SATOR HOUSE | ANALIZY TRANSAKCYJNE | DZIAEKI

SATOR HOUSE | ANALIZY TRANSAKCYJNE | DZIALKI
Dziatka bez MPZP - co sprawdzi¢ przed zakupem?

Warunki zabudowy, dojazd, media i plan ogdlny

Autor: Bogustaw Piotr Kaliciak, SATOR HOUSE
Ostatnia aktualizacja i stan prawny: 15 sierpnia 2026 r.

Najwazniejsza odpowiedz

Brak MPZP nie odpowiada na pytanie, czy na dziatce mozna zbudowac¢ planowany dom.

¢ Brak MPZP nie oznacza automatycznie, ze dziatka jest budowlana.

e WZ nie gwarantuje realizacji kazdego projektu.

¢ Droga na mapie nie oznacza jeszcze prawnego dostepu do drogi publicznej.

¢ "Media w drodze" nie przesgdzajq o mozliwosci, koszcie ani terminie przytaczenia.

Dlatego przed zakupem trzeba potaczy¢ analize planistyczng, prawng, infrastrukturalng i terenowa.

Przy zakupie dziatki bez miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sama ksiega wieczysta nie
wystarczy. Nie ma jednego dokumentu, ktéry w kazdej sytuacji potwierdzi, ze grunt jest ,budowlany” w znaczeniu
odpowiadajgcym planom kupujgcego.

Najwazniejsze pytanie brzmi: czy w aktualnym stanie prawnym i faktycznym da sie zrealizowaé planowang
inwestycje, a jesli tak — jakie warunki, koszty i ryzyka trzeba uwzgledni¢ przed podpisaniem umowy.

DZIALKA

BEZMPZP ) - /

Co sprawdzi¢ przed zakupem?

1. Najpierw zdefiniuj, co chcesz zbudowa¢

Zanim zaczniesz sprawdza¢ dokumenty, okresl, co rzeczywiscie chcesz zbudowaé. Warunki wystarczajace dla
niewielkiego domu jednorodzinnego nie muszg wystarczy¢ dla budynku dwulokalowego, domu z ustugg, obiektu
o wiekszym zapotrzebowaniu na energie, indywidualnej oczyszczalni Sciekdow albo inwestycji wymagajacej
okreslonego uktadu zjazdu.

Przed rozpoczeciem weryfikacji warto zapisa¢ co najmniej:

e podstawowg funkcje inwestycji: mieszkalna, ustugowa, rekreacyjna albo mieszana;
e orientacyjng powierzchnie i liczbe kondygnacji, ewentualny garaz lub budynki towarzyszace;
e minimalng akceptowalng powierzchnie zabudowy i sposéb usytuowania budynku;
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e zaktadany sposdb zaopatrzenia w wode, energie, gaz oraz odprowadzania Sciekdw;
e czy inwestycja ma by¢ finansowana kredytem i jaki termin realizacji jest akceptowalny.

Bez takiego punktu odniesienia mozna zebra¢ wiele dokumentéw i nadal nie wiedzieé, czy odpowiadajg one
rzeczywistemu celowi kupujgcego. W praktyce sprawdzenie dziatki ma odpowiedzieé¢ na pytanie, czy konkretne
zamierzenie jest wykonalne — prawnie, technicznie i ekonomicznie.

BRAK MPZP TO NIE ODPOWIEDZ

2. Krok pierwszy: ustal stan planistyczny dziatki i gminy

Na poczatku trzeba odpowiedzie¢ na trzy pytania: czy dla dziatki rzeczywiscie nie obowigzuje MPZP, czy w gminie
wszedt juz w zycie plan ogdlny oraz jaki jest status dotychczasowego studium. W sierpniu 2026 r. ma to szczegdlne
znaczenie, poniewaz reforma planowania przestrzennego jest w koricowej fazie okresu przejsciowego.

MPZP

Jezeli dziatka jest objeta obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, to plan
wyznacza podstawowy rezim inwestycyjny dla terenu. Wtedy nie analizuje sie mozliwosci uzyskania WZ zamiast
planu, lecz zgodno$¢ zamierzenia z ustaleniami MPZP, w tym z przeznaczeniem terenu, parametrami i
wskaznikami zabudowy oraz ograniczeniami wynikajgcymi z planu i przepiséw odrebnych.

Brak planu warto potwierdzi¢ w urzedzie gminy i w oficjalnych danych planistycznych. Mapa z portalu
ogtoszeniowego albo zapewnienie sprzedajgcego nie wystarczajg, aby przyjaé, ze dziatka rzeczywiscie nie jest
objeta MPZP.

Plan ogdlny gminy

Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego obejmujgcym co do zasady obszar gminy. Nie jest pozwoleniem na
budowe i nie zastepuje decyzji o warunkach zabudowy, ale jego ustalenia majg znaczenie dla decyzji WZ
wydawanych w nowym rezimie. Przy dziatce bez MPZP trzeba wiec sprawdzi¢ nie tylko, czy plan ogdlny zostat
uchwalony, lecz przede wszystkim czy wszedt w zycie i jakie ustalenia obejmujg teren dziatki.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii udostepnia Przegladarke danych planistycznych, w ktérej mozna sprawdzié
m.in. plany ogdlne, MPZP i studia. Przy konkretnej dziatce warto jednak réwnolegle sprawdzi¢ BIP i dokumenty
wiasciwej gminy. Znaczenie ma obowigzujgcy akt i jego tres¢, a nie sam etap prac planistycznych.

