innymi:
e nowe drogi publiczne,

linie energetyczne,

infrastrukture techniczna,

obiekty uzytecznosci publicznej,

tereny ustugowe,

e tereny przemystowe.
Przed zakupem warto przeanalizowa¢ nie tylko
dziatke, ale rowniez sasiednie nieruchomosci.

Pozwala to uniknac sytuacji, w ktorej spokojna okolica
za kilka lat zmieni swoj charakter.



Jakie zapisy MPZP moga obnizy¢ wartos¢ dziatki?

Niektore ustalenia planu moga negatywnie wptywac
na atrakcyjnosc nieruchomosci.

Do najczescie] spotykanych naleza:
e Ograniczenia mozliwosci zabudowy,
e bardzo niska dopuszczalna powierzchnia
zabudowy,
e przebieg planowanej drogi przez dziatke,
» linie energetyczne wysokiego napiecia,
e sgsiedztwo terendw przemystowych,
e obowigzek zachowania duzych stref ochronnych,
e przeznaczenie czesci dziatki pod cele publiczne.

Takie ograniczenia moga wptywac zardwno na
komfort uzytkowania nieruchomosci, jak i jej wartosc¢
rynkowa.

Jak MPZP wptlywa na decyzje kredytowa banku?
Bank udzielajacy kredytu hipotecznego analizuje nie
tylko sytuacje finansowa kredytobiorcy, ale rowniez

nieruchomosc¢ stanowigca zabezpieczenie kredytu.

MPZP pozwala bankowi ocenic:

e mozliwosc realizacji planowanej inwestycji,



e zgodnosc Zamierzenia budowlanego z
przeznaczeniem dziatki,

e stabilnosc¢ sytuacji prawnej nieruchomosci,

e atrakcyjnos¢ nieruchomosci jako zabezpieczenia
hipotecznego.

Z punktu widzenia banku kluczowe znaczenie ma
mozliwos¢ realizacji inwestycji mieszkaniowe] na
danej nieruchomosci. Informacja ta moze wynikac
zarowno z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jak | z prawomocne] decyzji o
warunkach zabudowy.

W praktyce banki akceptujg zarowno MPZP i warunki
zabudowy, o ile dokumenty jednoznacznie
potwierdzaja  mozliwos¢  realizacji  planowanej
inwestycji I nie wystepuja inne przeszkody prawne
lub techniczne mogace wpityna¢ na wartosc
nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu.

MPZP pozwala bankowi zweryfikowac przeznaczenie
nieruchomosci, parametry dopuszczalne] zabudowy
oraz ewentualne ograniczenia mogace wptywac na
wartosc dziatki. Jezeli dziatka nie posiada MPZP, bank
bedzie wymagat zazwyczaj przedstawienia decyzji o
warunkach zabudowy Ilub innych dokumentdéw
potwierdzajgcych mozliwos¢ realizacji inwestycji
zgodnej z celem kredytowania.



Wiasnie dlatego analiza planu miejscowego powinna
by¢ jednym z pierwszych krokow wykonywanych
jeszcze przed podpisaniem umowy przedwstepne.

Podsumowanie

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego
jest jednym z najwazniejszych  dokumentow
pozwalajgcych ocenic¢ potencjat inwestycyjny dziatki.
To wtasnie z niego mozna dowiedziec sie, czy mozliwa
jest budowa domu, jakie beda parametry przysziej
zabudowy oraz jakie ograniczenia obowiazuja
wiasciciela nieruchomosci.

Doktadna analiza MPZP przed zakupem dziatki
pozwala uniknac¢ wielu kosztownych bteddéw oraz
zwieksza szanse na sprawne uzyskanie kredytu
hipotecznego i realizacje planowanej inwestycji.

-y



Rozdziat 6. MPZP czy WZ? Ktéry dokument daje wieksze

bezpieczenstwo kupujgcemu i bankowi?

Jednym z najczesciej zadawanych pytan przez osoby
planujace zakup dziatki pod budowe domu jest to,
czy bezpieczniejszym rozwigzaniem jest
nieruchomosc¢ objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, czy dziatka
posiadajgca decyzje o warunkach zabudowy.

W praktyce oba rozwigzania moga umozliwiac
uzyskanie kredytu hipotecznego i realizacje inwestycji
mieszkaniowej. RoOznig sie jednak  zakresem
informacji, sposobem wydawania oraz poziomem
pewnosci co do przysztego zagospodarowania terenu.
Zrozumienie tych roznic pozwala uniknac¢ wielu
problemadow jeszcze przed zakupem nieruchomosci.

Czym rézni sie MPZP od decyzji o warunkach
zabudowy?

MPZP | decyzja o warunkach zabudowy petnig
podobna funkcje - okreslaja mozliwosc¢
zagospodarowania nieruchomosci - jednak sa
zupetnie roznymi dokumentami.

1/ MPZP

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego



jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez
rade gminy lub miasta.

Obowigzuje wszystkich wiascicieli nieruchomosci

znajdujacych sie na obszarze objetym planem i

okresla miedzy innymi:

e przeznaczenie terenow,

e parametry zabudowy,

e przebieg drog,

o |okalizacje infrastruktury technicznej,

e Ograniczenia W zagospodarowaniu
nieruchomosci.

2/ Decyzja o warunkach zabudowy (WZ)

Warunki  zabudowy s3 indywidualng decyzja
administracyjna wydawana dla konkretnej
nieruchomosci.

Wydawane s3 wtedy, gdy dla danego terenu nie
obowigzuje MPZP.

Decyzja okresla miedzy innymi:
e rodzaj dopuszczalnej zabudowy,
e parametry przysztego budynku,
e SpPOsOb zagospodarowania terenu,
e warunki obstugi komunikacyjnej [
infrastrukturalnej.



W praktyce WZ zastepuje plan miejscowy wytacznie
dla konkretnej nieruchomosci objetej decyzja.

Zalety i wady MPZP

Zalety MPZP

Najwazniejsze zalety miejscowego planu

Zzagospodarowania przestrzennego to:

e mozliwos¢ sprawdzenia przeznaczenia dziatki i
terendw sasiednich,

o wieksza przewidywalnosc rozwoju okolicy,

e mozliwos¢ analizy planowanych  inwestycji
publicznych,

e tatwiejsza ocena potencjatu inwestycyjnego
nieruchomosci,

e brak koniecznosci uzyskiwania decyzji WZ przed
rozpoczeciem inwestycji.

Dzieki planowi miejscowemu kupujacy moze ocenic
nie tylko wtasna dziatke, ale rowniez przysztosc¢ catego
otoczenia.

Wady MPZP
MPZP moze rowniez wprowadzac liczne ograniczenia

dotyczace:
e powierzchni zabudowy,



e wysokosci budynku,

e geometrii dachu,

e kolorystyki elewacji,

e minimalnej powierzchni dziatki,

e sposobu zagospodarowania nieruchomosci.

Zdarza sie rowniez, ze plan miejscowy jest bardzo
restrykcyjny i uniemozliwia realizacje wymarzonego
projektu domui.

Zalety i wady WZ

Zalety WZ

Najwieksza zaletg decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwosc¢ uzyskania prawa do realizacji inwestycji na
terenach nieobjetych planem miejscowym.

W praktyce decyzja WZ pozwala czesto zabudowac
dziatki, ktore bez jej uzyskania nie mogtyby zostac
wykorzystane pod budowe domu.

Dla kupujacego oznacza to:
o wiekszy wybor dostepnych nieruchomosci,
e mozliwosc¢ zakupu tanszych dziatek,
e mozliwosc wczesniejszego potwierdzenia
mozliwosci zabudowy.



Wady WZ

Podstawowa wada jest koniecznosc¢ przeprowadzenia
postepowania administracyjnego.

W przypadku dziatek nieposiadajacych decyzji WZ
kupujacy nie ma pewnosci, ze taka decyzja zostanie
wydana dla planowanej inwestycji.

Dodatkowo od 1 stycznia 2026 roku decyzje o
warunkach zabudowy wydawane i prawomocne po
te] dacie s3 co do zasady ograniczone piecioletnim
terminem waznosci.

Od 1 wrzesnia (pierwotnie 1 lipca) 2026 roku
mozliwos¢ uzyskiwania nowych decyzji WZ zostata
dodatkowo powigzana z ustaleniami plandw
0golnych gmin.

Oznacza to, ze analiza dokumentow planistycznych
stata sie jeszcze wazniejsza niz w poprzednich latach.

Jak bank ocenia dziatke z MPZP?

Jezeli dziatka objeta jest MPZP, bank analizuje przede
wszystkim:

e przeznaczenie terenu,

e mozliwosc realizacji inwestycji mieszkaniowej,



e parametry dopuszczalnej zabudowy,

e dostep do drogi publicznej,

e atrakcyjnos¢ nieruchomosci jako zabezpieczenia
kredytu.

Dla banku kluczowe znaczenie ma mozliwosc
wykorzystania dziatki zgodnie z celem kredytowania.

Jezeli plan miejscowy jednoznacznie przewiduje
zabudowe mieszkaniowa, zwykle nie stanowi to
przeszkody w uzyskaniu finansowania.

Jak bank ocenia dziatke z WZ?

W  przypadku dziatki posiadajgcej prawomocna
decyzje o warunkach zabudowy bank dokonuje
podobnej analizy.

Ocenie podlegajga miedzy innymi:
e tresc¢ decyzji WZ,
e rodzaj dopuszczalnej zabudowy,
e zgodnos¢ planowanej inwestycji z wydana
decyzja,
o aktualnos¢ dokumentow.

W praktyce zarowno MPZP, jak i decyzja WZ sa
powszechnie akceptowane przez banki jako
dokumenty potwierdzajgce mozliwos¢ realizacji
inwestycji mieszkaniowe,.



Dla banku kluczowe znaczenie ma mozliwosc
zabudowy mieszkaniowej oraz wartosc
nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu.

Czy mozna kupi¢ dziatke bez MPZP i bez WZ?

Tak, przepisy nie zabraniaja zakupu dziatki, ktora nie
jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego | nie posiada decyzji o warunkach
zabudowy.

W praktyce jednak taka nieruchomosc¢ wigze sie z
podwyzszonym  ryzykiem inwestycyjnym. Brak
dokumentow planistycznych oznacza, ze kupujacy
nie posiada potwierdzenia mozliwosci realizacji
planowanej inwestycji mieszkaniowe).

Z punktu widzenia kredytu hipotecznego jest to
bardzo istotna kwestia.

Bank udzielajgcy kredytu na zakup dziatki pod
budowe domu musi mie¢ mozliwos¢ oceny, czy
nieruchomos¢ moze zostac¢ wykorzystana zgodnie z
celem kredytowania oraz czy bedzie stanowita
odpowiednie zabezpieczenie kredytu. W praktyce
banki wymagaja dokumentu potwierdzajacego
mozliwos¢ zabudowy mieszkaniowej. Najczesciej jest
to:



e Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przewidujacy zabudowe
mieszkaniowa,

e prawomocna decyzja o warunkach zabudowy.

Brak MPZP oraz brak decyzji WZ najczesciej
uniemozliwia uzyskanie kredytu hipotecznego na
zakup dziatki przeznaczonej pod budowe domu.

Oznacza to, ze takie nieruchomosci s3 zwykle
nabywane za srodki witasne, a dopiero po uzyskaniu
odpowiednich dokumentdéw planistycznych inwestor
moze ubiegac sie o finansowanie kolejnych etapow
inwestycji.

Kiedy warto uzyska¢ WZ jeszcze przed zakupem?

Uzyskanie decyzji WZ przed zakupem dziatki moze
byc¢ dobrym rozwigzaniem w Kilku sytuacjach.

Przede wszystkim wtedy, gdy:

e dziatka nie jest objeta MPZP,

e planowana jest budowa domu o)
niestandardowych parametrach,

e istnieja  watpliwosci  dotyczace  mozliwosci
zabudowy,

e zakup ma zosta¢ sfinansowany kredytem
hipotecznym.



Warto pamietac, ze co do zasady o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy moze wystgpi¢ nie tylko
wiasciciel nieruchomosci.

Dzieki temu potencjalny nabywca moze
zweryfikowac¢ mozliwosci inwestycyjne jeszcze przed
zakupem dziatki.

Najczestsze problemy przy finansowaniu dziatek
bez MPZP

Najwiece] problemoéw pojawia sie w przypadku
dziatek, dla ktérych nie istnieje ani MPZP, ani decyzja
WZ.

Do najczestszych trudnosci naleza:

e brak mozliwosci potwierdzenia funkcji
mieszkaniowej,

e niepewnosc co do mozliwosci uzyskania WZ,

e problemy z wycena nieruchomosci,

e Ograniczone zainteresowanie czesci bankow
finansowaniem takiej nieruchomosci,

e ryzyko zmian planistycznych wynikajacych z
nowych przepisow.

Im mniej informacji o) mozliwosciach
zagospodarowania dziatki, tym wieksze ryzyko
inwestycyjne.



