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10 btedow, ktdérych trzeba unikac
przy zakupie dziatki pod zabudowe

nie dotyczy
ahonentéw
PlanGry.pl

95% problemoéw przy zakupie dziatki wynika z niewie-
dzy kupujacego. Przeczytaj, aby wiedzie¢, jakie mogq
wystapic problemy, czym skutkuja i jak je naprawic.

Jak przejs¢ przez pole minowe

Zapewne styszates wiele historii o tym, jak kto$ znajomy wpakowat sie na mine, kupujac swoja wymarzong dziatke.
Rados¢ z zakupu szybko ustapita rozgoryczeniu i ttumaczeniu wszystkim wokét: gdybym tylko wiedziat... Aby wiec
poméc przysztym posiadaczom ziemskim unikna¢ takich probleméw, powstat niniejszy poradnik.

Wiadomos¢ zta jest taka, ze praktycznie nie ma szans na unikniecie 100% putapek zwigzanych z zakupem nieru-
chomoédci. Po prostu, Zle moze pojs¢ wiele spraw, a nie mamy mozliwosci, by sprawdzi¢ wszystko. Wiadomos¢ dobra
jest taka, ze jesli bedziemy pamietac¢ o sprawdzeniu spisu rzeczy ujetych ponizej, mozliwosc ze wpadniemy w jakas
putapke spada do 10%. Nie ideat, ale znacznie lepiej, prawda?

Musisz jedynie pamieta¢, ze ponizszy katalog probleméw nie jest listag zamknieta. Ciekawe, czy taka liste w ogdle da
sie stworzy¢... Tym niemniej postaram sie rozbudowywac ten poradnik w miare mozliwosci.

Acha - dobrze, zebys go sobie wydrukowat. Moze przeczytasz ten skondensowany poradnik nie wstajac od kompu-
tera, ale z zapamietaniem moga by¢ problemy...

A oto spis tresci:
1. Przeznaczenie dziatki - czyli gdzie wolno, a gdzie nie wolno budowat¢

2. Kiepska lokalizacja - czyli btad prawie nieodwracalny

3. Problem z dokumentami - czyli jakie papiery musisz sprawdzic¢

4. Nieuczciwy sprzedajacy - czyli kanciarze sa wsréd nas

5. Teren zalewowy - czyli bgdZz madry przed szkoda

6. Zalegte ptatnosci - czyli pfacimy za nie swoje grzechy
7. Ograniczenia w korzystaniu z terenu - czyli nie jeste$ panem na swojej ziemi

8. Problem z mediami - czyli prad i woda poszukiwane

9. Problem z dojazdem - czyli jak sie tam dostac
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10. Powierzchnia, wymiary i ksztatt - czyli jakiej dziatki szukac

W przygotowaniu suplement nr 1:
11. Geograficzne umiejscowienie dziatki - czyli o przewagach potudnia nad pétnoca

12. Infrastruktura na dziatce - czyli dziatka z dobrodziejstwem inwentarza

13. Klasa gleby - czyli za dobrze to tez niedobrze

14. Drzewa na dziatce - czyli plusy i minusy ekologii
15. Prawo pierwokupu dziatki - czyli jak straci¢ okazje

Oznaczenia: A A A - problem bardzo powazny A A\ - problem powazny £ - problem umiarkowany
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1. Przeznaczenie dziatki

a. co to znaczy?

Przeznaczenie to najistotniejszy, obok lokalizacji, parametr opisujacy dziatke, Kolosalnie wptywa na jej cene, ponie-
waz okresla, co mozna z dang dziatka zrobi¢. W szczegdlnosci, czy mozna na niej wybudowac dom, a jedli tak, to jaki.
Przeznaczenie moze wynikac z planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) lub warunkéw zabudowy (WZ). Jesli
nie ma zadnego z tych dokumentéw, warto zajrze¢ do studium rozwoju gminy - to zawsze jest. W wyjatkowych wy-
padkach sprzedawana dziatka moze miec juz nawet pozwolenie na budowe (PnB).

b. jakie problemy moze spowodowac?