Studium - element przejsciowy

Na dzien 15 sierpnia 2026 r. studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego zachowujg moc
do wejscia w zycie planu ogdlnego w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do 31 sierpnia 2026 r. Termin ten zostat
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przesuniety nowelizacjg z 30 kwietnia 2026 r. Dlatego poradniki i wzory, ktére nadal postuguja sie datg 30 czerwca
albo 1 lipca 2026 r. jako aktualng granicg catego rezimu przejsciowego, mogg by¢ nieaktualne.

CZTERY DATY, KTORE TRZEBA SPRAWDZIC

15.08.2026 31.08.2026 01.09.2026 01.01.2027

STAN PRAWNY STUDIUM WNIOSEK O WZ WNIOSKODAWCA WZ

W sierpniu 2026 r. nie wystarczy sprawdzi¢, czy gmina pracuje nad planem ogélnym.
Trzeba ustali¢, czy plan ogodlny juz wszedt w zycie. To ma bezposrednie znaczenie dla wnioskéw o WZ
ztozonych od 1 wrzes$nia 2026 r.

Os czasu reformy: cztery daty, ktore trzeba znac

Data Co sie zmienia Znaczenie dla kupujacego

Trwa okres przejsciowy. Dla konkretnej gminy trzeba
15.08.2026 Stan prawny opracowania  sprawdzié, czy plan ogdlny juz wszedt w zycie i czy studium
nadal zachowuje moc.

Najpdzniejszy dzien Studium zachowuje moc do wejscia w zycie planu
31.08.2026 . . . . . . s .
zachowania mocy studium  ogdlnego w danej gminie, ale nie dtuzej niz do tej daty.
Granica dla wnioskow o WZ  Jezeli plan ogdlny nie wszedt w zycie, wydanie WZ na
01.09.2026 w gminie bez planu wniosek ztozony od tej daty co do zasady nie jest mozliwe.
ogodlnego Wczesniejsze sprawy podlegaja przepisom przejsciowym.
Wchodzg w zycie przepisy ograniczajagce krag
Nowy wymoég po stronie wnioskodawcéw co do zasady do osdb posiadajgcych
01.01.2027 . ) . L
whioskodawcy WZ prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane.

3. Krok drugi: decyzja o warunkach zabudowy

Gdy dla dziatki nie obowigzuje MPZP, mozliwos¢é realizacji inwestycji moze zalezeé¢ od decyzji o warunkach
zabudowy. Nie wystarczy jednak sprawdzi¢, czy ,sgsiedzi majag WZ” albo czy ,kiedy$s wydawano tu warunki
zabudowy”. Decyzja dotyczy konkretnego terenu i zamierzenia, a jej wydanie wymaga spetnienia ustawowych
przestanek.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wigze wydanie WZ m.in. z odpowiednim otoczeniem
urbanistycznym w przypadkach objetych zasadg kontynuacji zabudowy, dostepem do drogi publicznej,
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wystarczajgcym uzbrojeniem terenu, spetnieniem warunkdw dotyczgcych gruntéw rolnych i lesnych oraz
zgodnoscig inwestycji z przepisami odrebnymi. W nowym rezimie dochodza tez wymagania zwigzane z planem
ogblnym, w tym - w zakresie przewidzianym ustawg - z obszarem uzupetnienia zabudowy.

Przepisy przejSciowe s tu rownie wazne jak art. 61 ustawy

Do spraw o WZ wszczetych po wejsciu w zycie reformy z 2023 r., ale przed utratg mocy studium w danej gminie,
ustawodawca przewidziat szczegdlny rezim przejsciowy. W takich sprawach stosuje sie wskazane przepisy art. 61
w brzmieniu dotychczasowym, a nie stosuje sie art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a, czyli przestanki zwigzanej z obszarem
uzupetnienia zabudowy. Dlatego nie mozna mechanicznie przenosi¢ regut nowego systemu na kazde
postepowanie toczgce sie w sierpniu 2026 r.

Po wejsciu w zycie planu ogdlnego decyzje WZ muszg pozostawac z nim zgodne. Jezeli plan ogdlny w gminie nie
wszedt w zycie, znaczenie ma data ztozenia wniosku. Zgodnie z art. 59 ust. 3 ustawy reformujacej, po zmianie z
30 kwietnia 2026 r., wydanie WZ na wniosek ztozony od 1 wrzesnia 2026 r. jest co do zasady mozliwe tylko wtedy,
gdy w gminie wszedt w zycie plan ogdlny. W gminie bez planu ogdlnego po tej dacie nadal mogg by¢ konczone
sprawy dotyczgce wnioskéw ztozonych wczesniej; ustawa przewiduje tez wyjatki, m.in. dla terenéw zamknietych.

Czy kupujacy moze wystapi¢ o WZ przed zakupem?

Na 15 sierpnia 2026 r. prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane nie jest jeszcze ogdlnym
warunkiem ztozenia wniosku o WZ. Ograniczenie kregu wnioskodawcéw w tym kierunku ma wejs¢ w zycie 1
stycznia 2027 r. Potencjalny nabywca moze wiec w sierpniu 2026 r. — przy spetnieniu wymagan proceduralnych —
wykorzystaé postepowanie WZ jako jeden ze sposobdw ograniczenia ryzyka przed zakupem.

Nie oznacza to, ze decyzja WZ daje prawo do nieruchomosci albo pozwala wejsé na cudzy grunt i rozpoczaé

inwestycje. Decyzja okresla warunki zagospodarowania terenu; odrebnie trzeba posiada¢ odpowiedni tytut
prawny na dalszych etapach procesu budowlanego.