Ktére rozwiazanie daje wieksze bezpieczennstwo
inwestorowi?

Nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze MPZP lub
WZ zawsze stanowia lepsze rozwigzanie.

Z punktu widzenia banku oba dokumenty moga
potwierdzac mozliwosc realizacji inwestycji
mieszkaniowe] 1 umozliwia¢ uzyskanie kredytu
hipotecznego.

Z punktu widzenia inwestora najwazniejsze jest
natomiast posiadanie dokumentu, ktory
jednoznacznie okresla mozliwos¢ zabudowy dziatki
zgodnie z planowanga inwestycja.

Najwieksze ryzyko wystepuje zwykle wtedy, gdy
nieruchomosc nie jest objeta MPZP i jednoczesnie nie
posiada decyzji o warunkach zabudowy.

Przed zakupem warto wiec dazy¢ do tego, aby
mozliwosc zabudowy zostata potwierdzona
odpowiednimi dokumentami jeszcze przed
podpisaniem umowy sprzedazy.

Podsumowanie

MPZP i decyzja o warunkach zabudowy sg dwoma



roznymi narzedziami stuzacymi okresleniu
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci. Oba
dokumenty moga stanowi¢ podstawe do realizacji
inwestycji mieszkaniowe] | uzyskania kredytu
hipotecznego.

Dla kupujacego najwazniejsze jest nie to, ktory
dokument posiada dziatka, lecz czy dokument ten w
sposdb jednoznaczny potwierdza mozliwosc realizacji
planowane] inwestycji. Im wczesniej zostanie to
zweryfikowane, tym mniejsze ryzyko problemdw na
dalszych etapach budowy domu.

Najwieksze ryzyko wystepuje wtedy, gdy
nieruchomosc nie jest objeta MPZP i jednoczesnie nie
posiada decyzji o warunkach zabudowy. W
przypadku zakupu dziatki finansowane] kredytem
hipotecznym brak dokumentow potwierdzajacych
mozliwos¢ zabudowy mieszkaniowe] najczescie)
uniemozliwia uzyskanie finansowania bankowego.




Rozdziat 7. Warunki zabudowy i plan ogélny gminy po

zmianach od 2026 roku

Przez wiele lat osoby planujace budowe domu mogty
stosunkowo tatwo uzyska¢ decyzje o warunkach
zabudowy na terenach nieobjetych miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. W
praktyce wystarczyto  spetnienie okreslonych
warunkow wynikajacych z przepisow oraz istnienie
odpowiedniej zabudowy w sasiedztwie.

Reforma systemu planowania przestrzennego
Znaczaco zmienia te zasady. Od 2026 roku stopniowo
zaczynaja obowigzywal nowe przepisy, ktore maja
ograniczy¢ niekontrolowane rozpraszanie zabudowy i
zwiekszy¢ role planowania przestrzennego na
poziomie gmin.

Dla oséb kupujacych dziatki pod budowe domu
oznacza to koniecznosc jeszcze doktadniejszej analizy
dokumentow  planistycznych  przed  zakupem
nieruchomosci.

Kiedy potrzebna jest decyzja WZ?

Decyzja o warunkach zabudowy jest wymagana
przede wszystkim wtedy, gdy dla dziatki nie zostat
uchwalony plan ogodlny lub gdy dla danego terenu
nie obowigzuje MPZP, a inwestor planuje realizacje
inwestycji wymagajacej okreslenia warunkow



zagospodarowania terenu.

W praktyce oznacza to, ze jezeli dziatka nie jest objeta
obowigzujagcym MPZP ani  planem o0gdlnym,
mozliwosc budowy domu jednorodzinnego
najczesciej] wymaga uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy.

Decyzja okresla miedzy innymi:
e rodzaj dopuszczalnej zabudowy,

parametry przysztego budynku,

sposdb zagospodarowania dziatki,

warunki obstugi komunikacyjnej,

wymagania dotyczace infrastruktury techniczne,j.

Dla wielu nieruchomosci decyzja WZ stanowi obecnie
podstawowy dokument potwierdzajgacy mozliwosc
budowy domu jednorodzinnego.

Jak uzyskaé warunki zabudowy?
Whniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
sktada sie do wiasciwego wojta, burmistrza Iub

prezydenta miasta.

Co istotne, wnioskodawca nie musi by¢ wtascicielem
nieruchomosci.



Oznacza to, ze potencjalny kupujacy moze wystapic o
wydanie decyzji jeszcze przed zakupem dziatki.

Do whniosku nhajczesciej nalezy dotaczyc:
e mape okreslajaca potozenie nieruchomosci,
e Opis planowanej inwestycji,
e podstawowe informacje dotyczace parametrow
budynku.

W zaleznosci od rodzaju inwestycji urzad ma
ustawowo okreslony termin na wydanie decyzji.

Uzyskanie decyzji przed zakupem dziatki moze
Znaczaco ograniczyC ryzyko inwestycyjne.

Zasada dobrego sasiedztwa

Jednym z podstawowych warunkdéw uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy jest tzw. zasada
dobrego sasiedztwa wynikajaca z art. 61 ust. 1 pkt. T
ustawy o  planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W uproszczeniu oznacza ona, ze W otoczeniu dziatki
musi istnie¢ zabudowa pozwalajagca organowi
administracji okreslic¢ parametry planowanej
inwestycji.



Przez wiele lat zasada dobrego sasiedztwa byta
jednym z kluczowych elementdw umozliwiajacych
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy na
terenach nieobjetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. W  praktyce
czesto wystarczato, ze w sasiedztwie znajdowat sie
przynajmniej jeden budynek pozwalajacy okreslic
parametry nowej zabudowy.

Po wejsciu w zycie planu ogdélnego gminy oraz
zakonczeniu okresu przejsciowego sama zasada
dobrego sasiedztwa nie bedzie wystarczajgca do
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

W zwigzku z wejsciem w zycie reformy planowania
przestrzennego oraz planow ogdlnych gmin, inwestor
musi dodatkowo spetni¢ wymagania wynikajace z
nowych przepisow, w szczegdlnosci dotyczace
zgodnosci inwestycji z planem o0golnym oraz
potozenia nieruchomosci na obszarze, dla ktorego
mozliwe jest wydanie decyzji WZ.

Oznacza to, ze nawet jesli w sasiedztwie dziatki
istnieja budynki mieszkalne i spetniona jest zasada
dobrego sasiedztwa, uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy moze okazac sie niemozliwe, jezeli nowe
dokumenty planistyczne nie przewidujg dalszego
rozwoju zabudowy na danym terenie.



Dlatego po zakonczeniu okresu przejsciowego i
wejsciu  w zycie nowych zasad planowania
przestrzennego przy ocenie mozliwosci zabudowy
dziatki nie wystarczy juz sprawdzenie istniejgcej
zabudowy w okolicy. Rownie wazna staje sie analiza
planu ogdlnego gminy oraz przysztych kierunkdéw
rozwoju przestrzennego przewidzianych dla danego
obszaru.

Koniec studium uwarunkowan

Przez wiele lat gminy sporzadzaty studia
uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego.

Dokument ten wyznaczat ogolne kierunki rozwoju
gminy, jednak nie byt aktem prawa migjscowego i nie
stanowit bezposrednie] podstawy do wydawania
pozwolen na budowe.

W ramach reformy planowania przestrzennego
studium uwarunkowan zostaje zastgpione nowym

dokumentem planistycznym - planem ogdlnym
gminy.
Studium uwarunkowan [ kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gmin zachowuje
moc do 31 sierpnia 2026 roku, chyba ze wczesniej na



terenie danej gminy zostanie uchwalony plan ogolny
lub termin ten zostanie przesuniety ponownie przez
ustawodawce.

Po zakonczeniu okresu przejsciowego dokument ten
zostaje zastagpiony przez plan ogdlny gminy, ktory
stanie sie podstawowym dokumentem
planistycznym wyznaczajacym kierunki  rozwoju
przestrzennego gminy.

Plan ogdélny gminy - nowy dokument planistyczny

Plan ogolny  jest nowym obowigzkowym
dokumentem planistycznym sporzadzanym dla
catego obszaru gminy.

Po zakonczeniu okresu przejsciowego oraz po
uchwaleniu planu ogodlnego przez danga gmine
dokument ten bedzie odgrywat kluczowa role przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Plan ogdlny okresla miedzy innymi:
o strefy planistyczne,
e kierunki rozwoju zabudowy,
e Obszary uzupetnienia zabudowy,
e zasady zagospodarowania przestrzennego na
terenie gminy.



Cho¢ plan ogdlny nie zastepuje miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bedzie miat
bezposredni wptyw na mozliwos¢ uzyskiwania
nowych decyzji WZ.

Obszary uzupetnienia zabudowy

Jednym z najwazniejszych elementow reformy sa
tzw. obszary uzupetnienia zabudowy.

To wiasnie na tych terenach po wejsciu w zycie planu
0golnego mozliwe bedzie wydawanie howych decyzji
o warunkach zabudowy dla wielu inwestycji
mieszkaniowych.

W praktyce oznacza to, ze nie kazda dziatka potozona
poza MPZP bedzie mogta uzyskac decyzje WZ.

Jezeli nieruchomos¢ nie znajdzie sie na obszarze
przewidzianym do dalszego rozwoju zabudowy,
uzyskanie decyzji moze okazac sie niemozliwe.

Dla osob planujacych zakup dziatki jest to jedna z
najwazniejszych  zmian  wprowadzanych przez
reforme.



Piecioletni termin waznosci decyzji WZ

Kolejng istotng zmiang jest ograniczenie okresu
obowigzywania nowych decyzji o warunkach
zabudowy.

Decyzje wydane i prawomocne od 1 stycznia 2026
roku co do zasady zachowuja waznosc¢ przez 5 lat od
dnia, w ktorym staty sie prawomocne.

Po uptywie piecioletniego okresu waznosci decyzja
WZ wygasa | nie moze stanowi¢ podstawy do
realizacji inwestycji, chyba ze wczesniej zostaty
podjete dziatania skutkujgce wykorzystaniem decyzji
zgodnie z obowigzujacymi przepisami (rozpoczecie
budowy).

Zmiana ta ma szczegolne znaczenie dla o0séb
kupujacych dziatki inwestycyjnie lub planujacych
budowe dopiero za kilka lat.

Warto wiec zwroci¢ uwage nie tylko na sam fakt
posiadania decyzji WZ, ale rowniez na date jej
wydania | prawomocnosci.

Jak nowe przepisy wplywaja na mozliwosé
zabudowy dziatki?



Nowe regulacje powoduja, ze mozliwos¢ uzyskania
decyzji WZ bedzie w wiekszym stopniu zalezata od
polityki przestrzennej gminy.

Reforma planowania przestrzennego nie likwiduje
decyzji o warunkach zabudowy. Nadal bedzie mozna
je uzyskiwac, jednak ich wydawanie zostanie
uzaleznione od ustalen planu ogdlnego gminy, w
szczegolnosci od wyznaczenia odpowiednich stref
planistycznych oraz obszarow uzupetnienia
zabudowy. W praktyce oznacza to, ze analiza
dokumentow planistycznych przed zakupem dziatki
bedzie jeszcze wazniejsza niz dotychczas.

W efekcie dwie podobne dziatki potozone w tej samej
mMiejscowosci moga miec zupetnie rozne mozliwosci
zabudowy. Dlatego przed  zakupem  warto
zweryfikowa¢ nie tylko aktualny stan prawny
nieruchomosci, ale rowniez Kkierunki rozwoju
przestrzennego przyjete przez gmine.

Najwieksze znaczenie bedzie miato:
e potozenie nieruchomosci,
e ustalenia planu ogdlnego,
o kwalifikacja terenu jako obszaru uzupetnienia
zabudowy,
» istniejgca zabudowa w sasiedztwie.



Jak nowe przepisy wplywaja na mozliwosé
uzyskania kredytu hipotecznego?

Bank udzielajacy kredytu hipotecznego musi ocenic,
czy dziatka moze zosta¢ wykorzystana zgodnie z
celem kredytowania.

W domysle zakup dziatki bank kwalifikuje jako
przyszta zabudowe mieszkaniowa i bedzie oczekiwat
dokumentow potwierdzajacych mozliwosc realizacji
takiej inwestycji.

W praktyce najczesciej bedzie to:

e Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przewidujacy zabudowe
mieszkaniowa,

e prawomocna decyzja o warunkach zabudowy,

e plan ogdlny gminy, jezeli bedzie miat znaczenie
dla mozliwosci uzyskania lub utrzymania decyzji
WZ na danym obszarze.

Nowe przepisy hie zmieniaja podstawowe] zasady
stosowanej przez banki - nieruchomos¢ musi
posiadac  potwierdzong  mozliwos¢  zabudowy
mieszkaniowe].

Zmiany planistyczne moga jednak wptynac¢ na
mozliwosc¢ uzyskania takich dokumentéw w



przysztosci.