Jesli w planie dziatka ma oznaczenie ,rolna z zakazem zabudowy” to nie wybudujesz na niej niczego do czasu, kiedy
zmieni sie plan. Najczesciej bedzie po co najmniej kilka lat. Jesli masz w reku WZ, oznacza to, ze co$ na tej dziatce mozna
wybudowac - przeczytaj je, a bedziesz wiedziat co. Zapisy studium nie pozwalajg ani nie zakazuja niczego, sg natomiast
drogowskazem, co i gdzie gmina bedzie rozwijac. Jezeli dziatka w studium jest przeznaczona pod zabudowe, to jesli
plan obejmujacy te dziatke kiedy$ powstanie, bedzie ona musiata zosta¢ przeznaczona pod zabudowe. PnB natomiast
pozwala ci zacza¢ budowe od reki. Oznacza ono, ze wihasciciel dziatki przeszedt cata procedure i zatatwit wszystkie
formalnosci niezbedne, by sie legalnie budowac.

c. jak to sprawdzic?

W siedzibie urzedu gminy, w wydziale zagospodarowania przestrzennego. Studium bedzie tam na pewno, plan by¢
moze, tj. jesli zostat uchwalony. Udzielg ci takze informacji, czy dla konkretnej dziatki zostaty wydane WZ, cho¢ o nie
lepiej zapytaj wihasciciela, wtedy od razu bedziesz mdgt je przejrze¢. Duza cze$¢ gmin publikuje swoje studia i plany
w Internecie, najczesciej w Biuletynie Informacji Publicznej, bedacym czescia serwisu gminy. Wpisz stowo kluczowe:
studium, plan, MPZP a otrzymasz wyniki. PnB, jesli jest, dostarczy ci wiasciciel. Jesli zas masz w zwigzku z PnB jakies
watpliwosci, wyjasnij je w wydziale architektury w starostwie.

d. jak to naprawic?
Zasada nr 1 - przed zakupem MUSISZ wiedzie¢, czy dziatka, ktdrg zamierzasz kupi¢, umozliwia zabudowe, czy nie.
To tak ku pamieci, zebys$ nie nabyt pod budowe domu dziatki rolnej z zakazem zabudowy. ;)

Ale jesli juz masz dziatke np. rolng, masz kilka wyjs¢. Jesli nie ma planu, tylko studium - wnioskuj o zmiane przeznaczenia
w studium, a w miedzyczasie wystap o warunki zabudowy. Jesli jest plan - wnioskuj o zmiane planu. Im wiecej przesta-
nek podasz we wniosku (sgsiedztwo dziatek zabudowanych, istniejace media, budowa nowej drogi, che¢ osiedlenia
sie), tym wieksze masz szanse. Ale pamietaj, ze wnioski moga zosta¢ uwzglednione tylko przy tworzeniu lub zmianie
planu czy studium, czyli raz na pare lat.

Jesli natomiast chcesz mie¢ pewnos¢, popros sprzedajacego by wystapit o warunki zabudowy. Poczekasz pare miesiecy,
ale bedziesz miat w reku dokument okreslajacy przeznaczenie dziatki. O warunki na cudza dziatke mozesz wystapic¢
sam, ale i tak bedziesz potrzebowat dokumentoéw, ktére musi zatatwic¢ wihasciciel.

| na koniec: w wypadku budowy na gruncie rolnym moze zaistnie¢ sytuacja, ze rolnik, na ktérego WZ sa wydane,
pozwolenie na budowe otrzyma, a ty nie, bo nie jestes$ rolnikiem. W takiej sytuacji niech on uzyska PnB i np. wyleje
fundamenty, a ty kupisz od niego dziatkq zdomem w budowie.

2. Kiepska lokalizacja

a. co to znaczy?

Lokalizacja, lokalizacja i lokalizacja - to wedtug posrednikdéw trzy najbardziej istotne cechy nieruchomosci. Akurat tego nie
trzeba szczegotowo objasniac. Wystarczy, ze wspomnimy, iz przy nieruchomosciach mozemy wyréznic lokalizacje ogding
i szczegbtowy, inaczej sasiedztwo. Ogdlna okresla nam odlegtosc od centrum, czas dojazdu, dostepnos$¢ komunikacyjna,
atrakcyjnosc i prestiz okolicy. Sasiedztwo zas to np. potozenie dziatki w ciggu innych dziatek, blisko$¢ parku (lub wprost
przeciwnie - fabryki), obecnosc - lub brak - infrastruktury takiej jak sklepy czy przedszkole, oraz sami sgsiedzi.

b. jakie problemy moze spowodowac?