4. Krok trzeci: dojazd - sprawdz prawo, droge i zjazd

W ofertach sprzedazy zwrot ,dojazd drogg” czesto brzmi jak zamkniety temat. Dla kupujgcego s3 to jednak trzy
odrebne kwestie: status drogi, prawny dostep dziatki do drogi publicznej oraz mozliwos¢ faktycznego i
technicznego wykonania wjazdu.

Prawny dostep do drogi publicznej

Dostep do drogi publicznej nie oznacza wytgcznie bezposredniego przylegania dziatki do drogi. Moze by¢
zapewniony bezposrednio, przez droge wewnetrzng albo przez odpowiednig stuzebnosé drogowa. Przy drodze
wewnetrznej trzeba wiec sprawdzié¢ nie tylko jej przebieg, ale takze podstawe prawna korzystania z niej na catym
odcinku prowadzgcym do drogi publicznej. Sama droga widoczna na mapie, utwardzony przejazd w terenie albo
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wieloletnie korzystanie z niego nie przesgdzajg jeszcze, ze dostep prawny jest wystarczajacy dla planowanej
inwestycji.

Przy drodze wewnetrznej trzeba sprawdzi¢ w szczegdélnosci:

e numery dziatek drogowych i ich wtascicieli;

e czy kupujgcy nabedzie udziat w drodze albo inne skuteczne prawo przejazdu i przechodu;

e tresc istniejgcych stuzebnosci, ich przebieg, zakres i ujawnienie w ksiegach wieczystych;

e czy prawo obejmuje réwniez potrzeby przysztej inwestycji, w tym przejazd pojazdédw budowy i - jezeli to
konieczne - prowadzenie infrastruktury;

e faktyczng szerokos¢, stan i mozliwosé catorocznego korzystania z drogi.

Zjazd z drogi publicznej

Nawet gdy dziatka graniczy z drogg publiczng, pozostaje kwestia zjazdu. Ustawa o drogach publicznych traktuje
zjazd jako czesc drogi publicznej tgczacg jezdnie z nieruchomoscig potozong poza pasem drogowym. Budowa albo
przebudowa zjazdu wymaga uwzglednienia kompetencji zarzadcy drogi i warunkdéw technicznych; w typowym
przypadku inwestor uzyskuje zezwolenie zarzgdcy na lokalizacje albo przebudowe zjazdu. Zarzadca moze
odmoéwi¢, jezeli przemawiajg za tym warunki techniczne i bezpieczeristwo ruchu.

DOJAZD TO TRZY ODREBNE KWESTIE

7

Dziatka moze mie¢ "droge przy granicy" i nadal wymagac dodatkowej analizy.

Przed zakupem ustal: czy droga jest publiczna, kto nig zarzadza, czy dziatka ma prawny dostep, czy istnieje
legalny zjazd albo realna mozliwos¢ jego uzyskania oraz czy geometria terenu pozwala na rozwigzanie zgodne
z wymaganiami zarzadcy.

Przykfad 2: droga jest, ale prawa do przejazdu nie ma

Do dziatki prowadzi utwardzona droga wewnetrzna, ale kupujacy nie nabywa udziatu w dziatce drogowej, a ksiega
wieczysta nie ujawnia stuzebnosci przejazdu.

Fizyczny dojazd nie zamyka wiec problemu. Przed podpisaniem umowy trzeba ustali¢ skuteczng podstawe
korzystania z drogi i jej zakres.

5. Krok czwarty: "media w drodze" nie oznaczajg, ze dziatke moina tanio
przytaczyc

GESUT, udostepniany przez GUGIK, pokazuje istniejgce i projektowane przewody sieci uzbrojenia terenu oraz
zwigzane z nimi urzadzenia. To bardzo dobre narzedzie do pierwszego sprawdzenia. Sama mapa nie odpowie
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jednak na pytanie, czy operator przytaczy konkretng dziatke, w jakim terminie, z jakg mocg lub wydajnoscig i jakim
kosztem.

Dla kazdego medium warto oddzieli¢ trzy poziomy informacji:

Poziom Pytanie kontrolne
1. Lokalizacja Czy siec jest w poblizu dziatki i po ktérej stronie drogi przebiega?

Czy operator ma warunki techniczne i zdolnos¢ przyfaczenia planowanej

2. Mozliwosc¢ techniczna . .
inwestycji?

Jaki zakres prac bedzie po stronie inwestora, czy trzeba przejsé przez cudzy

3. Koszt i'termin grunt lub pas drogowy i jaki jest realny harmonogram?

Przy zakupie domu jednorodzinnego najczesciej weryfikuje sie energie elektryczng, wode i sposéb odprowadzania
Sciekdw, a zaleznie od lokalizacji rowniez gaz i sieci telekomunikacyjne. Brak sieci kanalizacyjnej nie oznacza
automatycznie braku mozliwosci zabudowy, ale moze przenies¢ na inwestora koszt i ryzyko rozwigzania
indywidualnego, ktére musi byé dopuszczalne na danej dziatce. Analogicznie studnia nie jest automatycznym
zamiennikiem wodociggu w kazdym stanie faktycznym.

Najczestszy bfad polega na tym, ze kupujacy traktuje hasto ,media w drodze” jak potwierdzenie gotowej
infrastruktury. Tymczasem dla budzetu inwestycji znaczenie majg m.in. odlegtos¢ od sieci, koniecznosé¢ jej
rozbudowy, przejscie przez droge lub cudzg nieruchomos¢, dostepna przepustowosé, miejsce przytgcza oraz
zakres rob6t i optat po stronie inwestora.