Dlatego przy zakupie dziatki warto analizowac nie
tylko jej obecny status, ale rowniez potencjalny wptyw
nowych regulacji.

Jakie ryzyka powinien znaé¢ kupujacy dziatke po
2026 roku?

Po wejsciu w zycie nowych przepisow szczegodlnej
ostroznosci wymagaja dziatki:
e nieobjete MPZP,
e nieposiadajgce decyzji WZ,
e potozone z dala od istniejgcej zabudowy,
e znajdujace sie na terenach o niepewnym
przeznaczeniu planistycznym.

Przed zakupem warto sprawdzic:

e czy dziatka jest objeta MPZP,

e czy posiada aktualng decyzje WZ,

e Czy gmina pracuje nad planem ogolnym,

e jakie przeznaczenie przewidywane jest dla
danego obszaru,

e Cczy teren moze zostaC objety obszarem
uzupetnienia zabudowy.

W wielu przypadkach analiza tych dokumentow
moze miec¢ wieksze znaczenie niz sama cena



nieruchomosci.

Podsumowanie

Zmiany w planowaniu przestrzennym wprowadzane
od 2026 roku naleza do najwazniejszych reform
dotyczacych rynku nieruchomosci w ostatnich latach.
Wprowadzenie planow ogdélnych gmin oraz
ograniczenie mozliwosci wydawania decyzji o
warunkach zabudowy powodujg, ze doktadna analiza
dokumentow planistycznych staje sie niezbednym
elementem zakupu dziatki pod budowe domu.

Osoby planujace finansowanie inwestycji kredytem
hipotecznym powinny zwroci¢ szczegolng uwage na
mozliwos¢ potwierdzenia funkcji mieszkaniowej
nieruchomosci. To wiasnie mozliwos¢ legalnej
zabudowy dziatki pozostaje jednym z kluczowych
elementow ocenianych zarowno przez inwestora, jak i
przez bank.

i
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Rozdziat 8. Dostep do drogi i infrastruktury technicznej

Nawet najlepsza lokalizacja, atrakcyjna cena i
korzystne warunki zabudowy nie zagwarantuja
powodzenia inwestycji, jezeli dziatka nie posiada
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub nie
mMa mozliwosci podtgczenia podstawowych mediow.

Problemy zwigzane z dostepem do infrastruktury
naleza do najczesciej pomijanych przez kupujacych, a
jednoczesnie moga generowac bardzo wysokie
koszty jeszcze przed rozpoczeciem budowy domu.

Co wiecej, kwestie te sg doktadnie analizowane
rowniez  przez  banki udzielajace kredytow
hipotecznych. Dziatka pozbawiona odpowiedniego
dostepu do drogi lub medidw moze zosta¢ uznana za
nieruchomos¢ o podwyzszonym ryzyku, co moze
utrudnic¢ uzyskanie finansowania.

Dostep do drogi publicznej
Jednym z podstawowych warunkow umozliwiajacych
zabudowe dziatki jest zapewnienie dostepu do drogi

publicznej.

Zgodnie z przepisami nieruchomos¢ przeznaczona
pod zabudowe powinna posiadac dostep do drogi



publicznej bezposrednio lub posrednio.

Dostep bezposredni wystepuje wtedy, gdy dziatka
graniczy z droga publiczna.

Dostep posredni moze byc realizowany miedzy
innymi poprzez:

e droge wewnetrzna,

e udziat w drodze prywatnej,

e ustanowiong stuzebnosc przejazdu i przechodu.

Brak prawidtowego dostepu do drogi publicznej
moze uniemozliwi¢ uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy, pozwolenia na budowe oraz kredytu
hipotecznego.

Przed zakupem dziatki warto doktadnie sprawdzic¢ nie
tylko faktyczny dojazd do nieruchomosci, ale rowniez
stan prawny drogi prowadzacej do dziatki.

Droga prywatna i udziaty w drodze

W wielu nowych inwestycjach dziatki nie posiadaja
bezposredniego dostepu do drogi publicznej.

W takiej sytuacji dojazd zapewnia droga wewnetrzna
stanowigca odrebna nieruchomosc.



Kupujacy powinien zweryfikowac, czy wraz z dziatka
nabywa rowniez:

e udziat w drodze wewnetrznej,

e odpowiednie prawa do korzystania z drogi.

Samo faktyczne korzystanie z drogi nie zawsze
oznacza, ze wiasciciel posiada do niej odpowiedni
tytut prawny.

Brak udziatu w drodze lub odpowiedniego prawa do
korzystania z niej moze prowadzi¢c do sporow z
sgsiadami oraz problemoéw podczas ubiegania sie o
kredyt hipoteczny.

W praktyce banki bardzo doktadnie analizuja kwestie
zZwigzane z dostepem do drogi publiczne].

Stuzebnosé przejazdu

Jezeli dziatka nie posiada bezposredniego dostepu do
drogi publicznej, rozwigzaniem moze byc
ustanowiona stuzebnosc¢ przejazdu i przechodu.
Stuzebnos¢ taka daje wiascicielowi nieruchomosci
prawo korzystania z czesci sgsiedniego gruntu w celu

dojazdu do wtasnej dziatki.

Przed zakupem warto sprawdzic:



czy stuzebnosc zostata ustanowiona notarialnie,

czy zostata ujawniona w ksiedze wieczystej,

jaki jest doktadny przebieg stuzebnosci,

czy zapewnhia swobodny dostep do nieruchomosci
przez caty rok.

W praktyce banki akceptuja stuzebnosci przejazdu i
przechodu jako forme zapewnienia dostepu do drogi
publicznej, pod warunkiem ze zostaty prawidtowo
ustanowione | ujawnione w  dokumentacji
nieruchomosci.

Energia elektryczna

Dostep do energii elektrycznej jest jednym z
podstawowych  warunkoéw  realizacji  inwestycji
budowlane].

Przed zakupem dziatki warto ustalic:

e czy sieC energetyczna znajduje sie przy granicy
dziatki,

e jaka jest odlegtos¢ do najblizszego punktu
przytaczenia,

e czy Istnieje mozliwos¢ uzyskania warunkdow
przytaczenia,

e jakie beda koszty wykonania przytacza.

Nie nalezy zaktadac, ze skoro w poblizu znajduja sie



budynki mieszkalne, podtaczenie energii bedzie
szybkie i tanie.

W niektdrych przypadkach operator moze wymagac
rozbudowy sieci, co wydtuza proces inwestycyjny i
zwieksza koszty.

Woda i kanalizacja

Kolejnym istotnym elementem jest dostep do sieci
wodociggowej | kanalizacyjnej.

Przed zakupem dziatki warto sprawdzic:
e czy dziatka znajduje sie Ww zasiegu sieci
wodociggowej,
e czy istnieje mozliwos¢ podtaczenia do kanalizacji
sanitarnej,
e jakie sg warunki techniczne przytaczenia.

Jezeli sie¢ kanalizacyjna nie jest dostepna, konieczne
moze byc¢ zastosowanie:

e zbiornika bezodptywowego (szamba),

e przydomowe]j oczyszczalni sciekow.

Rozwigzania te sg dopuszczalne, jednak moga wigzac
sie z dodatkowymi kosztami oraz obowigzkami
eksploatacyjnymi.



Gaz

Nie kazda inwestycja wymaga dostepu do sieci
gazowej, jednak dla wielu inwestorow nadal jest to
istotny element wptywajacy na komfort uzytkowania
domu.

Przed zakupem dziatki warto ustalic:
e Cczy sieC gazowa przebiega w  poblizu
nieruchomosci,
e Cczy operator wydaje warunki przytaczenia,
o jakie sg szacunkowe koszty wykonania przytacza.

Coraz czescie] inwestorzy decyduja sie jednak na
alternatywne zrédta ogrzewania, takie jak pompy
ciepta czy instalacje elektryczne  wspierane
fotowoltaika.

Internet i Swiattowod

Jeszcze kilkanascie lat temu dostep do internetu byt
traktowany jako kwestia drugorzedna. Obecnie dla
wielu oséb jest to jeden z podstawowych elementdw
infrastruktury.

Dotyczy to szczegodlnie osob pracujacych zdalnie lub
prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza.



Przed zakupem dziatki warto sprawdzic:
e dostepnosc swiattowodu,
e zasieg sieci komorkowych,
e planowana rozbudowe infrastruktury
telekomunikacyjnej.

Brak szybkiego internetu moze znaczaco obnizyc
komfort uzytkowania nieruchomosci.

Koszty doprowadzenia mediéw

Jednym z najczescie] popetnianych bteddw jest
nieuwzglednienie kosztow uzbrojenia dziatki.

W zaleznosci od lokalizacji koszty wykonania
przytaczy moga wynosic od kilku do nawet
kilkudziesieciu tysiecy ztotych.

Na ostateczny koszt wptywaja miedzy innymi:
o odlegtosc od istnhiejacych sieci,
e Wwarunki terenowe,
e liczba wymaganych przytaczy,
e wymagania operatordow sieci.

Przed zakupem dziatki warto uzyskac informacje od
operatorow sieci oraz oszacowac przyszte wydatki
jeszcze przed podjeciem decyzji o zakupie.



Jak dostep do infrastruktury ocenia bank?

Bank finansujacy zakup dziatki oraz budowe domu
analizuje nie tylko sytuacje finansowa kredytobiorcy,
ale réowniez parametry samej nieruchomosci.

Szczegdlng uwage zwraca sie na:
e dostep do drogi publicznej,
e mozliwosc¢ zabudowy nieruchomosci,
e dostep do podstawowej infrastruktury
technicznej,
e atrakcyjnos¢ nieruchomosci jako zabezpieczenia
kredytu.

Nie oznacza to, ze dziatka bez wszystkich mediow
automatycznie zostanie odrzucona przez bank. W
praktyce wiele inwestycji realizowanych jest na
terenach, ktore dopiero beda uzbrajane.

Kluczowe znaczenie ma jednak  mozliwosc
doprowadzenia hiezbednej infrastruktury oraz
realnosc realizacji planowanej inwestycji.

Im mniej watpliwosci dotyczacych dostepu do drogi i
mediow, tym tatwiejsza jest zaréwno ocena
nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, jak
i proces uzyskania kredytu hipotecznego.



Podsumowanie

Dostep do drogi publicznej oraz infrastruktury

technicznej nalezy do najwazniejszych elementdw,
ktore powinny zosta¢ zweryfikowane jeszcze przed
zakupem dziatki. Problemy w tym zakresie moga nie

tylko zwiekszyc koszty budowy, ale rowniez utrudnic

uzyskanie decyzji administracyjnych | kredytu

hipotecznego.

decyzji warto doktadnie

Przed podjeciem
nieruchomosci,

przeanalizowac
sprawdzi¢ mozliwosci
wszystkie koszty ZWigzane z

dokumenty
przytaczenia medidw oraz

oszacowac
przygotowaniem dziatki do budowy domu.
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Rozdziat 9. Ryzyka, ktorych nie wida¢ na pierwszy rzut

oka

Kupujac dziatke pod budowe domu, wiekszos¢ osob
skupia sie na lokalizacji, cenie, powierzchni czy
mozliwosci uzyskania kredytu hipotecznego.
Tymczasem wiele istotnych zagrozen nie jest
widocznych podczas ogledzin nieruchomosci.

Dziatka, ktdra na pierwszy rzut oka wydaje sie idealna,
moze posiadac  ograniczenia  wynikajace @z
uwarunkowan srodowiskowych, geologicznych Iub
infrastrukturalnych. W skrajnych przypadkach moga
one znaczaco zwiekszy¢ koszty budowy, ograniczyc
mozliwos¢  zabudowy lub  obnizy¢  wartosc
nieruchomosci.

Dlatego przed zakupem warto przeprowadzic¢
doktadna analize nie tylko dokumentow
planistycznych | stanu prawnego, ale rdéwniez
czynnikow, ktore czesto ujawniaja sie dopiero na
etapie projektowania lub budowy domu.

Tereny zalewowe

Jednym z  najpowazniejszych  zagrozen dla
nieruchomosci sg tereny zagrozone powodzia.

Wbrew powszechnej opinii problem ten nie dotyczy



wytgcznie dziatek potozonych bezposrednio przy
rzekach. Ryzyko podtopien moze wystepowac
rowniez na terenach znajdujacych sie w poblizu
ciekdw wodnych, zbiornikdw retencyjnych czy
obszarow o utrudnionym odptywie wod opadowych.

Przed zakupem dziatki warto sprawdzic:
e Mapy zagrozenia powodziowego,
e mapy ryzyka powodziowego,
¢ |lokalne doswiadczenia mieszkancow,
» historie wczesniejszych podtopien.

Potozenie nieruchomosci na obszarze zagrozonym
powodzig moze wptywac nie tylko na koszty budowy,
ale rowniez na mozliwosc ubezpieczenia
nieruchomosci oraz jej przyszta wartosc rynkowa.