Zta lokalizacja to straty wrecz nie do odrobienia. Doskonale przygotowana do inwestycji dziatka moze by¢ niesprze-
dawalna, jesli lezy w niezbyt sympatycznej okolicy. Co za tym idzie, zainwestowane pienigdze zamrazamy na czas
trudny do okreslenia, ale czesto liczony w latach. Oczywiscie mozemy ponie$¢ takze wymierne straty, jesli, z powodu
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kompletnego braku zainteresowania, dziatke jestesmy zmuszeni oferowac ponizej ceny zakupu. Jesli zas nie mogac jej
sprzeda¢, zdecydujemy sie na niej pobudowaé, mozemy miec catg mase probleméw w zyciu codziennym, od ztosliwych
sgsiadow poczawszy, na dojezdzaniu do pracy przez dwie godziny skonczywszy.

¢. jak to sprawdzic¢?

Nie jest to trudne, nawet jedli nie ty jeste$ docelowym nabywca. Na poczatek dojedz do dziatki z centrum najblizszego
miasta, w ktérym tatwo znalez¢ prace. Jesli dojazd trwa wiecej niz 45 minut, zapomnij o tej dziatce. Niewielu jest de-
speratéw, ktorzy poswieca 1.5 godziny dziennie tylko po to, by dojechac¢ do pracy. Sa tacy, jednak to nieliczna grupa.
Po drugie, sprawdz gdzie sa przystanki i jak funkcjonuje komunikacja autobusowa i kolejowa. W koricu nie kazdy ma
prawo jazdy. Po trzecie, pogadaj z potencjalnymi sasiadami. Moze sie okaza¢, ze kupili dziatke skuszeni urokami natury,
a obecne tylko marza, by przeprowadzi¢ sie z powrotem do miasta. | na koniec - zadzwon do posrednika, powiedz, ze
chcesz kupi¢ dziatke w tej okolicy i zapytaj go o opinie. Mozesz dowiedzie¢ sie catkiem ciekawych rzeczy.

d. jak to naprawic?

Praktycznie niewykonalne. Jesli juz popetnites bfad i kupite$ dziatke w kiepskiej okolicy, mozesz zrobi¢ tylko dwie rzeczy.
Czekac, az lokalizacja sama sie poprawi, na przyktad dzieki budowie nowej drogi lub przeznaczeniu okolicznych terenéw
pod zabudowe. Albo tez sprébowac ciezka praca poprawié sasiedztwo dziatki, np. wymuszajac na gminie poprawe
stanu bezposredniego otoczenia, czy tez sciggajac nowych, sympatycznych i operatywnych sasiadéw.

3. Problem z dokumentami

a. co to znaczy?

Kazda z nieruchomosci, ktérg zamierzasz kupi¢, powinna mie¢ komplet dokumentéw, potwierdzajacych jej stan
prawny. Jesli czesci z nich nie mozesz zdoby¢, lub wynikajgcy z nich stan rozni sie od deklaracji sprzedajacego, z du-
zym prawdopodobienstwem tadujesz sie w ktopoty. W polskim prawie obowiazuje zasada, ktéra mozna kolokwial-
nie podsumowac jako ,widziaty gaty, co braty”, wiec licz sie z tym, Ze nikt ci nie zwrdci pieniedzy za wade, o ktorej
mogtes dowiedziec sie zdokumentow. | nawet nie musi to by¢ czyjakolwiek wina - poza Twoja.

b. jakie problemy moze spowodowac?

Ogromne. Katalog problemoéw jest zbyt szeroki, by go tu wymienia¢. Nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem poste-
powania spadkowego. Moze by¢ obcigzona stuzebnoscia, ktéra uniemozliwi ci uzycie jej zgodnie z twoimi zamiarami.
Moze stanowic rezerwa terenu pod budowe drogi. Mozesz po prostu straci¢ pienigdze przeznaczone na zakup i niewiele
zyskac¢ w zamian.

c. jak to sprawdzic?
Rozwigzanie jest oczywiste - czyta¢ dokumenty. Musisz zobaczy¢ co najmniej:

- podstawe nabycia. Najczesciej jest to akt notarialny umowy kupna lub darowizny, umowa uzytkowania wieczystego,
orzeczenie sgdu przyznajace wtasnos¢ itd. Musi dostarczy¢ go sprzedajacy.