MEDIA W DRODZE TO ZA MALO

/ ‘ ( o -.\
RN M v "o e

’ MOZLIWOSC TECHNICZNA ‘ KOSZT I TERMIN

6. Krok piaty: grunty rolne i lesne - dwie odrebne warstwy ryzyka

Oznaczenie dziatki w ewidencji gruntéw i budynkdw oraz klasa bonitacyjna sg wazne, ale same nie odpowiadaja
na pytanie: ,mozna budowac czy nie?”. Przy gruntach rolnych trzeba oddzieli¢ co najmniej dwie kwestie: zasady
nabycia nieruchomosci oraz zasady przeznaczenia i wykorzystania gruntu na cele nierolnicze.

Nabycie nieruchomosci rolnej - UKUR i KOWR

Jezeli nieruchomos¢ spetnia ustawowe kryteria nieruchomosci rolnej, trzeba sprawdzi¢ ustawe o ksztattowaniu
ustroju rolnego i uprawnienia Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa. KOWR wyjasnia, ze nieruchomos¢ rolna o
powierzchni mniejszej niz 1 ha moze co do zasady zosta¢ nabyta przez osobe, ktdra nie jest rolnikiem
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indywidualnym, bez zgody Dyrektora Generalnego KOWR. Nie oznacza to jednak automatycznie braku wszystkich
uprawnienr KOWR: w okreslonych przypadkach nadal moze wystepowaé prawo pierwokupu.

Przed zakupem trzeba wiec sprawdzi¢ nie tylko powierzchnie dziatki, ale tez jej kwalifikacje prawng, podstawe
zbycia, sytuacje stron i ewentualny tryb warunkowej umowy sprzedazy. Reguty ,,ponizej 1 ha” nie mozna stosowac
automatycznie bez sprawdzenia wyjatkow i realiow konkretnej transakgcji.

Mozliwos¢ zabudowy gruntu rolnego lub lesnego

Odrebnie trzeba ocenié, czy planowane zamierzenie nie napotyka wymogéw zwigzanych z ochrong gruntéw
rolnych lub le$nych. Juz art. 61 ust. 1 ustawy planistycznej wskazuje, ze w postepowaniu WZ znaczenie ma kwestia
zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i le$nych albo wczesniejszego objecia gruntu odpowiednig zgoda
uzyskang przy sporzadzaniu planéw, ktére utracity moc. Szczegétowa ocena wymaga danych z ewidencji oraz
zastosowania aktualnych przepisdw o ochronie gruntéw rolnych i lesnych do konkretnego uzytku i klasy.

Klasa gruntu jest sygnatem do dalszej analizy, a nie samodzielnym werdyktem.

Jezeli dziatka ma uzytki rolne lub lesne, przed transakcj3 trzeba osobno odpowiedzie¢ na pytanie: czy
moge ja naby¢ na planowanych warunkach oraz czy moge przeprowadzi¢ na niej planowany proces
inwestycyjny.

7. Krok szésty: powodz, ochrona przyrody i zabytki

Dziatka moze wyglagdac dobrze pod wzgledem planistycznym i komunikacyjnym, a mimo to podlega¢ dodatkowym
ograniczeniom. Dlatego warto sprawdzi¢ przynajmniej ryzyko powodziowe, formy ochrony przyrody oraz ochrone
konserwatorska i archeologiczna.

Ryzyko powodziowe

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie udostepnia w Hydroportalu mapy zagrozenia powodziowego i
mapy ryzyka powodziowego. Sg one oficjalnym punktem wyjscia do sprawdzenia, czy teren znajduje sie w
obszarze objetym zagrozeniem powodziowym. Jezeli warstwa mapowa przecina dziatke albo jej najblizsze
otoczenie, nie nalezy poprzestawad na zrzucie ekranu: potrzebna jest analiza wiasciwych map, rezimu Prawa
wodnego i wptywu na konkretng inwestycje.

Dla kupujacego liczy sie wiec nie tylko formalna mozliwo$¢ zabudowy. Znaczenie majg réwniez koszt
zabezpieczenia inwestycji, sposéb posadowienia budynku, mozliwo$¢ ubezpieczenia oraz wptyw ryzyka na
wartos¢ i pdzniejszg sprzedaz nieruchomosci.

Formy ochrony przyrody

GDOS prowadzi Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody i Geoserwis. Narzedzia te pozwalaja szybko sprawdzi¢
m.in. obszary Natura 2000, rezerwaty, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, uzytki ekologiczne i
inne formy ochrony.

GDOS zastrzega przy tym, ze dane prezentowane w CRFOP i Geoserwisie — cho¢ oparte na aktach prawnych — nie
stanowig same w sobie prawnego ustalenia lokalizacji i przebiegu granic form ochrony przyrody. Jezeli wynik
screeningu pokazuje ryzyko, trzeba siegngé¢ do aktu ustanawiajgcego dang forme ochrony albo zweryfikowac
sprawe we wtasciwym organie. Mapa stuzy tu do wykrycia problemu, a nie do jego ostatecznego rozstrzygniecia.

Ochrona konserwatorska i archeologia

Nalezy sprawdzié, czy na dziatce albo w jej bezposrednim otoczeniu znajdujg sie obiekty lub obszary objete
ochrong konserwatorska, a takze czy wystepujg uwarunkowania archeologiczne. Narodowy Instytut Dziedzictwa
udostepnia wykazy zabytkdw wpisanych do rejestru oraz dane przestrzenne w portalu mapowym NID i serwisie
Zabytek.pl. Réwnolegle warto sprawdzi¢ gminng ewidencje zabytkdéw i informacje wtasciwego wojewddzkiego
konserwatora zabytkdw, poniewaz zakres ochrony nie ogranicza sie do prostego pytania, czy na dziatce stoi
budynek wpisany do rejestru.