Z punktu widzenia kredytu hipotecznego szczegodlne
Znaczenie ma ustalenie, czy dziatka nie znajduje sie
na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig,
poniewaz czes¢ bankow nie akceptuje takich
nieruchomosci jako zabezpieczenia kredytu
hipotecznego.

Obszary chronione

Niektore dziatki znajduja sie na terenach objetych
réznymi formami ochrony przyrody lub krajobrazu.



Najczesciej spotykane sa:
e obszary Natura 2000,
e parki krajobrazowe,
e Obszary chronionego krajobrazu,
e rezerwaty przyrody,
o otuliny parkdw narodowych i rezerwatow.

Sama lokalizacja na obszarze chronionym nie oznacza
automatycznie zakazu budowy.

Moze  jednak wigza¢ sie z  dodatkowymi
ograniczeniami dotyczacymi:

sposobu zagospodarowania dziatki,

wycinki drzew,

lokalizacji budynkow,

prowadzenia prac ziemnych.

Przed zakupem  warto sprawdzi¢, czy na
nieruchomosci nie obowigzuja szczegolne
ograniczenia wynikajgce z przepisow ochrony
srodowiska.

Linie wysokiego napiecia
Przebieg napowietrznych linii energetycznych moze

Znaczaco wptywac na sposob zagospodarowania
nieruchomosci.



W poblizu takich urzadzen czesto wystepuja
ograniczenia dotyczace lokalizacji budynkdéw oraz
wykonywania okreslonych prac budowlanych.

Przed zakupem dziatki warto ustalic:
e CZy przez nieruchomos¢ przebiegaja linie
energetyczne,
» jakie jest ich napiecie,
e Czy ustanowiono stuzebnosc przesytu,
e jakie  ograniczenia obowigzuja w pasie
technologicznym.

W praktyce obecnosc¢ linii wysokiego napiecia moze
wptywac¢ na komfort uzytkowania nieruchomosci

oraz jej atrakcyjnosc rynkowa.

Strefy ochronne

Ograniczenia w zabudowie moga wynikac¢ rowniez z
wystepowania roznego rodzaju stref ochronnych.

Do najczesciej spotykanych naleza strefy zwigzane z
o infrastruktura techniczna,

e gazociggami,

e wodociggami,

e liniami kolejowymi,

e |otniskami,

e cmentarzami,



e ujeciami wody.

W zaleznosci od rodzaju strefy moga obowigzywac
ograniczenia  dotyczace lokalizacji  budynkdw,
wykonywania  robdét ziemnych lub  sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

Informacje o takich ograniczeniach czesto mozna
znalez¢ w MPZP, decyzjach administracyjnych lub
dokumentacji geodezyjnej.

Hatas i uciazliwe sasiedztwo

Podczas ogledzin dziatki w stoneczne weekendowe
popotudnie okolica moze wydawac sie idealnie
spokojna.

Rzeczywistosc¢ bywa jednak zupetnie inna.

Przed zakupem warto zwroci¢ uwage na sasiedztwo:
e ruchliwych drog,

e linii kolejowych,

e zaktadow przemystowych,

o ferm hodowlanych,

e oczyszczalni sciekow,

e sktadow materiatdw,

e obiektow logistycznych.



Dobra praktyka jest odwiedzenie nieruchomosci o
réznych porach dnia i tygodnia.

Pozwala to oceni¢ rzeczywisty poziom hatasu oraz
potencjalne ucigzliwosci zwigzane z otoczeniem.

Osuwiska i trudne warunki gruntowe

Nie kazda dziatka nadaje sie do zabudowy bez
dodatkowych prac przygotowawczych.

Problemy moga wynika¢ miedzy innymi z:
e wysokiego poziomu wod gruntowych,

gruntow stabonosnych,

torféw i namutdw,

terenow osuwiskowych,

duzych roznic wysokosci.

Niekorzystne warunki gruntowe moga znhaczaco
zwiekszyc¢ koszty budowy fundamentow,
odwodnienia dziatki oraz zabezpieczenia budynku.

W  skrajnych  przypadkach moga wymagac
zastosowania specjalistycznych rozwigzan
konstrukcyjnych.

Przed zakupem dziatki warto réwniez sprawdzic, czy
nieruchomosc¢ nie znajduje sie na terenie objetym



wptywami eksploatacji gorniczej. W przypadku szkdd
gorniczych kategorii lll, IV i V wiele bankéw odmawia
finansowania nieruchomosci ze wzgledu na
podwyzszone ryzyko dla zabezpieczenia
hipotecznego.

Badania geotechniczne - kiedy warto je wykonac¢?

Badania geotechniczne pozwalajg okreslic warunki
gruntowo-wodne wystepujgce na dziatce.

Cho¢ rzadko sg wykonywane przed zakupem
nieruchomosci, w wielu przypadkach moga uchronic
inwestora przed bardzo kosztownymi
niespodziankami.

Szczegdlnie warto rozwazy¢ ich wykonanie, gdy:

e dziatka potozona jest na terenie o zréznicowanym
uksztattowaniu,

o W okolicy wystepuja wysokie wody gruntowe,

o teren byt wczesniej wykorzystywany w nietypowy
sposob,

* planowana jest budowa domu z piwnica,

e istniejg watpliwosci dotyczace jakosci gruntu.

Koszt wykonania podstawowych badan
geotechnicznych jest zwykle niewielki w poréwnaniu
z potencjalnymi kosztami usuwania problemow



ujawnionych juz po rozpoczeciu budowy.

Jakie ryzyka moga utrudni¢ lub uniemozliwié
uzyskanie kredytu hipotecznego?

Bank udzielajacy kredytu hipotecznego analizuje nie
tylko zdolnos¢ kredytowa klienta, ale roéwniez
nieruchomosc¢ stanowigca zabezpieczenie kredytu.

Niektore czynniki moga wptywac wytacznie na
wartos¢ nieruchomosci, natomiast inne moga
prowadzi¢ do odmowy finansowania przez bank
niezaleznie od sytuacji finansowej kredytobiorcy.

Do najczescie] spotykanych czynnikdow ryzyka naleza:
e potozenie nieruchomosci na terenach
zalewowych,
e szkody gornicze,
e niekorzystne warunki gruntowe,
e brak dostepu do drogi publicznej,
e brak mozliwosci zabudowy mieszkaniowej,
e sgsiedztwo obiektow szczegdlnie uciazliwych,
e ograniczenia wynikajace z przepisow ochronnych,
e istotne problemy infrastrukturalne.

Szczegdlng uwage nalezy zwrdcic na  tereny
zagrozone powodzig oraz obszary objete szkodami
gorniczymi.



W praktyce wiele bankdéw odmawia finansowania
nieruchomosci potozonych:
e na terenach zalewowych,
e na terenach szkdd goérniczych kategorii lll, IV oraz
V.

Wynika to z podwyzszonego ryzyka uszkodzenia
nieruchomosci oraz trudnosci zwigzanych z jej
pozniejsza sprzedaza w przypadku koniecznosci
egzekucji zabezpieczenia hipotecznego.

Dlatego juz na etapie poszukiwania dziatki warto
zweryfikowac, czy nieruchomosc nie znajduje sie na
obszarze zagrozonym powodzig oraz czy nie jest
objeta wptywem eksploatacji gorniczej.

W  przypadku finansowania inwestycji kredytem
hipotecznym moze to miec¢ réwnie duze znaczenie
jak zdolnosc¢ kredytowa inwestora.

Podsumowanie

Nie wszystkie ryzyka zwigzane z zakupem dziatki sg
widoczne podczas pierwszej wizyty na
nieruchomosci. Problemy zwigzane z zagrozeniem
powodziowym, ochrong srodowiska, infrastrukturg
techniczng czy warunkami gruntowymi czesto
ujawniaja sie dopiero na etapie projektowania lub



budowy domu.

Dlatego przed zakupem warto poswieci¢ czas na
doktadna analize dokumentdéw, map oraz otoczenia
nieruchomosci. Pozwoli to uniknac wielu
kosztownych btedow | zwiekszy szanse na
bezproblemowa realizacje inwestycji oraz uzyskanie
kredytu hipotecznego.




Rozdziat 10. Jak negocjowac zakup dziatki?

Negocjowanie ceny dziatki jest jednym z etapdw,
ktory moze przyniesc kupujacemu realne
oszczednosci. W przeciwienstwie do mieszkan czy
domow rynek dziatek jest znacznie mniej ptynny, a
sprzedajacy czesto sg bardziej sktonni do rozmow o
cenie, szczegolnie gdy nieruchomosc¢ znajduje sie w
ofercie od dtuzszego czasu.

Skuteczne negocjacje nie polegaja jednak na
przypadkowym proponowaniu nizszej ceny. Najlepsze
rezultaty osiggaja osoby, ktore wczesniej doktadnie
przeanalizowaty nieruchomos¢, poznaty jej mocne i
stabe strony oraz potrafig rzeczowo uzasadni¢ swoje
stanowisko.

Warto pamietac, ze negocjacje dotycza nie tylko ceny.
Przedmiotem ustalen moga byc¢ rowniez terminy
ptatnosci, warunki umowy, sposob  usuniecia
obcigzen czy pozostawienie okreslonych elementow
infrastruktury znajdujacych sie na dziatce.

Jak ocenic¢ realng wartosé dziatki?
Jednym z najczestszych bteddw popetnianych przez

kupujacych jest przyjmowanie, ze cena podana w
ogtoszeniu odpowiada rzeczywistej wartosci



nieruchomosci.

W praktyce cena ofertowa jest jedynie oczekiwaniem
sprzedajacego i czesto podlega negocjacjom.

Przed rozpoczeciem rozmow warto przeanalizowac:
e ceny podobnych dziatek w okolicy,
e powierzchnie nieruchomosci,
e przeznaczenie wynikajace z MPZP lub WZ,
e dostep do drogi publicznej,
o dostepnosc mediow,
e stan prawny nieruchomosci,
e warunki gruntowe,
e atrakcyjnosc lokalizacji.

Pomocne moga by¢ rowniez dane dotyczace cen
transakcyjnych publikowane przez urzedy, raporty
rynkowe oraz analizy lokalnego rynku nieruchomosci.

Nalezy pamietac, ze dwie dziatki potozone obok siebie
Moga znaczaco rozni¢ sie wartoscia, jesli roznia sie
mozliwoscig zabudowy, dostepem do infrastruktury
lub stanem prawnym.

Argumenty negocjacyjne

Najsilniejsze argumenty negocjacyjne wynikaja
zwykle z obiektywnych cech nieruchomosci.



Do najczescie] wykorzystywanych naleza:

brak MPZP i brak decyzji WZ,

koniecznos¢ uzyskania decyzji administracyjnych
po zakupie,

brak mediow przy dziatce,

koniecznos¢ budowy drogi dojazdowej,
stuzebnosci obcigzajace nieruchomosc,
niekorzystny ksztatt dziatki,

wysokie koszty przygotowania terenu pod
budowe,

trudne warunki gruntowe,

potozenie w poblizu uciazliwych obiektow,
koniecznos¢ poniesienia dodatkowych kosztéw
zZwigzanych z uzbrojeniem dziatki.

Warto rowniez zwroci€c uwage na czas ekspozycji

oferty na rynku.

Jezeli dziatka pozostaje niesprzedana przez wiele

miesiecy, sprzedajacy czesto jest bardziej sktonny do

ustepstw cenowych niz witasciciel, ktory dopiero

rozpoczat sprzedaz.

Najskuteczniejsze negocjacje opierajg sie na faktach,

dokumentach i realnych kosztach, ktére kupujacy

bedzie musiat poniesc¢ po zakupie nieruchomosci.



Najczestsze btedy kupujacych

Zakup dziatki czesto wigze sie z duzymi emocjami. To
witasnie emocje sa jedna z najczestszych przyczyn
btednych decyzji.

Do najczescie] popetnianych btedow naleza:

e zakochanie sie w dziatce jeszcze przed analiza
dokumentow,

e negocjowanie wytagcznie ceny bez sprawdzenia
stanu prawnego,

e pomijanie kosztow uzbrojenia dziatki,

e brak analizy MPZP lub WZ,

e ignorowanie informacji o) planowanych
inwestycjach w okolicy,

e podpisywanie umowy  przedwstepnej bez
odpowiednich zabezpieczen,

e Ujawnianie sprzedajacemu maksymalnego
budzetu juz na poczatku rozmaow,

e podejmowanie decyzji pod presjg czasu.

W praktyce duzo wieksze znaczenie niz uzyskanie
kilku procent rabatu ma unikniecie zakupu dziatki
obarczonej istotnymi problemami prawnymi lub
technicznymi.



Kiedy warto zrezygnowac¢ z zakupu?

Nie kazda dziatka nadaje sie do realizacji planowanej

inwestycji.

W niektorych sytuacjach najlepsza decyzjg moze byc

rezyghacja z zakupu, nawet jesli cena wydaje sie

bardzo atrakcyjna.