- aktualny odpis z ksiegi wieczystej. Z niego dowiesz sie co to whasciwie za nieruchomos¢, kto jest jej whascicielem i
jakie ew. obcigzenia sa z nig zwigzane. Do umowy bedzie ci potrzebny odpis, na wstepnym etapie wystarczy ci numer
ksieqi, a jej tre$¢ sprawdzisz samodzielnie na http://ekw.ms.gov.pl. Tuz przed transakcja warto tresc ksiegi sprawdzic¢
jeszcze raz, czy nie zawiera ona np. wzmianki o tym, Ze nieruchomos$¢ wtasnie zostata sprzedana ;)

-zaswiadczenie o przeznaczeniu w planie/studium lub wypis z planu, okreslajacy przeznaczenie dziatki. Szczeg6towo
na temat jego znaczenia pisaliSmy w pkt. 1.

- wypis i wyrys z rejestru gruntéw. Poznasz z nich nr dziatki, jej powierzchnig, klase gleby i wiascicieli, zawiera takze
nr ksiegi wieczystej. Dostaniesz je od witasciciela badZz w powiatowym biurze geodezji i katastru,

- a jesli uwazasz, ze sobie nie poradzisz, kupuj na kredyt. Bank sprawdzi wszystkie dokumenty duzo doktadniej,
niz w ogole uwazasz to za mozliwe

d. jak to naprawic?

Bardzo trudno. Najwazniejsza rada, jakg mozesz dosta¢, brzmi: umowe przedwstepng zawieraj notarialnie. Wtedy przy-
najmniej notariusz sprawdzi dokumenty. Jesli okaze sie, ze kupujacy sprzedat ci kota w worku, mozesz go oczywiscie
pozwa¢, jednak czy bedzie wyptacalny, to inna sprawa. Acha - jedli kupites dziatke z problemami przez posrednika,
pamietaj ze chroni cie jego polisa OC, wiec $miato zadaj pokrycia strat.
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4. Nieuczciwy sprzedajacy

a. co to znaczy?

W dokumentach mogty by¢ po prostu luki, ale oszustwo to juz grubsza sprawa. Kanciarzy niestety nie brakuje. Wprawdzie
wymag notarialnej formy przeniesienia wiasnosci zmniejsza ryzyko wpadki, jednak nie mozesz liczy¢, ze catkowicie
ustrzeze cie przed btedami.

b. jakie problemy moze spowodowac?

Moze wystapic tu kilka mozliwosci. Po pierwsze mimo podpisania umowy przedwstepnej i wptaty zadatku moze nie
dojsc¢ do transakgji - jesli podpisates umowe np. nie wiedzac, ze dziatka ma wspotwtiasciciela. Po drugie mozesz kupic
nie to co chciates - bo sprzedajacy pokazywat ci inng dziatke, niz sprzedawana. Mozesz takze kupi¢ nieruchomos¢ w
innym niz sie spodziewates stanie - jesli np. w akcie notarialnym widnieje stuzebnos¢, o ktdrej nie wiedziates. | wresz-
cie w rzadkich wypadkach moze dojs¢ do transakgji, ktora jednak zostanie uznana za niewazng - jesli np. sprzedajacy
postugiwat sie sfatszowanymi dokumentami.

c. jak to sprawdzic?
- po pierwsze stosowac zasade ograniczonego zaufania i wierzy¢ tylko w to, co sprzedajacy moze udowodnic,

- po drugie przeczytac wszystkie dokumenty, o ktérych moéwilismy wczesniej: podstawe nabycia (akt not.), ksiege wieczysta,
zaswiadczenie o przeznaczeniu w planie, wypis i wyrys z ewidencji gruntéw, zaswiadczenia o optaceniu podatkéw,

- po trzecie, jesli spisujesz umowe sam, nie zapomnij sprawdzi¢ dowodu osobistego sprzedajacego, zeby nie okazato
sie ze kupujesz np. od brata wiasciciela ;)

- po czwarte zlokalizuj samodzielne dziatke w terenie i réwniez samodzielnie lub z pomoca geodety okresl jej po-
wierzchnie i granice,

- po piate w razie watpliwosci skonsultuj sie z fachowcem - rzeczoznawca lub notariuszem,

- po széste, jesli nadal masz watpliwosci, a nie chcesz odstepowac od transakcji, wynajmij posrednika. Wszystko
sprawdzi, a jesli mimo to cos nie wyjdzie, mozesz liczy¢ na odszkodowanie z jego polisy OC,

- po siodme, umowe przedwstepna, jesli jest konieczna, zawieraj notarialnie. Wprawdzie zaptacisz takse, jednak po
pierwsze notariusz sprawdzi wszystkie dokumenty, a po drugie twoja pozycja przetargowa wobec sprzedajacego
ktory sie rozmysli, bedzie znacznie silniejsza.