Zanieczyszczenie gruntu - Swiadomie tylko sygnat
Jezeli teren byt wczesniej wykorzystywany przemystowo lub ustugowo, lezy przy dawnych zaktadach, stacji paliw,
sktadowisku albo ma nietypowe nasypy, moze by¢ potrzebna osobna analiza srodowiskowa i badania. W tym
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opracowaniu jedynie sygnalizujemy ten temat, poniewaz wymaga odrebnej metodologii obejmujacej historie
terenu, rejestry i badania gruntu.

8. Krok siodmy: granica dokumentow - geotechnika i stan terenu

Analiza prawna i dokumentacyjna nie odpowiada na wszystkie pytania techniczne. Rozporzadzenie w sprawie
ustalania geotechnicznych warunkdw posadawiania obiektow budowlanych wskazuje, ze ocena geotechniczna
dotyczy m.in. nosnosci i statecznosci podtoza, warunkdw wodnych oraz wzajemnego oddziatywania obiektu i
gruntu. W zaleznosci od kategorii geotechnicznej i warunkdw gruntowych stosuje sie odpowiedni zakres opinii i
dokumentacji.

Badania terenowe warto rozwazy¢ szczegdlnie, gdy wystepuja:

e widoczne skarpy, duze rdznice rzednych albo slady osuwania sie gruntu;

e rowy, zastoiska wody, podmoktosé, wysoki poziom wéd gruntowych lub sgsiedztwo ciekdw;

e nasypy niewiadomego pochodzenia, dawne wyrobiska, zasypane zagtebienia albo slady przeksztatcen terenu;
e planowana zabudowa wymagajgca szczegdlnego posadowienia lub znacznych robét ziemnych;

e rozbieznos¢ pomiedzy dokumentacjg, mapami i stanem widocznym w terenie.

W takich sytuacjach brak badan nie musi blokowaé samej transakcji, ale moze przenies¢ na kupujgcego ryzyko
bardzo wysokich kosztéw fundamentowania, odwodnienia, stabilizacji gruntu albo zmiany projektu. Dlatego
trzeba wyraznie odrdzniac to, co mozna ustali¢ z dokumentéw, od tego, co wymaga badania gruntu w terenie.

9. Krok 6smy: nie podpisuj umowy tak, jakby wszystkie ryzyka byly juz
rozstrzygniete

Jezeli przed podpisaniem umowy nie udato sie potwierdzi¢ kluczowej kwestii — na przyktad uzyska¢ WZ, ustali¢
warunkéw przytaczenia albo wyjasni¢ prawa do drogi — ryzyko nie znika. Trzeba je przenies¢ na poziom umowy i
odpowiednio zabezpieczy¢.

Umowa powinna odpowiadaé konkretnemu ryzyku, a nie przypadkowemu wzorowi. W zaleznosci od sytuacji
znaczenie mogg mie¢ warunki zawieszajgce lub rozwigzujace, precyzyjne terminy, obowigzki wspdtdziatania
sprzedajgcego, sposdb dokumentowania wyniku weryfikacji oraz jasne skutki niespetnienia warunku. Jest to
szczegblnie wazne wtedy, gdy kupujacy ma wptaci¢ znaczng kwote przed zakoriczeniem analizy.

Zadatek, zaliczka i skutki niewykonania umowy wymagajg osobnej analizy. W tym miejscu najwazniejsza jest jedna
zasada: zabezpieczenia w umowie powinny odpowiadac temu, czego przed jej podpisaniem nie udato sie jeszcze
potwierdzié.

Zobacz rowniez: ,0dmowa kredytu hipotecznego a zadatek — kiedy zadatek przepada, a kiedy podlega
zwrotowi?”

10. Macierz: dokument - urzad - ryzyko - skutek dla kupujacego

Dokument / informacja Gdzie sprawdzi¢ / ryzyko / mozliwy skutek

Gdzie sprawdzi¢: Urzad gminy, BIP; oficjalne dane planistyczne MRiT

Ryzyko: Btedne zatozenie, ze brak MPZP oznacza swobode zabudowy albo ze
projekt planu ogdlnego juz obowigzuje

Mozliwy skutek: Zmiana lub brak $ciezki do planowanej zabudowy; koniecznos¢
zmiany projektu albo rezygnacji

MPZP / plan ogdlny / status
procedury planistycznej

Gdzie sprawdzié: Wéjt / burmistrz / prezydent miasta

Ryzyko: WZ dotyczy innego zamierzenia, nie jest skuteczna, podlega 5-letniemu
terminowi albo nie odpowiada planowi kupujacego

Mozliwy skutek: Potrzeba nowego postepowania, ryzyko czasu; przy wniosku
ztozonym od 1.09.2026 r. brak planu ogdlnego moze blokowa¢ wydanie WZ

Decyzja wz i akta
postepowania
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Dokument / informacja

Ksiega  wieczysta, EGIiB i
dokumenty dziatek drogowych

Dokumenty dotyczace zjazdu

GESUT + warunki / informacje
operatoréw

Wypis z EGIiB / klasy i uzytki
gruntowe

Mapy zagrozenia i ryzyka

powodziowego

CRFOP / Geoserwis + akt
ustanawiajgcy ochrone

Rejestr zabytkéw / GEZ / dane
NID

Opinia / badania geotechniczne

Gdzie sprawdzi¢ / ryzyko / mozliwy skutek

Gdzie sprawdzic: Elektroniczne Ksiegi Wieczyste, starosta, gmina

Ryzyko: Brak skutecznego prawa przejazdu; droga wewnetrzna bez udziatu lub
wiasciwej stuzebnosci

Mozliwy skutek: Problem z WZ, dojazdem, finansowaniem albo pdZniejszym
korzystaniem z nieruchomosci