Szczegdlng ostroznosc nalezy zachowac, gdy:

sprzedajacy unika udostepnienia dokumentow,
stan prawny nieruchomosci budzi watpliwosci,
brak jest mozliwosci potwierdzenia zabudowy
mieszkaniowej,

dziatka znajduje sie na terenie zalewowym,
nieruchomosc¢ potozona jest na obszarze szkdd
gorniczych kategorii lll, IV lub V,

koszty uzbrojenia okazuja sie nieproporcjonalnie
wysokie,

istnieja nierozwigzane problemy zwigzane z
dostepem do drogi publicznej,

planowane inwestycje w sasiedztwie moga
Znaczaco obnizyc¢ komfort uzytkowania
nieruchomosci,

bank sygnalizuje problemy 2z mozliwoscia
finansowania dziatki.

Warto pamietac, ze na rynku zawsze pojawia sie



kolejne oferty. Znacznie tatwiej jest zrezygnowac z
zakupu na etapie negocjacji niz pdzniej zmagac sie z
problemami przez wiele lat.

Podsumowanie

Skuteczne negocjowanie zakupu dziatki wymaga
odpowiedniego przygotowania [ ZNnajomosci
nieruchomosci. Im wiecej informacji uda sie
zgromadzi¢ przed rozpoczeciem rozmow @ ze
sprzedajacym, tym wieksze szanse na uzyskanie
korzystnych warunkow transakcji.

Jednoczesnie warto pamietac, ze celem nie jest
wytgcznie obnizenie ceny. Znacznie wazniejsze jest
upewnienie sie, ze kupowana dziatka rzeczywiscie
nadaje sie do realizacji planowanej inwestycji i nie
bedzie generowata problemaow prawnych,
technicznych lub finansowych w przysztosci.




Rozdziat 11. Umowa przedwstepna przy zakupie dziatki

Po znalezieniu odpowiedniej dziatki i uzgodnieniu
warunkow  transakcji  kolejnym  krokiem  jest
podpisanie umowy przedwstepnej.

To jeden z najwazniejszych dokumentow w catym
procesie zakupu nieruchomosci. Dobrze
przygotowana umowa przedwstepna zabezpiecza
interesy obu stron, okresla warunki transakcji oraz
pozwala kupujagcemu spokojnie przeprowadzic
procedure uzyskania kredytu hipotecznego.

Niestety wiele osob traktuje umowe przedwstepna
jako zwykta formalnosc. W praktyce btedy popetnione
na tym etapie moga prowadzi¢ do utraty zadatku,
problemdw z uzyskaniem kredytu Ilub nawet
koniecznosci zakupu nieruchomosci, ktéra nie spetnia
oczekiwan inwestora.

Zadatek czy zaliczka?
Jednym z pierwszych elementow wymagajacych
ustalenia jest forma wptaty dokonywanej przy

podpisaniu umowy przedwstepnej.

Choc¢ pojecia zadatku i zaliczki sg czesto uzywane
zamiennie, ich skutki prawne sg zupetnie rozne.



1/ Zadatek

Zadatek jest forma zabezpieczenia wykonania
umowy.

Jezeli do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dojdzie z

winy kupujacego, sprzedajgcy moze zatrzymac
otrzymany zadatek.

Jezeli natomiast za niewykonanie umowy odpowiada
sprzedajacy, kupujacy moze zadac zwrotu zadatku w

podwojnej wysokosci.

Z punktu widzenia kupujgcego zadatek zwykle
Zapewnia wiekszg ochrone niz zaliczka.

2/ Zaliczka

Zaliczka stanowi czesc ceny ptacong przed zawarciem
umowy koncowe,.

Jezeli transakcja nie dojdzie do skutku, co do zasady
podlega zwrotowi stronie, ktora jg wptacita.

Nie petni jednak funkcji zabezpieczajgce] w takim
zakresie jak zadatek.

W praktyce przy zakupie dziatek finansowanych



kredytem hipotecznym znacznie czesciej stosowany

jest zadatek.

Niezbedne elementy umowy

Umowa przedwstepna powinna W  sposob

jednoznaczny  okresla¢  najwazniejsze  warunki

przysztej transakcji.

W szczegdlnosci powinna zawierac:

dane stron umowy,

doktadne oznaczenie nieruchomosci,

numer ksiegi wieczystej,

cene sprzedazy,

wysokosc¢ zadatku lub zaliczki,

termin zawarcia umowy przyrzeczonej,

sposob zaptaty ceny,

oswiadczenia stron dotyczace stanu prawnego
nieruchomosci.

W przypadku zakupu dziatki pod budowe domu

warto rowniez wskaza¢ podstawowe informacje

dotyczace dokumentdéw planistycznych, dostepu do

drogi publicznej oraz infrastruktury technicznej.

Im bardziej szczegotowo zostang opisane warunki

transakcji, tym mniejsze ryzyko pozniejszych sporow.



Klauzule zwiazane z kredytem hipotecznym

W przypadku zakupu dziatki finansowanej kredytem
hipotecznym umowa  przedwstepna  powinna
uwzglednia¢ czas niezbedny do przeprowadzenia
procedury kredytowe,.

W praktyce warto rozwazy¢ wprowadzenie zapisow
przewidujacych mozliwos¢ odstgpienia od umowy
lub zwrot zadatku w przypadku niespetnienia
okreslonych warunkow kredytowych.

Najczesciej spotykane rozwigzania dotycza sytuacji,
gdy:
e bank odmodwi udzielenia kredytu hipotecznego,
o zdolnos¢ kredytowa okaze sie niewystarczajaca,
e wartosc nieruchomosci okreslona przez
rzeczoznawce bedzie nizsza od oczekiwanej,
e bank odmodwi zaakceptowania nieruchomosci
Jjako zabezpieczenia kredytu.

Klauzule kredytowe powinny byc¢ przygotowane w
sposdb precyzyjny i dostosowany do konkretnej
transakcji.

Zbyt ogolne zapisy moga okazac sie nieskuteczne w
przypadku sporu.



Klauzule zwigzane z dokumentami dziatki

Przed podpisaniemm aktu notarialnego kupujacy
powinien mie¢ mozliwosc¢ zweryfikowania wszystkich
dokumentow dotyczacych nieruchomosci.

Umowa przedwstepna moze zobowigzywac
sprzedajgcego do  przedstawienia okreslonych
dokumentow lub usuniecia wskazanych problemow
przed zawarciem umowy koncowej.

W zaleznosci od sytuacji moga to by¢ miedzy innymi:

e aktualny odpis ksiegi wieczystej,

e WYpPIS Z rejestru gruntow,

e WYrys z mapy ewidencyjnej,

e WYypis i wyrys z MPZP,

e decyzja o warunkach zabudowy,

e dokumenty dotyczace dostepu do drogi
publicznej,

e dokumenty potwierdzajace mozliwosc
przytaczenia mediow,

o dokumenty dotyczace stuzebnosci.

W praktyce wiele problemoéw mozna wykryc jeszcze
przed podpisaniem aktu notarialnego, pod
warunkiem Zze odpowiednie obowigzki zostanag
wpisane do umowy przedwstepnej.



Warunki zabezpieczajace kupujacego

Zakup dziatki czesto wigze sie z koniecznoscia

przeprowadzenia dodatkowych analiz i weryfikacji.

Dlatego warto rozwazy¢ wprowadzenie do umowy

warunkow, od ktorych zaleze¢ bedzie obowigzek

Zawarcia Uumowy przyrzeczonej.

W

zaleznosci od konkretnej sytuacji moga one

dotyczyc:

uzyskania pozytywnej decyzji kredytowej,
potwierdzenia mozliwosci zabudowy
mieszkaniowej,

uzyskania decyzji o warunkach zabudowy,
potwierdzenia dostepu do drogi publicznej,
usuniecia obcigzen z ksiegi wieczystej,
wykreslenia stuzebnosci osobistych
nieakceptowanych przez bank,

dostarczenia okreslonych dokumentow przez
sprzedajacego.

Takie rozwigzania pozwalaja znaczaco ograniczyc¢

ryzyko  zakupu  nieruchomosci  niespetniajacej

zatozonych celow inwestycyjnych.



Najczestsze btedy w umowach przedwstepnych

Btedy popetnione na etapie umowy przedwstepnej
mMmoga miec powazne konsekwencje finansowe.

Do najczescie] spotykanych naleza:

e podpisanie umowy bez wczesniejsze] analizy
dokumentow,

o wptata wysokiego zadatku bez odpowiednich
zabezpieczen,

e brak klauzul zwigzanych z kredytem hipotecznym,

e zbyt krotki termin zawarcia umowy przyrzeczonej,

e brak zapisow dotyczacych usuniecia obcigzen z
nieruchomosci,

» brak weryfikacji dostepu do drogi publicznej,

o brak weryfikacji mozliwosci zabudowy dziatki,

e korzystanie z przypadkowych wzorow umow
znalezionych w internecie.

Szczegdlng ostroznos¢ nalezy zachowac przy
nieruchomosciach nieobjetych MPZP, posiadajacych
stuzebnosci lub wymagajacych dodatkowych decyzji
administracyjnych.

Podsumowanie

Umowa przedwstepna jest jednym z najwazniejszych
etapow zakupu dziatki pod budowe domu.



To wiasnie na tym etapie mozna skutecznie
zabezpieczy¢ swoje interesy oraz ograniczy¢ ryzyko
Zwigzane z uUzyskaniem kredytu hipotecznego,
stanem prawnym nieruchomosci czy mozliwoscig
realizacji planowanej inwestycji.

Dobrze  przygotowana umowa przedwstepna
powinna nie tylko okreslac cene i termin transakcji,
ale rowniez przewidywac rozwigzania na wypadek
problemow z kredytem, dokumentacjg lub stanem
prawnym dziatki. Im wiecej kwestii zostanie
wyjasnionych przed podpisaniem aktu notarialnego,
tym bezpieczniejszy bedzie caty proces zakupu.

/s



Rozdziat 12. Kredyt hipoteczny na zakup dziatki

Dla wielu oséb zakup dziatki jest pierwszym etapem
realizacji marzenia o wilasnym domu. Nie kazdy
inwestor dysponuje jednak srodkami pozwalajgacymi
sfinansowac zakup nieruchomosci za gotowke. W
takie] sytuacji rozwigzaniem moze byC¢ kredyt
hipoteczny.

Wbrew obiegowym opiniom uzyskanie kredytu na
zakup dziatki jest mozliwe, jednak banki podchodza
do takich transakcji znacznie ostrozniej niz do zakupu
gotowego mieszkania lub domu. Wynika to przede
wszystkim z  koniecznosci oceny  przysztego
potencjatu  inwestycyjnego nieruchomosci oraz
mozliwosci je] wykorzystania zgodnie z celem
kredytowania.

Dlatego przed ziozeniem wniosku warto poznac
wymagania bankoéw oraz najczestsze przyczyny
problemow pojawiajacych sie podczas procesu
kredytowego.

Jakie dziatki akceptuja banki?
Banki nie finansujg dziatek wytacznie na podstawie

ich oznaczenia w ewidencji gruntéw. Kluczowe
znaczenie ma mozliwosc realizacji zabudowy



mieszkaniowej potwierdzona odpowiednimi
dokumentami planistycznymi.

Najczesciej akceptowane sa:

e dziatki budowlane objete MPZP przewidujacym
zabudowe mieszkaniowa,

e dziatki posiadajgce prawomocha decyzje o0
warunkach zabudowy dla budynku mieszkalnego,

e dziatki przeznaczone pod budowe domu
jednorodzinnego w ramach kredytu na zakup
dziatki i budowe domu.

W zaleznosci od polityki banku finansowanie moga
uzyskac rowniez dziatki siedliskowe, lesne lub grunty
rolne przeznaczone do zabudowy mieszkaniowej,
jednak wymagaja one zwykle dodatkowej analizy.

Z punktu widzenia banku kluczowe znaczenie maja:
e mozliwosc¢ zabudowy mieszkaniowej,
e dostep do drogi publicznej,
e mozliwosc¢ ustanowienia hipoteki,
e atrakcyjnos¢ nieruchomosci jako zabezpieczenia
kredytu.

Jakie dokumenty s3 wymagane?

Doktadna lista dokumentdw zalezy od konkretnego



banku oraz rodzaju finansowanej inwestycji.

Najczesciej wymagane dokumenty dotyczace

nieruchomosci:

numer ksiegi wieczystej,

umowa przedwstepna,

WYPIS z rejestru gruntow,

WYTrys z mapy ewidencyjnej,

MPZP lub decyzja o warunkach zabudowy,
dokumenty dotyczace dostepu do drogi
publicznej,

dokumenty dotyczace infrastruktury technicznej,
jezeli s wymagane przez bank.

W  przypadku kredytu obejmujacego rowniez

budowe domu lista dokumentow bedzie znacznie

SzZersza.

Wycena dziatki przez rzeczoznawce

Kazdy bank musi okreslic wartos¢ nieruchomosci

stanowigcej zabezpieczenie kredytu.

W tym celu wykonywana jest wycena nieruchomosci

przez rzeczoznawce majatkowego.