- po 6sme jak juz pisalismy, jesli chcesz mie¢ pewnos¢ - kupuj na kredyt z banku. To najlepszy detektor problemow ;)

d. jak to naprawic¢?
Trudno. Wiasciwe zostaje ci tylko zatozenie sprawy cywilnej sprzedajacemu o zwrot wyludzonej zaptaty. Miejmy na-
dzieje, ze jeszcze nie wydat tych pieniedzy ;)

5. Teren zalewowy

a. co to znaczy?

Po powodziach z ostatnich lat chyba juz wszyscy wiedza. Sa to tereny, ktére po obfitych deszczach czy powodzi moga
znaleZ¢ sie pod woda. Generalnie, budowanie sie na takich terenach nie jest specjalnie rozsadne, chyba ze zamierzamy
zy¢ z rzagdowych dotacji na odbudowe po kazdej powodzi ;).

b. jakie problemy moze spowodowac?

W skrajnych wypadkach - utrate zycia. Czesciej - utrate catosci lub czes$ci majatku. W dodatku takiej dziatki raczej nikt
juz od nas nie odkupi, chyba Ze za kilka lat ludzie zapomna, dokad woda doszta podczas powodzi.

c. jak to sprawdzic¢?
Przede wszystkim dokfadnie i w kilku Zrédtach. To, ze w planie lub WZ nie ma wzmianki o tym, ze teren jest zalewo-
wy, wcale nie znaczy, ze mozemy spac bezpiecznie. Nalezy zbadac sprawe dogtebnie:

- na stronie Panstwowego Instytutu Geologicznego www.pgi.gov.pl znajdziemy mape zagrozonych terendw,
- nalezy pogadac w gminie lub starostwie z ludZmi z wydziatu zagospodarowanie przestrzennego i architektury,
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-warto tez okresli¢ wysokos$¢ dziatki w odniesieniu do najblizszej rzeki lub jej doptywu. Jesli GPS pokaze, ze dziatka jest np. 15
m powyzej rzeki, jest to przestanka do tego, ze mozemy spac spokojnie. Woda jak wiadomo raczej nie ptynie pod gore,
- no i najbezpieczniej kupowac dziatke wczesng wiosna. Nic nie da sie ukryc;).

d. jak to naprawic¢?

Raczej ciezko. Przede wszystkim zadaj o ubezpieczenie od powodzi, cho¢ moze okazac sie kosztowne, jesli twoj teren uwa-
zany jest za zalewowy. Pilnuj gminy by remontowata waty przeciwpowodziowe i dbata o drozno$¢ rowdw odptywowych.
Jedli juz zalato twoj dom, ktéry wybudowates na terenie, ktéry nie byt oznaczony jako zalewowy, mozesz wystapic¢ do
sadu przeciwko gminie, ktéra dopuscita tam zabudowe. Szanse masz umiarkowane. Nie zaszkodzi tez solidne betonowe
ogrodzenie wokot posesji, ktére dzieki zabezpieczeniu bramy workami z piaskiem moze powstrzymac mniejszag wode.

6. Zalegte ptatnosci

a. co to znaczy?

Z nieruchomoscia badz jej wiascicielem czesto wiaza sie opfaty, ktére w pewnych wypadkach moga przejs¢ na nowe-
go nabywce. Nie chodzi tu bynajmniej tylko o hipoteke, stosunkowo tatwa do sprawdzenia, ale réwniez np. o zalegte
podatki czy optate adiacencka. Nalezy wiec zadba¢, by w majestacie prawa nie przeja¢ starych dtugéw.

b. jakie problemy moze spowodowac?

Spore. Hipoteka do wpisanej wartosci, zalegte podatki bez limitu, optata adiacencka za podziat w zaleznosci od trybu
do 30-50% wzrostu wartosci gruntu (wwg), opfata adiacencka za przytaczenie mediéw do 50% wwg. Na szczescie tzw.
renta planistyczna, czyli opfata z tytutu wzrostu wartosci gruntu, obcigza tylko starego wiasciciela.

c. jak to sprawdzic¢?