Gdzie sprawdzic: Wtasciwy zarzadca drogi

Ryzyko: Brak legalnego zjazdu albo brak mozliwosci uzyskania akceptowalnej
lokalizacji

Mozliwy skutek: Dodatkowe koszty, zmiana koncepcji zagospodarowania; w
skrajnym przypadku brak praktycznego wjazdu

Gdzie sprawdzi¢: Geoportal GUGIK; przedsiebiorstwa sieciowe

Ryzyko: Sie¢ widoczna na mapie, ale brak mozliwosci technicznej albo wysoki
koszt przytgczenia

Mozliwy skutek: Rozbudowa infrastruktury,
koniecznos$¢ rozwigzania indywidualnego

wydtuzenie harmonogramu,

Gdzie sprawdzi¢: Starosta / wtasciwy organ ewidencyjny

Ryzyko: Nierozpoznany status rolny lub lesny; konieczno$¢ stosowania odrebnych
reziméw

Mozliwy skutek: Ograniczenia nabycia, KOWR, dodatkowe procedury lub
ograniczenia inwestycyjne

Gdzie sprawdzi¢: Wody Polskie - Hydroportal

Ryzyko: Dziatka albo jej czes$¢ znajduje sie na obszarze zagrozenia powodziowego
Mozliwy skutek: Ograniczenia projektu, koszty zabezpieczen, wptyw na
ubezpieczenie i wartosé

Gdzie sprawdzi¢: GDOS / RDOS / whasciwy organ

Ryzyko: Forma ochrony przyrody lub szczegdlny rezim w otoczeniu inwestycji
Mozliwy skutek: Ograniczenia, uzgodnienia, zmiana projektu; potrzeba analizy
aktu ustanawiajgcego ochrone

Gdzie sprawdzi¢: NID, gmina, wojewddzki konserwator zabytkow

Ryzyko: Ochrona zabytku, otoczenia lub uwarunkowania archeologiczne
Mozliwy skutek: Dodatkowe uzgodnienia, ograniczenia projektowe, ryzyko czasu
i kosztéw

Gdzie sprawdzi¢: Uprawniony specjalista; dokumentacja terenowa

Ryzyko: Stabe podtoze, wysoka woda, nasypy, niestabilnosé, nieznane warunki
gruntowe

Mozliwy skutek: Zmiana sposobu posadowienia, koszt odwodnienia lub

wzmocnienia; weryfikacja ekonomiki inwestycji
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11. Model decyzji: zielone, z6tte i czerwone Swiatto

Ocena Co oznacza / co zrobié

Co oznacza: Kluczowe kwestie s3 potwierdzone dokumentami, planowana zabudowa ma

realng Sciezke prawng, dostep do drogi jest uporzagdkowany, media i ograniczenia zostaty
ZIELONE ocenione, a stan techniczny nie ujawnit istotnych sygnatéw ryzyka.

Co zrobié¢: Mozna przejs¢ do negocjacji warunkow transakcji, nadal kontrolujgc tres¢ umowy

i aktualnos¢ dokumentéw.

Co oznacza: Jeden lub kilka elementow pozostaje nierozstrzygnietych, ale istnieje racjonalna

mozliwos¢ ich domkniecia, np. trwa postepowanie WZ, oczekuje sie na warunki przytaczenia
ZOLTE albo wymaga ustanowienia stuzebnosci.

Co zrobi¢: Nie nalezy traktowa¢ ceny i terminu jak przy nieruchomosci w petni

zweryfikowanej. Umowa powinna zabezpiecza¢ wynik konkretnego procesu weryfikacyjnego.

Co oznacza: Brak realnej Sciezki do WZ w aktualnym rezimie, nieuregulowany dostep do drogi

bez racjonalnej mozliwosci naprawy, powazna sprzecznos¢ z ograniczeniami prawnymi albo
CZERWONE nieakceptowalne koszty infrastruktury/warunkéw terenowych.

Co zrobi¢: Wstrzymacé zobowigzanie finansowe do czasu wyjasnienia albo odstgpi¢ od

transakgcji, jezeli ryzyko jest nieusuwalne lub ekonomicznie nieakceptowalne.

12. Podsumowanie

DECYZJA PO WERYFIKAC]I

—O——

ZIELONE AT

MOZNA KONTYNUOWAC TRZEBA ZABEZPIECZYC WSTRZYMAC DECYZJE

Przy dziatce bez MPZP nie ma jednego dokumentu, ktdry zastgpi catg analize. Najpierw trzeba sprawdzi¢ sytuacje
planistyczng w konkretnej gminie, potem realnos¢ uzyskania lub wykorzystania WZ, nastepnie dostep do drogi i
infrastruktury, a dalej ograniczenia gruntowe, srodowiskowe i techniczne. Dopiero taki obraz pozwala oceni¢, czy
cena dziatki odpowiada poziomowi ryzyka.

Na 15 sierpnia 2026 r. szczegdlnie wazny jest czas. 31 sierpnia jest najpdzniejszym dniem zachowania mocy
studidw, a w gminie bez obowigzujacego planu ogdlnego wydanie WZ na wniosek ztozony od 1 wrzesnia 2026 r.
co do zasady nie bedzie mozliwe. Kupujacy powinien wiec sprawdzi¢ nie tylko samg dziatke, ale takze status planu
ogoblnego i date ztozenia wtasciwego wniosku o WZ.
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Najwieksze ryzyko ekonomiczne czesto nie wynika z wyraznego zakazu, lecz z zatozenia, ktdrego nikt wczesniej
nie sprawdzit: ze droga , jest”, media da sie tatwo podtgczy¢, WZ bedzie mozna uzyskac¢ pdzniej albo klasa gruntu
nie ma znaczenia. Kazde takie zatozenie warto zamieni¢ w dokument, informacje urzedowg albo — gdy chodzi o
kwestie techniczne — wynik specjalistycznego badania.