Podczas wyceny analizowane sg miedzy innymi:

lokalizacja dziatki,



e powierzchnia nieruchomosci,

e przeznaczenie wynikajace z MPZP lub WZ,

o dostep do drogi publicznej,

e uzbrojenie terenu,

e stan prawny nieruchomosci,

e ceny podobnych nieruchomosci na lokalnym
rynku.

Warto pamietac, ze bank opiera swojg decyzje na
wartosci nieruchomosci okreslonej przez
rzeczoznawce, a hie na cenie ustalonej pomiedzy
stronami transakcji.

Jezeli wartos¢ nieruchomosci zostanie oszacowana
nizej niz cena zakupu, Moze pojawic sie koniecznosc¢
whiesienia wiekszego wktadu wtasnego.

Proces uzyskania kredytu krok po kroku
Choc¢ procedury réznia sie pomiedzy bankami, proces
uzyskania kredytu hipotecznego na zakup dziatki

zwykle przebiega wedtug podobnego schematu.

Krok 1 - Analiza zdolnosci kredytowe] z ekspertem
hipotecznym.

Przed rozpoczeciem poszukiwania dziatki warto
sprawdzi¢ swoja zdolnosc¢ kredytowa. Pozwala to



okreslic realny budzet inwestycji oraz uniknac
sytuacji, w ktore] wybrana nieruchomosc¢ okaze sie
zbyt droga w stosunku do mozliwosci finansowych.

Krok 2 - Wybodr nieruchomosci i konsultacja
mozliwosci jej finansowania.

Po znalezieniu dziatki warto skonsultowac jej
parametry z ekspertem hipotecznym. Pozwala to
zweryfikowac, czy nieruchomosc spetnia wymagania
bankow dotyczace finansowania oraz czy nie
wystepuja przeszkody mogace utrudni¢ uzyskanie
kredytu.

Krok 3 - Podpisanie umowy przedwstepne.

Po pozytywne] weryfikacji nieruchomosci strony
zawieraja umowe przedwstepna okreslajgca warunki
przysztej transakcji.

Krok 4 - Ztozenie wniosku kredytowego.

Do banku trafiaja dokumenty dotyczace
kredytobiorcy oraz nieruchomosci.

Krok 5 - Analiza wniosku przez bank.

Bank bada zarowno zdolnos¢ kredytowa klienta, jak i



stan prawny oraz parametry nieruchomosci majacej
stanowic¢ zabezpieczenie kredytu.

Krok 6 - Decyzja kredytowa.

Po zakonczeniu analizy bank wydaje decyzje
dotyczaca finansowania.

Krok 7 - Podpisanie umowy kredytowe].

Po  zaakceptowaniu  warunkdéw  kredytobiorca
podpisuje umowe kredytowa.

Krok 8 - Akt notarialny i uruchomienie kredytu.

Po podpisaniu aktu notarialnego bank uruchamia
srodki zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie
kredytowe,.

Wkitad wiasny przy zakupie dziatki

Podobnie jak przy zakupie mieszkania lub domu,
bank wymaga whniesienia wktadu witasnego.

Najczesciej minimalny wkiad wiasny wynosi:
e 10% wartosci nieruchomosci przy spetnieniu
dodatkowych warunkow okreslonych przez bank,
e 20% wartosci nieruchomosci w standardowych



wariantach finansowania.

Wktad wtasny stanowi udziat kredytobiorcy w
finansowaniu inwestycji i powinien zosta¢ wniesiony
ze srodkow wiasnych. Banki nie akceptuja wktadu
wtasnego pochodzacego z innego kredytu Ilub
pozyczKi.

W praktyce przy zakupie dziatki wkiad wiasny
najczesciej wnoszony Jjest w formie srodkow
pienieznych przeznaczonych na czesciowe
sfinansowanie ceny zakupu nieruchomosci.

W przypadku kredytu obejmujgacego budowe domu
bank moze uwzglednic¢ rowniez wartos¢ posiadanej
juz dziatki jako czes¢ wktadu wtasnego.

Kredyt na dziatke i budowe domu w jednej umowie
Niektore banki umozliwiaja sfinansowanie zakupu
dziatki oraz budowy domu w ramach jednej umowy
kredytowe,.

Takie rozwigzanie pozwala od poczatku zabezpieczy¢
finansowanie cate] inwestycji, jednak nie jest

dostepne we wszystkich bankach.

W przypadku kredytu taczonego bank analizuje:



e Wartosc¢ dziatki,

e koszt budowy domu,

e projekt budowlany,

e harmonogram inwestycji,

e zdolnosc kredytowa inwestora.

Wktad witasny liczony jest od catkowite] wartosci
inwestycji obejmujace] zarowno zakup dziatki, jak i
budowe domu.

Przyktad:
e cena dziatki: 200 000 zi,
e koszt budowy domu: 500 000 z,
o catkowity koszt inwestycji: 700 000 zt,
e wymagany wkitad wiasny 20%: 140 000 zt.

W takiej sytuacji kupujacy wnosi 140 000 zt srodkow
wiasnych do zakupu dziatki, natomiast bank finansuje
pozostatg czesc ceny zakupu dziatki, czyli 60 000 zt.

Srodki przeznaczone na budowe domu nie s3
wyptacane od razu.

Bank uruchamia finansowanie budowy dopiero po
spetnieniu  warunkdw  okreslonych w umowie
kredytowej, najczesciej po przedstawieniu:
e prawomochnej decyzji o pozwoleniu na budowe
albo



e skutecznego zgtoszenia budowy niewymagajacej
pozwolenia.

Nastepnie srodki  przeznaczone na budowe
wyptacane sg W transzach zgodnie z
harmonogramem inwestycji oraz postepem prac
budowlanych.

Dla wielu inwestorow jest to wygodne rozwigzanie,
poniewaz juz na etapie zakupu dziatki maja
zapewnione finansowanie catego przedsiewziecia.
Nalezy jednak pamietac, ze nie kazdy bank umozliwia
takie finansowanie, a szczegotowe warunki moga sie
Znaczaco roznic pomiedzy instytucjami.

Warto rowniez pamietac, ze w przypadku kredytu
obejmujacego jednoczesnie zakup dziatki i budowe
domu czes¢ kredytobiorcow moze skorzystac z
Rodzinnego Kredytu Mieszkaniowego, ktory
umozliwia finansowanie inwestycji bez koniecznosci
whoszenia wkifadu wtasnego. Rozwigzanie to dotyczy
jednak  wytgcznie  inwestycji mieszkaniowych
spetniajacych warunki programu i nie znajduje
zastosowania przy finansowaniu samego zakupu
dziatki. Jezeli kredyt obejmuje wytacznie zakup
gruntu, bank bedzie wymagat wniesienia wktadu
wiasnego zgodnie z obowigzujacymi zasadami
kredytowania.



Szczegdotowe warunki  korzystania z Rodzinnego
Kredytu Mieszkaniowego, w tym limity cenowe,
wymagania dotyczace gospodarstwa domowego
oraz zasady objecia gwarancja BGK, moga ulegac
zmianom, dlatego przed ztozeniem wniosku warto
zweryfikowac aktualne warunki programu.

Najczestsze przyczyny odmowy kredytu

Odmowa kredytu nie zawsze  wynika z
niewystarczajacej zdolnosci kredytowe].

Bank moze odmowic¢ finansowania rowniez z
powodow zwigzanych z sama nieruchomoscia.

Najczesciej sa to:

e brak mozliwosci  potwierdzenia  zabudowy
mieszkaniowej,

e brak MPZP i brak decyzji WZ,

e problemy z dostepem do drogi publicznej,

e nieuregulowany stan prawny nieruchomosci,

e stuzebnosci lub inne obcigzenia nieakceptowane
przez bank,

e potozenie nieruchomosci na terenach
zalewowych,

e potozenie nieruchomosci na terenach szkdd
gorniczych kategorii lll, IV lub V,

e zbyt niska wartos¢ neiruchomosci.



Jak zwiekszy¢ szanse na pozytywna decyzje?

Najlepszym  sposobem  zwiekszenia szans na
uzyskanie kredytu jest odpowiednie przygotowanie
catej transakcji.

Warto zadbac o:
e Wczesnhiejsza analize zdolnosci kredytowej,
o weryfikacje stanu prawnego nieruchomosci,
e potwierdzenie mozliwosci zabudowy
mieszkaniowej,
e kompletnos¢ dokumentacji,
e odpowiedni poziom wktadu wtasnego,
o brak zalegtosci w historii kredytowe,.

Dobrym rozwigzaniem jest rowniez konsultacja z
doswiadczonym ekspertem hipotecznym jeszcze
przed rozpoczeciem poszukiwania dziatki. Pozwala to
uniknac¢ sytuacji, w ktorej atrakcyjna nieruchomosc
okazuje sie niemozliwa do sfinansowania przez bank.

Podsumowanie

Kredyt hipoteczny na zakup dziatki jest dostepny w
wielu bankach, jednak wymaga doktadniejszej analizy
nieruchomosci niz w przypadku zakupu gotowego
mieszkania. Kluczowe znaczenie ma mozliwosc
realizacji zabudowy mieszkaniowej, stan prawny



nieruchomosci oraz jej wartos¢ jako zabezpieczenia
kredytu.

Im lepiej przygotowana jest dokumentacja oraz im
wczesniej zweryfikowane zostang potencjalne ryzyka,
tym wieksze szanse na sprawne przeprowadzenie
procesu kredytowego i uzyskanie pozytywnej decyzji
banku.




Rozdziat 13. Akt notarialny i finalizacja zakupu

Po uzyskaniu pozytywnej decyzji kredytowej oraz
spetnieniu warunkow okreslonych przez bank i strony
transakcji przychodzi moment finalizacji zakupu
dziafki.

To wiasnie podpisanie aktu notarialnego powoduje
przeniesienie wihasnosci nieruchomosci na
kupujgcego. W  praktyce jest to jeden z
najwazniejszych etapow catego procesu, poniewaz od
tego momentu nabywca staje sie wiascicielem dziatki
i moze rozpocza¢ realizacje kolejnych etapow
inwestycji.

Cho¢ sam akt notarialny zwykle trwa od
kilkudziesieciu minut do kilku godzin, przygotowanie
do jego podpisania wymaga wczesniejszego
skompletowania dokumentow oraz spetnienia
warunkow okreslonych przez bank.

Przygotowanie do wizyty u notariusza
Przed podpisaniem aktu notarialnego notariusz
analizuje dokumentacje nieruchomosci oraz

przygotowuje projekt umowy sprzedazy.

Kupujacy powinien otrzymac projekt aktu z



odpowiednim wyprzedzeniem, aby moc spokojnie
zapoznac sie z jego trescia.

Przed wizyta warto zweryfikowac:
e dane stron transakcji,
e Oznaczenie nieruchomosci,
e numer ksiegi wieczystej,
e cene sprzedazy,
e SposOb i termin zaptaty ceny,
e informacje dotyczace hipoteki,
» informacje dotyczace stuzebnosci,
o tresc sktadanych wnioskdw wieczystoksiegowych.

Jezeli zakup finansowany jest kredytem hipotecznym,
notariusz bedzie rowniez uwzgledniat wymagania
wyhnikajace z umowy kredytowej oraz dokumentow
przekazanych przez bank.

Przed podpisaniem aktu warto upewni¢ sig, ze
wszystkie warunki okreslone przez bank zostaty
spetnione, poniewaz od tego moze zalezec
uruchomienie kredytu.

Koszty notarialne
Zakup nieruchomosci wigze sie z dodatkowymi

kosztami, ktore nalezy uwzglednic jeszcze na etapie
planowania budzetu.



Najczesciej sa to:
e taksa notarialna,
e podatek od czynnosci cywilnoprawnych (PCC),
o oOptaty sgdowe za wpisy do ksiegi wieczystej,
e Opfaty za wypisy aktu notarialnego.

Wysokosc¢ taksy notarialnej zalezy przede wszystkim
od wartosci nieruchomosci oraz maksymalnych
stawek okreslonych w obowigzujacych przepisach.

W praktyce notariusze moga stosowac stawki nizsze
od maksymalnych, dlatego przed wyborem kancelarii
warto porownac kilka ofert.

Podatek PCC

Jezeli kupowana dziatka jest nabywana od osoby
prywatnej, co do =zasady transakcja podlega
podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych (PCC).

Podatek wynosi 2% wartosci  nieruchomosci
stanowigcej podstawe opodatkowania. W praktyce
najczesciej jest on naliczany od ceny sprzedazy
wskazanej w akcie notarialnym, o ile odpowiada ona
wartosci rynkowej nieruchomosci.

Jezeli organ podatkowy uzna, Ze cena znaczaco
odbiega od wartosci rynkowej, moze wezwac strony



do jej wyjasnienia lub okresli¢ wartos¢ nieruchomosci
W inny sposob zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Notariusz pobiera podatek podczas podpisywania
aktu notarialnego i przekazuje go do wiasciwego
urzedu skarbowego.