- obejrze¢ ksiege wieczysta. Mozesz tam znalez¢ (dziat IV) wpisang hipoteke nie tylko na rzecz banku, ale rowniez
innych wierzycieli, np. urzedu gminy,

- w urzedzie gminy dowiedziec sig, czy dziatka byta w ostatnim czasie dzielona lub gmina podciagata do niej media, a
jesli tak, to czy wiaza sie z tym jakie$ zalegte optaty,

- jesli sprzedajacy otrzymat nieruchomosé w spadku lub darowiznie, poprosi¢ go o zaswiadczenie z urzedu skarbowego,
ze stosowne podatki uiscit, lub ze nie byt do tego zobowiazany,

- poprosi¢ go takze za dowdd zaptaty podatku rolnego lub od nieruchomosci za ostatni rok,

- jesli prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg, powinien przedstawic¢ zaswiadczenie z ZUS i US, ze nie zalega z ptatnosciami
na rzecz tych instytucji.

d. jak to naprawic¢?

Jak zwykle ciezko. Gminy moze nie interesowac, ze kiedy kfadta media, nie bytes jeszcze wtascicielem, wazne, ze jestes
nim teraz. Co gmina, to inna interpretacja przepiséw ;). Pewna opcja jest pozwanie bytego wtasciciela w drodze powddz-
twa cywilnego o pokrycie strat zwigzanych z zalegtosciami na nieruchomosci. Oczywiscie, jesli pamietates by wpisaé
w akcie notarialnym jego oswiadczenie, ze sprzedawana ci nieruchomos¢ jest wolna od jakichkolwiek obciazen. Jedli
juz kupites nieruchomos$¢ obcigzona na rzecz gminy, mozesz miec jeszcze staba nadzieje, ze ta nie zdazy sie upomniec
0 swoje pienigdze przed uptywem ustawowego terminu (3-5 lat).

7. Ograniczenia w korzystaniu z terenu

a. co to znaczy?

Zaliczymy tu wszelkie ograniczenia naszych praw jako wiasciciela (o tych powodowanych przez instalacje na dziatce
wspomnimy osobno). W szczegélnosci zaliczymy tu ochrone konserwatorska terenu, ochrone krajobrazu (np. Natura
2000), zakaz zabudowy zwigzany np. z obecnoscia zté6z surowcéw kopalnych, ale réwniez np. stuzebnosci, wpisane -
lub nie - w Ksiege Wieczysta.
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cym nieruchomos$¢ z mocy ustawy, prawu dozywocia, stuzebnosci drogi koniecznej (...) i stuzebnosciom ustanowionym
przez administracje panstwowa.

b. jakie problemy moze spowodowac?

Bardzo rézne. Od catkowitego zakazu zabudowy, przez obnizenie wartosci dziatki do drobnych przeszkéd w uzytko-
waniu. Czasem podczas budowy bedziesz musiat zatrudni¢ archeologa do nadzoru nad budowa, czasem twéj dom
bedzie musiat spetnic¢ restrykcyjne warunki, by wpasowac sie w krajobraz.

c. jak to sprawdzic¢?
- ochrona konserwatorska i ochrona srodowiska - w gminie, w wydziale zagospodarowania przestrzennego,

- surowce kopalne - réwniez gmina; mozna domniemywac, ze skoro buduja sie nasi sgsiedzi to zapewne przeszkéd
tego typu nie ma,

- stuzebnosci (np. drogi koniecznej, korzystania ze studni, uprawiania czesci dziatki) - ksiega wieczysta i podstawa
nabycia nieruchomosci (najczesciej akt notarialny),

- rezerwa terenu pod cele publiczne, np. droge - sprawdzi¢ w gminie

d. jak to naprawic¢?

Czasem dos¢ fatwo mozna sie pozby¢ stuzebnosci - wystarczy dogadac sie z tym, na kogo rzecz sg ustanowione. Czesto
za niewielka opfatg osoba taka zgadza sie na wykresine swojego uprawnienia np. do uzytkowania dziatki czy przejazdu
jesli np. w miedzyczasie powstata nowa droga dojazdowa. Reszta obcigzen - trudna do usuniecia, trzeba sprawdzi¢
mozliwosci w gminie, ale nie nastawiac sie zbytnio na sukces.