Praktyczna zasada przed podpisaniem umowy

Jezeli mozliwos¢ realizacji Twojego podstawowego celu inwestycyjnego zalezy od jednego
nierozstrzygnietego elementu, ten element nie jest "drobnostkg do zatatwienia po zakupie". Jest
warunkiem wartosci nieruchomosci dla Ciebie i powinien zosta¢ zweryfikowany albo odpowiednio
zabezpieczony w konstrukcji transakcji.

13. Checklista przed podpisaniem umowy

01. Potwierdzitem w gminie, ze dla dziatki nie obowigzuje MPZP.
02. Sprawdzitem, czy plan ogélny gminy wszedt w zycie oraz jakie ustalenia obejmujq teren dziatki.

03. Ustalitem, czy do 31.08.2026 w gminie nadal dziata rezim studium i jaki ma to skutek dla mojego postepowania
WZ.

04. Jezeli potrzebuje WZ, ustalitem, czy wniosek powinien zosta¢ ztozony przed 01.09.2026 r. i jaki rezim
przejsciowy bedzie miat zastosowanie.

05. Jezeli istnieje WZ, przeczytatem decyzje i sprawdzitem jej zakres, daty, skutecznos$é, moiliwosé
przeniesienia oraz ewentualny 5-letni termin.

06. Sprawdzitem wtasciciela drogi, jej status, prawny dostep do drogi publicznej i prawa do drogi wewnetrzne;.
07. Sprawdzitem istniejgcy zjazd albo mozliwosé uzyskania jego lokalizacji u wtasciwego zarzadcy drogi.

08. Zweryfikowatem przebieg sieci w GESUT i uzyskatem mozliwie konkretne informacje/warunki od wtasciwych
operatorow.

09. Sprawdzitem EGiB, uzytki i klasy gruntdéw oraz - jezeli to konieczne - zastosowanie UKUR/KOWR i przepiséw
o ochronie gruntow.

10. Sprawdzitem Hydroportal pod katem zagrozenia powodziowego.
11. Sprawdzitem CRFOP/Geoserwis oraz - przy sygnale ochrony - wtasciwy akt prawny i organ.

12.  Sprawdzitem rejestr zabytkdw, gminng ewidencje zabytkdw oraz potencjalne uwarunkowania
archeologiczne.

13. Obejrzatem teren i zidentyfikowatem sygnaty wymagajgce badan geotechnicznych lub srodowiskowych.

14. Policzytem nie tylko cene dziatki, ale rowniez przewidywany koszt dojazdu, zjazdu, przytaczy, odwodnienia,
robot ziemnych i badan.

15. Jezeli kluczowe ryzyko nie jest jeszcze zamkniete, tres¢ umowy i mechanizm ptatnosci sg z nim powigzane.
14. FAQ - najczestsze pytania o dziatke bez MPZP

Czy dziatka bez MPZP jest dziatka budowlang?

Nie. Sam brak planu miejscowego ani opis w ogtoszeniu nie przesadzaja, ze dziatka nadaje sie do zabudowy.
Trzeba sprawdzi¢ aktualny rezim planistyczny, mozliwos¢ uzyskania lub wykorzystania WZ oraz ograniczenia
dotyczace konkretnego terenu i planowanej inwestycji.

Czy mozna kupi¢ dziatke bez warunkéw zabudowy?

Tak. WZ nie jest warunkiem waznosci umowy sprzedazy. Jezeli jednak kupujesz bez WZ, mozesz przejac na siebie
istotne ryzyko planistyczne. Dlatego tres¢ umowy i sposdb ptatnosci powinny odpowiada¢ temu, czego przed
zakupem nie udato sie jeszcze potwierdzic.

Opracowanie informacyjne | stan prawny: 15.08.2026 str. 11



SATOR HOUSE | ANALIZY TRANSAKCYJNE | DZIAEKI

Czy mozna wystapi¢ o WZ przed zakupem dziatki?
Tak — na 15 sierpnia 2026 r. prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane nie jest jeszcze ogélnym

warunkiem ubiegania sie o WZ. Ograniczenie kregu wnioskodawcow w tym kierunku ma wejs¢ w zycie 1 stycznia
2027 r.

Co zmienia sie 1 wrzesnia 2026 r.?

Jezeli w gminie nie wszedt w zycie plan ogdlny, wydanie WZ na wniosek ztozony od 1 wrzesnia 2026 r. co do zasady
nie jest mozliwe. Wnioski ztozone wczeéniej podlegajg przepisom przejsciowym; ustawa przewiduje tez
szczegblne wyjatki, m.in. dla terendw zamknietych.

Czy droga wewnetrzna wystarcza do uzyskania WZ?

Moze, ale sama obecnos¢ drogi wewnetrznej nie wystarcza. Trzeba wykaza¢ dostep do drogi publicznej w
rozumieniu ustawy i sprawdzi¢, czy kupujgcy ma skuteczng podstawe do korzystania z drogi wewnetrznej na catym
potrzebnym odcinku. Osobno nalezy oceni¢ mozliwos¢ faktycznego dojazdu oraz zjazdu z drogi publicznej.

Czy "media w drodze" oznaczajg mozliwos¢ przytaczenia?

