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WSTEP

Poradnik ten powstat jako odpowiedzZ na najczesciej pojawiajace
sie pytania od os6b zamierzajacych kupi¢ grunt pod budowe
wiasnego domu, lub w celach inwestycyjnych. Zawarta w nim
wiedza rozwieje wiekszos¢ watpliwosci nabywcy, ale moze tez
przyda¢ sie osobom przygotowujacym swojg dziatke do
sprzedazy. Poruszamy w nim nie tylko kwestie obowigzujacych

aktualnie przepiséw, ale opisujemy tez, jak wyglada praktyka

stosowania poszczegdlnych regulacji.




Wiasnosé
i sposob nabycia

Dokument okreslajacy w jaki, sposdéb ktos stat sie witascicielem
nieruchomosci nazywamy Najczesciej spotykang podstawa
nabycia jest akt notarialny. Czasem moze to by¢ réwniez

lub jeszcze inny dokument.

Kazdorazowo nalezy doktadnie przeanalizowac¢ tres¢ podstawy nabycia. Moga
znajdowac sie tam dodatkowe zapisy naktadajace nowe obowigzki na nabywce
gruntu, a to bedzie miato wpltyw na jego wartos¢. Wazne s rowniez terminy. Czesci
nieruchomosci nie bedzie mozna nabyg¢, jesli KOWR nie wyrazi na to zgody, w czesci

przypadkdéw wiasciciel bedzie musiat zaptaci¢ podatek dochodowy po sprzedazy.



2) Ksiega Wieczysta

MINISTERSTWO AAA -~
SPRAWIEDLIWOSCI .

Strona gtowna > Elektroniczne Ksiegi Wieczyste > Wyszukiwanie Ksiegi Wieczystej

ZnajdzZ ksiege wieczysta po kryteriach

Pola oznaczone * sa polami wymaganymi do wypetnienia

Wyszukaj ksiege po numerze

Wprowadz numer ksiegi wieczystej ktorg |/ ] S
chcesz przegladac * WYCZYSC
WROC DO MENU GLOWNEGO WYSZUKAJ KSIEGE

Prowadzony przez Ministerstwo Sprawiedliwosci system Elektronicznych
Ksigg Wieczystych pozwala na sprawdzenie stanu prawnego opisanego w ksiedze
kazdemu, kto zna jej numer. Dostep do systemu uzyskujemy poprzez strone
ekw.ms.gov.pl. W ten sposdéb znajdziemy dodatkowe informacje o nieruchomosci, a

wsréod nich miedzy innymi:

- numery dziatek i ich lokalizacje

- dane osobowe wiascicieli

- sposéb nabycia przez nich prawa wiasnosci nieruchomosci
- stuzebnosci cigzace na nieruchomosci

- stan hipoteki obejmujacy zastawy na rzecz banku lub podmiotéw

trzecich
Brak wpiséw w dziatach Il i IV Ksiegi Wieczystej oraz zgodnos¢ danych w
dziale | i Il z deklaracjami wiascicieli to dobry sygnat. Da sie dokona¢ zakupu réwniez

tych nieruchomosci, ktérymi interesuje sie juz komornik lub syndyk, lecz wymaga to

doktadnej analizy stanu prawnego i wiecej odwagi.

{ PRZYDATNE LINKI:

\k ﬂ/ ekw.ms.gov.pl
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https://ekw.ms.gov.pl/
https://ekw.ms.gov.pl/

3) Sasiedztwo

Dobry sasiad to nie tylko taki, ktéry nie bedzie ktécit sie o miedze. Wazne jest
tez, to w jakim domu mieszka. Urzednicy analizujagc mozliwos¢ wydania Warunkow
Zabudowy sprawdzaj3a jak sg zagospodarowane nieruchomosci w okolicy. Reguta jest,

ze Twoja nieruchomos¢ bedzie musiata by¢ podobna do tych w sgsiedztwie.

Niestety brak sasiada nie oznacza, ze to my decydujemy o charakterze danego
terenu. W takim przypadku nie uzyskamy zgody na budowe. Wyjatkiem od tej zasady
jest zabudowa zagrodowa. Rolnik moze wybudowaé nowe siedlisko nawet, jesli nie

ma sasiada.
Okazuje sig, ze dobrze miec¢ sasiada, ale niektére typy sasiedztwa moga byc¢

bardzo uciazliwe. Warto sprawdzi¢ czy w okolicy nic nie generuje nadmiernego

hatasu, zwiekszonego ruchu samochoddw ciezarowych, brzydkich zapachoéw.



Warto poszuka¢ informacji o uciazliwych inwestycjach, ktére mogtyby powstac
w okolicy w przysztosci. O czesci ucigzliwych inwestycji w sasiedztwie zostaniesz
poinformowany przez urzednikéw lub inwestora. Jesli inwestycja bedzie realizowana
nieco dalej, to mozesz sie o niej dowiedzie¢ zbyt pdzno. Informacje na temat
planowanych inwestycji mozna znalezé w Miejscowych Planach Zagospodarowania
Przestrzennego, rejestrach wydanych decyzji o Warunkach Zabudowy, Wieloletnich

Planach Inwestycyjnych, lokalnych mediach.
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4) Miejscowy Plan
Zagospodarowania
Przestrzennego

LI
LISECIAR
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Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego jest aktem prawa
miejscowego. Jest on przyjmowany w formie uchwaty przez rade gminy. Okresla on
warunki zagospodarowania i zabudowy terenu. Jesli ktos twierdzi, ze jego grunt jest
dziatka budowlang to taki stan musi by¢ potwierdzony wiasnie poprzez Plan

Zagospodarowania.

Dla wtasciciela niezwykle istotne jest, aby obserwowac dziatania gminy,
ktéra moze przystapi¢ do zmiany MPZP dla jego dziatki. Zmiana zapiséw planu moze
spowodowagd, ze jego dziatka zmieni status, na przyktad z budowlanej na rolng, a to
Wigze sie ze znaczna utratg wartosci. WHasciciel moze dowiedziec sie o takich planach

z tablic informacyjnych w urzedzie, czesto réwniez ze strony internetowej gminy.

Dla nabywcy istotne jest pozyskanie przed zakupem wypisu z Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Dokument ten jest wydawany przez urzad
gminy. Nie trzeba by¢ wtascicielem, aby go uzyskaé. Przedstawiajac ten dokument
architektowi dowiesz sie jaki dom mozesz zbudowac na interesujacej cie dziatce. Jest
to niezmiernie wazne, gdyz dwie podobne dziatki budowlane moga mie¢ rézne
warunki zagospodarowania i zabudowy.
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Pamietaj aby zweryfikowac zapisy zawarte w MPZP z tym co zobaczysz w
terenie. Moze sie okazaé, ze dziatka ktéra zostata w planie przeznaczona pod

zabudowe jest za waska aby sie na niej wybudowac.

MPZP moze réwniez narzuca¢ konkretny sposéb ogrzewania budynku,

podtgczenia go do konkretnych mediow, lub zakazywa¢ budowy szamba.

Jesli teren dziatki nie jest objety obowigzywaniem MPZP, a chcesz ja
zabudowadé, to musisz zwrdéci¢ sie do gminy o wydanie Warunkéw Zabudowy. Jesli
dziatka nie ma dostepu do drogi publicznej, medidw, lub w sasiedztwie nie ma
budynkéw podobnych do tego, jaki ty chcesz wybudowad, to gmina moze odmaowicé

wydania Warunkéw Zabudowy.
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