Jezeli sprzedaz podlega opodatkowaniu podatkiem
VAT, podatek PCC co do zasady nie wystepuje.

Przed podpisaniem aktu warto ustalic ze
sprzedajacym oraz notariuszem, ktdére zasady
opodatkowania beda miaty zastosowanie w danej
transakcji.

Wpis wtasnosci do ksiegi wieczystej

Samo podpisanie aktu notarialnego powoduje
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci na
kupujacego.

Aby jednak zmiana zostata ujawniona w ksiedze
wieczystej, konieczne jest dokonanie odpowiedniego
WpIsu.

W wiekszosci przypadkow kupowana dziatka posiada
juz urzadzong ksiege wieczysta. Zdarzaja sie jednak
sytuacje, w ktoérych nieruchomosc powstaje w wyniku



podziatu lub scalania dziatki i nie posiada jeszcze
witasnej ksiegi wieczyste].

W takim przypadku notariusz wraz z aktem
notarialnym sktada rowniez wniosek o zatozenie
nowej ksiegi wieczystej dla nabywanej
nieruchomosci. Nastepnie w nowo utworzonej
ksiedze ujawniane jest prawo wiasnosci kupujacego
oraz ewentualna hipoteka ustanawiana na rzecz
banku.

W praktyce notariusz sktada elektronicznie wniosek o
Wpis nowego wiasciciela do ksiegi  wieczystej
bezposrednio po podpisaniu aktu notarialnego.

Od momentu ztozenia wniosku w ksiedze wieczystej
pojawia sie wzmianka informujgaca o toczacym sie
postepowaniu wieczystoksiegowym.

Czas oczekiwania na dokonanie wpisu zalezy od
obcigzenia konkretnego sadu wieczystoksiegowego i
moze wynosi¢ od Kilku tygodni do nawet kilku
miesiecy.

Wpis hipoteki

Jezeli zakup finansowany jest kredytem hipotecznym,
bank wymaga dostarczenia odpisu aktu notarialnego



potwierdzajgcego nabycie nieruchomosci oraz
potwierdzenia ztozenia wniosku o wpis hipoteki do
ksiegi wieczyste]. Dopiero po spethieniu warunkow
okreslonych  w umowie kredytowej] nastepuje
uruchomienie srodkoéw na rzecz sprzedajgcego.

Hipoteka stanowi podstawowe zabezpieczenie
kredytu hipotecznego.

W  wiekszosci przypadkow odpowiedni  wniosek
sktadany jest przez notariusza razem z wnioskiem o
WpIis prawa witasnosci. Mozna ztozy¢ wniosek o wpis
hipoteki samodzielnie.

Do czasu prawomochego wpisania hipoteki do ksiegi
wieczyste] bank moze stosowac¢ dodatkowe
zabezpieczenie przejsciowe, ktorego koszt zwykle
ponosi kredytobiorca zgodnie z warunkami umowy
kredytowe,.

Po dokonaniu wpisu hipoteki zabezpieczenie
przejsciowe wygasa, a kredyt funkcjonuje na
standardowych zasadach okreslonych przez bank.

Odbior dokumentacji po zakupie

Po zakonczeniu transakcji warto zgromadzi¢ i
bezpiecznie przechowywac wszystkie dokumenty



Zwigzane z zakupem nieruchomosci.

W szczegodlnosci nalezy zachowac:

e akt notarialny,

e Wypisy aktu notarialnego,

e potwierdzenia dokonanych ptatnosci,

e umowe kredytowa,

o decyzje kredytowsa,

e dokumenty dotyczace nieruchomosci otrzymane
od sprzedajacego,

o dokumentacje geodezyjna,

o dokumenty planistyczne,

e decyzje o warunkach zabudowy (jezeli zostata
wydana),

o dokumenty dotyczace przytaczy i infrastruktury
technicznej.

W przysztosci dokumenty te moga byc potrzebne
podczas budowy domu, sprzedazy nieruchomosci,
refinansowania kredytu lub rozwigzywania
ewentualnych sporéw prawnych.

Warto rowniez po pewnym czasie sprawdzi¢ tresc
ksiegi wieczystej i upewnic sig, ze wszystkie whnioski
ztozone przez notariusza zostaty prawidtowo
rozpoznane przez sad.



Podsumowanie

Akt notarialny jest ostatnim etapem zakupu dziatki i
momentem, w  ktorym  kupujacy staje  sie
wiascicielem nieruchomosci. Prawidtowe
przygotowanie do podpisania aktu, znajomosc
kosztow transakcyjnych oraz kontrola wpiséw do
ksiegi wieczystej pozwalaja uniknac wielu problemaow
na dalszych etapach inwestycji.

Cho¢ formalnie proces zakupu konczy sie
podpisaniem aktu notarialnego, z punktu widzenia
inwestora jest to dopiero poczatek kolejnego etapu,
czyli przygotowania dziatki do budowy wymarzonego
domu.




Rozdziat 14. Co zrobi¢ po zakupie dziatki?

Zakup dziatki jest waznym etapem realizacji
inwestycji, ale z perspektywy budowy domu stanowi
dopiero poczatek catego procesu.

Wielu inwestorow skupia sie na znalezieniu
odpowiedniej nieruchomosci i uzyskaniu kredytu
hipotecznego na jej zakup, a dopiero po podpisaniu
aktu notarialnego zaczyna zastanawia¢ sie nad
kolejnymi formalnosciami.

Tymczasem odpowiednie zaplanowanie dalszych
dziatan pozwala uniknac¢ wielu opdznien, ograniczyc¢
ryzyko wzrostu kosztoéw oraz sprawnie przejs¢ do
etapu budowy domu.

Przygotowanie inwestycji do budowy

Po zakupie dziatki warto rozpoczac od
uporzadkowania wszystkich  kwestii  formalnych
zwigzanych z planowana inwestycja.

Na tym etapie nalezy przede wszystkim:
o zweryfikowac aktualny stan prawny
nieruchomosci,
e odebrac i uporzadkowac dokumentacje dotyczaca
dziatki,



e sprawdzi¢ warunki wynikajace z MPZP lub decyzji
o warunkach zabudowy,

e przeanalizowac¢ mozliwosci przytaczenia mediow,

e ustali¢ zakres niezbednych prac
przygotowawczych.

W przypadku dziatek nieuzbrojonych warto mozliwie
wczesnie  rozpoczal  procedury  zZwigzane @z
uzyskaniem warunkow przytaczenia energii
elektrycznej, wodociaggu, kanalizacji lub gazu.

Niektore z tych procedur moga trwac wiele miesiecy i
wptywac na harmonogram catej inwestycji.

Warto réwniez rozwazy¢ wykonanie badan
geotechnicznych, jezeli nie zostaty przeprowadzone
przed zakupem nieruchomosci.

Wyboér projektu domu

Jednym z najwazniejszych etapdw przygotowania
inwestycji jest wybor projektu domu.

Przed podjeciem decyzji warto upewnic sie, ze
wybrany projekt bedzie zgodny z:

e zapisami MPZP,

e warunkamizabudowy,

e wymiarami dziatki,



e uksztattowaniem terenu,
e Wwarunkami gruntowymi,
e potrzebami przysztych mieszkancow.

W praktyce nie kazdy projekt dostepny w katalogach
mozna zrealizowac na kazdej dziatce.

Szczegdlne znaczenie maja:
e szerokos$¢ dziatki,
e dopuszczalnha wysokos¢ budynku,
e liczba kondygnacji,
e kat nachylenia dachu,
e nieprzekraczalne linie zabudowy,
e powierzchnia biologicznie czynna.

Przed zakupem projektu warto skonsultowac jego
zgodnosc z lokalnymi przepisami oraz mozliwosciami
konkretnej nieruchomosci.

Pozwolenie na budowe lub zgtoszenie

Po wyborze projektu konieczne jest przygotowanie
dokumentacji umozliwiajagcej rozpoczecie budowy.

W zaleznosci od rodzaju inwestycji budowa moze
wymagac:

e uzyskania decyzji o pozwoleniu ha budowe albo

o dokonania skutecznego zgtoszenia budowy.



Wymagane dokumenty moga réznic sie w zaleznosci
od rodzaju inwestycji oraz obowigzujgcych przepisow.

Przed rozpoczeciem procedury warto upewnic sig,
jakie wymagania dotycza planowanego budynku oraz
czy nie beda konieczne dodatkowe uzgodnienia lub
opinie.

Dopiero po spetnieniu  wymogow formalnych
mozliwe jest legalne rozpoczecie robot budowlanych.

Przygotowanie do uruchomienia kredytu
budowlanego

Jezeli zakup dziatki byt finansowany kredytem
hipotecznym obejmujacym budowe domu, kolejnym
etapem jest spetnienie warunkéw wymaganych przez
bank do uruchomienia srodkéw przeznaczonych na
budowe.

W zaleznosci od banku konieczne moze byc
przedstawienie miedzy innymi:
e projektu budowlanego,
e kosztorysu inwestycji,
e harmonogramu budowy,
e prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe
lub dokumentdw potwierdzajacych skuteczne
zgtoszenie budowy,



o dokumentow dotyczacych nieruchomosci.

W przypadku kredytu obejmujgacego zakup dziatki i
budowe domu w ramach jednej umowy bank
finansuje najpierw zakup nieruchomosci, natomiast
srodki przeznaczone nha budowe uruchamiane s3g
dopiero po spetnieniu warunkow okreslonych w
umowie kredytowe,.

Po rozpoczeciu inwestycji srodki wyptacane s3g
Zazwyczaj W transzach odpowiadajacych kolejnym
etapom budowy.

Harmonogram dalszych dziatan

Po zakupie dziatki warto przygotowac wiasny
harmonogram realizacji inwestycji.

Pozwala to lepiej kontrolowac terminy, koszty oraz
formalnosci zwigzane z budowa domu.

Przyktadowa kolejnos¢ dziatan moze wygladac
nastepujaco:

Etap 1/ Zakup dziatki
e podpisanie aktu notarialnego,
* Wpis prawa wtasnosci do ksiegi wieczystej,
e ustanowienie hipoteki na rzecz banku.



Etap 2/ Przygotowanie inwestycji
e analiza dokumentacji,
e badania geotechniczne,
e uzyskanie warunkow przytaczenia mediow,
e Wybor projektu domu.

Etap 3/ Formalnosci budowlane
e adaptacja projektu,
e przygotowanie dokumentacji projektowej,
e uzyskanie pozwolenia na budowe lub dokonanie
zgtoszenia.

Etap 4/ Uruchomienie finansowania budowy
e przedstawienie dokumentow wymaganych przez
bank,
e uruchomienie pierwszej transzy kredytu
budowlanego.

Etap 5/ Realizacja budowy
e rozpoczecie robdt,
e wyptata kolejnych transz kredytu,
e kontrola kosztow i harmonogramu inwestycji.

Im wczesniej inwestor przygotuje plan dziatania, tym
fatwiej bedzie uniknac przestojow oraz
niepotrzebnych wydatkow.



Podsumowanie

Zakup dziatki nie konczy procesu inwestycyjnego. To
dopiero poczatek drogi prowadzacej do budowy
wiasnego domu.

Odpowiednie przygotowanie dokumentacji, wybor
projektu zgodnego z warunkami zabudowy, sprawne
przeprowadzenie formalnosci budowlanych oraz
wiasciwe zaplanowanie finansowania pozwalaja
zZnaczaco zwiekszyC¢ szanse na sprawng realizacje
catej inwestycji.

Im lepiej przygotowany jest kolejny etap po zakupie
dziatki, tym mniejsze ryzyko opodznien, dodatkowych
kosztow oraz problemdw zwigzanych z budowa
domu.