Nie. GESUT i mapy pokazuja, gdzie przebiegajg sieci, ale nie potwierdzajg automatycznie mozliwosci technicznej
przytaczenia, dostepnej mocy lub wydajnosci, kosztu, koniecznej rozbudowy ani terminu. Te elementy trzeba
sprawdzi¢ u wiasciwego operatora.

Czy dziatke rolng ponizej 1 ha moze kupi¢ osoba niebedaca rolnikiem?

Co do zasady nieruchomosc¢ rolng o powierzchni mniejszej niz 1 ha mozna naby¢ bez zgody Dyrektora Generalnego
KOWR takze bez statusu rolnika indywidualnego. Nie oznacza to jednak, ze w kazdej transakcji przepisy UKUR sg
obojetne: zaleznie od przedmiotu i trybu sprzedazy KOWR moze mie¢ prawo pierwokupu, a inne obowigzki lub
ograniczenia wymagajg odrebnej oceny.

15. Jak mozemy pomadc

SATOR HOUSE P.S.A. analizuje dokumenty, stan prawny i ryzyka transakcyjne nieruchomosci przed zakupem. Przy
dziatce bez MPZP zakres analizy mozna dopasowac¢ do konkretnego zamierzenia, etapu transakcji i tych ryzyk,
ktdre nie zostaty jeszcze wyjasnione. Bezpieczny zakup nieruchomosci — zakres ustugi

Powigzane opracowanie: - metodologia szerszej
weryfikacji dokumentdw i stanu prawnego nieruchomosci.
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Zrédta i stan prawny

Ponizszy wykaz obejmuje publiczne Zzrédta wykorzystane do weryfikacji stanu prawnego i narzedzi wskazanych w opracowaniu. Koricowg kontrole
przepiséw przejsciowych dotyczacych WZ, w tym art. 59 ust. 2-4 i art. 65 ust. 1 ustawy reformujgcej z 2023 r. w brzmieniu wynikajgcym z nowelizacji
z 30 kwietnia 2026 r., wykonano 15 sierpnia 2026 r. Dla konkretnej dziatki nalezy dodatkowo sprawdzi¢ akty prawa miejscowego, decyzje,
dokumenty gminy i aktualne dane operatoréw infrastruktury.

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - tekst jednolity Dz.U. 2026 poz. 538, z pdzn. zm.

2. Ustawa z dnia 30 kwietnia 2026 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw - Dz.U. 2026
poz. 781; w szczegdlnosci zmiana daty w art. 59 ust. 3 i4 na 1 wrzesnia 2026 r. oraz daty w art. 65 ust. 1 na 31 sierpnia 2026 r. ELI - nowelizacja z
30.04.2026

3. Ministerstwo Rozwoju i Technologii - Reforma planowania przestrzennego (pytania i odpowiedzi, w tym zasady po 1.09.2026 oraz skutki wejscia
w zycie planu ogdlnego).

4. Ministerstwo Rozwoju i Technologii - Reforma systemu planowania przestrzennego; Przegladarka danych planistycznych.

5. Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych - tekst jednolity Dz.U. 2025 poz. 889, z pdzn. zm.

6. Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii - Uzbrojenie terenu (GESUT); opis zakresu danych o istniejgcych i projektowanych sieciach.
7. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego - tekst jednolity Dz.U. 2026 poz. 941.

8. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa - zasady pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych oraz oficjalne FAQ dotyczace nieruchomosci ponizej
1 ha.

9. Paristwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie - mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka powodziowego; Hydroportal.

10. Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska - Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody, Geoserwis i zasady korzystania z danych
geoprzestrzennych.

11. Narodowy Instytut Dziedzictwa - rejestr zabytkéw i publiczne zasoby cyfrowe (portal mapowy NID, Zabytek.pl).

12. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych
warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych - Dz.U. 2012 poz. 463.

Nota o aktualnosci

Opracowanie przedstawia stan prawny na 15 sierpnia 2026 r. Koricowa kontrola literalnego brzmienia przepiséw przejsciowych potwierdzita
przesuniecie najpdzniejszej daty zachowania mocy studiéw na 31 sierpnia 2026 r. oraz granicy przewidzianej w art. 59 ust. 3 i 4 ustawy reformujacej
na 1 wrzesnia 2026 r. Akty prawa miejscowego, status planu ogdlnego, tres¢ WZ, dane ewidencyjne, prawa do drogi, warunki przytgczenia oraz
ograniczenia srodowiskowe nalezy zawsze sprawdzac dla konkretnej nieruchomosci i wtasciwego organu.

Opracowanie informacyjne | stan prawny: 15.08.2026 str. 13


https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/538/ogl
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/538/ogl
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/781/ogl
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/781/ogl
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/reforma-planowania-przestrzennego-2
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/reforma-systemu-planowania-przestrzennego
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/reforma-systemu-planowania-przestrzennego
https://eli.gov.pl/eli/DU/2025/889/ogl
https://www.geoportal.gov.pl/pl/dane/uzbrojenie-terenu-gesut/
https://www.geoportal.gov.pl/pl/dane/uzbrojenie-terenu-gesut/
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/941/ogl
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/941/ogl
https://www.gov.pl/web/kowr/pierwokup-i-nabycie-nieruchomosci-rolnych
https://www.gov.pl/web/wody-polskie/mapy-zagrozenia-powodziowego-i-mapy-ryzyka-powodziowego
https://www.gov.pl/web/wody-polskie/mapy-zagrozenia-powodziowego-i-mapy-ryzyka-powodziowego
https://www.gov.pl/web/gdos/dostep-do-danych-geoprzestrzennych
https://nid.pl/zasoby/rejestr-zabytkow-zasoby/
https://eli.gov.pl/eli/DU/2012/463/ogl