Checklista kupujacego dziatke

Lista dokumentéw do sprawdzenia przed zakupem

Stan prawny nieruchomosci

o Numer ksiegi wieczystej

o Aktualny odpis ksiegi wieczystej

o Weryfikacja wtasciciela nieruchomosci w KW
o Weryfikacja wspotwiascicieli w KW

o Sprawdzenie hipotek

O Sprawdzenie stuzebnosci

o Sprawdzenie roszczen i ograniczen w dziale |l
ksiegi wieczyste]

o Weryfikacja dostepu do drogi publicznej

o Weryfikacja udziatow w drodze wewnetrznej

Dokumenty geodezyjne

o Wypis z rejestru gruntéw

o Wyrys z mapy ewidencyjnej

o Potwierdzenie granic dziatki

o Decyzja zatwierdzajgca podziat lub scalenie
nieruchomosci (jezeli kupowana dziatka powstaje w
wyniku podziatu/scalenia nieruchomosci)

o Mapa z projektem podziatu lub scalenia (jezeli
kupowana dziatka powstaje W wyniku
podziatu/scalenia nieruchomosci)



Dokumenty planistyczne

o Wypis z MPZP

o Wyrys z MPZP

o Decyzja o warunkach zabudowy (jezeli brak MPZP)
o Sprawdzenie planu ogoélnego gminy (o ile zostat juz
uchwalony)

O Sprawdzenie przeznaczenia terenow sasiednich w
MPZP

Infrastruktura techniczna

o Informacja o dostepie do energii elektrycznej
o Informacja o dostepie do wodociggu

o Informacja o dostepie do kanalizacji

o Informacja o dostepie do gazu

o Informacja o dostepie do swiattowodu

Ryzyka dodatkowe

O Sprawdzenie terenow zalewowych

O Sprawdzenie szkdéd gorniczych

O Sprawdzenie obszarow chronionych

o Sprawdzenie linii wysokiego napiecia

o Sprawdzenie stref ochronnych

o Weryfikacja planowanych inwestycji w okolicy

Lista pytan do sprzedajacego
o Dlaczego dziatka jest sprzedawana?
o Jak dtugo nieruchomosc¢ znajduje sie na sprzedaz?



o Czy dziatka byta wczesniej przedmiotem umowy
przedwstepnej?

o Czy dziatka posiada MPZP lub WZ?

o Czy byty sktadane wnioski o WZ?

o Czy dziatka byta objeta odmowa wydania WZ?

o Czy dziatka posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej?

o Czy sprzedawany jest udziat w drodze
wewnetrznej?

o Jakie media znajduja sie przy dziatce?

o Czy wykonywano badania geotechniczne?

o Czy wystepuja problemy z wodami gruntowymi?

o0 Czy dziatka znajduje sie na terenach zalewowych?

o Czy dziatka znajduje sie na terenach szkdod
gorniczych?

o Czy na nieruchomosci ustanowiono stuzebnosci?

o Czy istnieja jakiekolwiek spory dotyczace
nieruchomosci?

o Czy dziatka byta wykorzystywana gospodarczo lub
przemystowo?

0 Czy sg znane planowane inwestycje w sasiedztwie?

Lista pytan do urzedu gminy

o Czy dla dziatki obowigzuje MPZP?

o Jakie jest przeznaczenie dziatki w MPZP?

0 Jakie jest przeznaczenie terendw sasiednich?

o Czy mozliwa jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna?



0 Jakie sg parametry dopuszczalnej zabudowy?

o Jaka jest maksymalna wysokos¢ budynku?

o0 Jakie s wymagania dotyczace dachu?

o Jaka jest minimalna powierzchnia biologicznie
czynna?

o Czy przez dziatke przebiegaja planowane drogi
publiczne?

o Czy teren znajduje sie w obszarze uzupetnienia
zabudowy?

o Czy gmina posiada uchwalony plan ogoélny?

o Czy planowane s3 zmiany dokumentow
planistycznych?

o Czy teren objety jest dodatkowymi ograniczeniami?

Lista pytan do banku

o Czy bank akceptuje te nieruchomos¢ jako
zabezpieczenie kredytu?

o Czy bank finansuje zakup dziatki i budowe domu w
jednej umowie?

o Jaki minimalny wkiad wtasny bedzie wymagany?

o Jakie dokumenty dotyczace dziatki beda
potrzebne?

o Czy bank akceptuje dziatki siedliskowe (jezeli takie
jest okreslenie dziatki)?

o Czy bank akceptuje dziatki zagrodowe (jezeli takie
jest okreslenie dziatki)?



Lista dokumentéw do kredytu hipotecznego

Dokumenty dotyczace nieruchomosci

o Umowa przedwstepna

o Numer ksiegi wieczystej

o Wypis z rejestru gruntow

o Wyrys z mapy ewidencyjnej

o Wypis i wyrys z MPZP

o Decyzja o warunkach zabudowy (jezeli brak MPZP)
o Dokumenty dotyczace dostepu do drogi publicznej
o Operat szacunkowy lub wycena bankowa (jezeli
wymagana)

Dodatkowe dokumenty przy kredycie na budowe
domu

o Projekt budowlany

o Kosztorys budowy

o Harmonogram budowy

o Prawomocne pozwolenie na budowe lub
dokumenty zgtoszenia budowy (po uruchomieniu
kredytu na zakup dziatki)

o Dokumenty wymagane przez konkretny bank

Ostateczna kontrola przed podpisaniem umowy
przedwstepnej

o Stan prawny dziatki zostat sprawdzony

o Mozliwos¢ zabudowy mieszkaniowe] zostata
potwierdzona



o Dostep do drogi publicznej zostat potwierdzony

0 Dostep do medidw zostat sprawdzony

o Ryzyka planistyczne zostaty przeanalizowane

o Ryzyka srodowiskowe zostaty przeanalizowane

o Mozliwosc¢ uzyskania kredytu hipotecznego zostata
skonsultowana

o Catkowity koszt inwestycji zostat oszacowany

o Plan finansowania budowy domu zostat
przygotowany

0 Mozna bezpiecznie podpisa¢ umowe przedwstepna
o Wymagany wkitad wiasny zostat zabezpieczony

o Termin zawarcia umowy przyrzeczonej jest
wystarczajacy do uzyskania kredytu hipotecznego




Zatacznik nr 1. Wzor analizy dziatki przed zakupem

Podstawowe informacje

Adres / lokalizacja dziatki:

Numer dziatki:

Obreb ewidencyjny:

Powierzchnia dziatki:

Cena ofertowa:

Cena po negocjacjach:

Numer ksiegi wieczystej:

Stan prawny

o Wiasciciel zostat zweryfikowany

o Wspotwiasciciele zostali zweryfikowani

o Brak nieakceptowanych hipotek

o Brak nieakceptowanych stuzebnosci

o Brak roszczen w dziale Il ksiegi wieczystej

o Dostep do drogi publicznej zostat potwierdzony



Uwagi:

Mozliwosc¢ zabudowy

o MPZP

o Decyzja WZ

o Plan ogdlny zostat sprawdzony

o Mozliwa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

o Parametry zabudowy odpowiadaja planowanej
inwestycji

Uwagi:

Infrastruktura

o Energia elektryczna

o Wodociag

o Kanalizacja

o Gaz

o Swiattowdd

o Dostep do drogi publicznej

Szacowany koszt uzbrojenia:




Ryzyka

o Teren zalewowy

o Szkody goérnicze

o Obszar chroniony

o Linie wysokiego napiecia
o Uciazliwe sasiedztwo

o Trudne warunki gruntowe
o Inne ograniczenia

Uwagi:

Ocena koncowa
Ocena dziatki (1-10):

Czy dziatka kwalifikuje sie do dalszej analizy?
o TAK

o NIE

Powdd decyzji




Zatacznik nr 2. Wzor listy kontrolnej dokumentow

Dokumenty geodezyjne

o WYypis z rejestru gruntow

o Wyrys z mapy ewidencyjnej

o Decyzja zatwierdzajgca podziat lub scalanie
nieruchomosci (jezeli dotyczy)

o Mapa z projektem podziatu/scalenia (jezeli dotyczy)

Dokumenty prawne

o Numer ksiegi wieczystej

o Aktualny odpis ksiegi wieczystej

o Dokument potwierdzajacy wtasnosc

o Dokumenty dotyczace stuzebnosci

o Dokumenty dotyczace drogi dojazdowej

Dokumenty planistyczne

o Wypis z MPZP

o Wyrys z MPZP

o Decyzja o warunkach zabudowy

o Informacja o planie ogélnym gminy

o Sprawdzenie planowanych  inwestycji i
przeznaczenia terenow sasiednich

Dokumenty techniczne
o Warunki przytaczenia energii elektrycznej
o Warunki przytagczenia wodociggu



o Warunki przytagczenia kanalizacji
o Warunki przytgczenia gazu
o Dokumentacja geotechniczna (jezeli wykonano)
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Zatacznik nr 3. Wzor pytan do urzedu gminy

1.Czy dla dziatki obowigzuje MPZP?
2.Jakie jest przeznaczenie dziatki?
3.Czy mozliwa jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna?
4.Jakie sg podstawowe parametry zabudowy?
5.Czy obowigzuje minimalna powierzchnia dziatki?
6.Jakie sa wymagania dotyczace wysokosci
budynku?
7.Jakie s wymagania dotyczace dachu?
8.Jaka jest minimalna powierzchnia biologicznie
czynna?
9.Czy przez dziatke lub w jej poblizu planowane sa
drogi publiczne?
10.Czy dziatka znajduje sie w obszarze uzupetnienia
zabudowy?
11.Czy obowiazuje plan ogdlny gminy?
12.Czy planowane s3 zmiany dokumentow
planistycznych?
13.Czy dla dziatki wystepuja dodatkowe ograniczenia
zabudowy?
14.Czy na terenie wystepuja strefy ochronne?
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Zatacznik nr 4. Wzor pytan do sprzedajgcego

1.Dlaczego nieruchomosc jest sprzedawana?
2.Jak dtugo dziatka jest oferowana na sprzedaz?
3.Czy dziatka posiada MPZP lub WZ?
4.Czy sktadano wczesniej wnioski o WZ?
5.Czy wystepuja jakiekolwiek spory dotyczace
nieruchomosci?
6.Czy dziatka posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej?
7.Czy sprzedawany jest udziat w drodze
wewnetrznej?
8.Jakie media znajduja sie przy dziatce?
9.Czy wykonywano badania geotechniczne?
10.Czy wystepuja problemy z wodami gruntowymi?
11.Czy dziatka znajduje sie na terenach zalewowych?
12.Czy dziatka znajduje sie na terenach szkod
gorniczych?
13.Czy na nieruchomosci ustanowiono stuzebnosci?
14.Czy sa znane planowane inwestycje w
sgsiedztwie?
15.Czy dziatka byta wykorzystywana do dziatalnosci
gospodarczej lub przemystowej?




Zatacznik nr 5. Harmonogram zakupu dziatki i
uzyskania kredytu hipotecznego

Etap 1/ Przygotowanie finansowe

o Analiza zdolnosci kredytowe] z ekspertem
hipotecznym

o Ustalenie budzetu inwestycji

o Ustalenie wymaganego wktadu wiasnego

Etap 2/ Poszukiwanie dziatki

o Wybdr lokalizacji

o Weryfikacja stanu prawnego

o Weryfikacja MPZP / WZ / planu ogdlnego
o Weryfikacja infrastruktury

o Weryfikacja ryzyk

Etap 3/ Przygotowanie transakcji

o Negocjacja ceny

o Konsultacja mozliwosci finansowania z ekspertem
hipotecznym

o Podpisanie umowy przedwstepnej

Etap 4/ Procedura kredytowa

o Skompletowanie dokumentow

o Ztozenie wniosku kredytowego

o Analiza zdolnosci kredytowej przez bank
o Analiza nieruchomosci przez bank

o Wycena nieruchomosci



o Uzyskanie decyzji kredytowe]j
o Podpisanie umowy kredytowej

Etap 5/ Finalizacja zakupu

o Podpisanie aktu notarialnego

o Ztozenie wniosku o wpis wtasnosci
o Zaptata ceny zakupu

o Ztozenie wniosku o wpis hipoteki
o Odbior dokumentacji po zakupie

Etap 6/ Przygotowanie budowy

o Wybodr projektu domu

o Badania geotechniczne

o Uzyskanie warunkow przytgczenia mediow

o Pozwolenie na budowe lub zgtoszenie

o Przygotowanie dokumentéow do uruchomienia
finansowania budowy

o Rozpoczecie budowy domu




Stowo od autora

Jezeli ten eBook pomogt lepiej zrozumiel proces zakupu dziatki pod
budowe domu, to jego cel zostat osiggniety &

Przez lata pracy jako ekspert hipoteczny widziatem wiele sytuacji, w
ktérych jeden przeoczony dokument, zZle sprawdzona dziatka albo zbyt
pdzna konsultacja kredytowa prowadzity do niepotrzebnych kosztéw,
stresu lub nawet utraty mozliwosci realizacji inwestycji.

Dlatego zachecam do doktadnej analizy kazdej nieruchomosci jeszcze
przed podpisaniem umowy przedwstepnej. Kilka godzin poswieconych
na sprawdzenie dziatki moze oszczedzi¢ wielu problemdw w przysztosci.

Jezeli pojawia sie pytania dotyczace dziatki, mozliwosci zabudowy,
kredytu hipotecznego lub budowy domu, nie trzeba zostawac¢ z nimi
samodzielnie.

Chetnie pomoge przeanalizowa¢ konkretna nieruchomosé, ocenic
szanse na uzyskanie kredytu hipotecznego oraz przeprowadzi¢ przez
caty proces finansowania inwestycji od pierwszej rozmowy az do
uruchomienia kredytu.

Czasami wystarczy jedna konsultacja, aby uniknac btedu, ktéry mogtby
kosztowac kilkanascie lub kilkadziesiat tysiecy ztotych.

Powodzenia w znalezieniu odpowiedniej dziatki i realizacji planéw
zwiazanych z budowa wtasnego domu.

Do ustyszenia!

Dawid Zychlinski
Ekspert Hipoteczny / Autor ebooka

Mail: kontakt@oHipotece.pl
Tel.. 883-987-838