8. Problem z mediami

a. co to znaczy?

W dzisiejszych czasach trudno sobie wyobrazi¢ dom nie podtagczony do podstawowych mediéw: pradu, wody czy kana-
lizacji. Teoretycznie mozna postawi¢ dom zasilany z wtasnego Zrédta energii odnawialnej i czerpiagcy wode z wiasnego
ujecia, nie jest to jednak proste do przeprowadzenia.

b. jakie problemy moze spowodowac?

Generalnie - nieomal nie sposéb otrzymac warunkéw zabudowy, a tym bardziej pozwolenia na budowe bez zapewnie-
nia dostawy mediéw. Ich zapewnienie za$ moze sporo kosztowac, znacznie tatwiej wiec (cho¢ drozej) budowac sie na
dziatce uzbrojonej. Tym bardziej ze obecnos¢ stupa energetycznego czy studzienki wodnej wcale jeszcze nie oznacza,
ze pradu czy wody dla nas wystarczy.

c. jak to sprawdzic?

Prad - dowiadujemy sie o warunki podtaczenia do sieci w lokalnym zaktadzie energetycznym. Podtaczenie moze by¢
formalnoscia, jesli lokalny transformator ma zapas mocy, a stup niskiego napiecia mamy przy dziatce. Moze by¢ réwniez
niewykonalne, jesli dla podtaczenia naszej dziatki nalezatoby transformator wybudowa, a firma nie planuje rozbudowy
sieci w naszym rejonie - chyba ze na nasz koszt.

Woda - jak sprawy stojg, dowiadujemy sie w gminnym zaktadzie ustug komunalnych, tzw. wodociggach. Woda na og6t
jest mniej ktopotliwa do zatatwienia niz prad, jednak zapewnienie dostawy moze by¢ uzaleznione od wybudowania
fragmentu sieci do granicy dziatki i przekazania jej dostawcy.

Kanalizacja - zatatwiamy tam gdzie wode, pamietajac ze spora czes¢ wsi nie jest jeszce skanalizowana. W przypadku
braku sieci dowiadujemy sie o warunki budowy szamba lub przydomowej oczyszczalni Sciekdw.

Inne - gaz, telefon, Internet - generalnie mozna bez nich zy¢, nie przejmujemy sie wiec zbytnio ich brakiem

d. jak to naprawic?

Jesli kupites dziatke bez podciagnietych mediéw, masz 2 wyjscia.

Mozesz cierpliwie czeka¢, kiedy gmina je podciagnie, poganiajac ja od czasu do czasu. Jesli mieszkasz na uboczu,
bedziesz czekat naprawde dtugo.

Mozesz takze zbudowac brakujgce fragmenty sieci sam i przekazac je operatorom na okreslonych w umowie miedzy
wami warunkach. Rzad wielkosci kosztéw to od 10-20 tys. za 100 m sieci wodnej do kilkuset tysiecy za postawienie
transformatora. Zwrot tych kosztéw masz szanse wynegocjowac, jesli beda z nich korzystac takze inni klienci firmy.
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9. Problem z dojazdem

a. co to znaczy?

Abys cokolwiek mégt robi¢ na swojej dziatce, musisz do niej dojecha¢, chyba ze wystarczy ci rozbicie namiotu. Dojazd
jest takze wymagany dla wydania warunkéw zabudowy. Dobra wiadomos¢ jest taka, ze moze on by¢ realizowany takze
przez droge wewnetrzna lub zapewnienie odpowiedniej stuzebnosci.

b. jakie problemy moze spowodowac?
Problemy moga mie¢ dwojaki charakter - prawny i faktyczny.

Z problemem prawnym mamy do czynienia, gdy nasza dziatka z droga publiczna (np. gminna) nie graniczy, a ksiedze
wieczystej naszej dziatki lub w akcie notarialnym nie mamy wpisanego prawa przejazdu przez nieruchomos¢ sasiednia.
Teoretycznie dziatki bez zapewnionego dojazdu by¢ nie powinno, ale zdarzaja sie nie takie rzeczy...

Problem faktyczny wystepuje, gdy wprawdzie droga teoretycznie jest, jednak jest ona tak zaro$nieta lub nieréwna, ze
przejazd przez nig jest niemozliwy. Lub gdy ztosliwy sasiad np. ja zaorat ;).

Na koniec — pamietajmy, ze droge dojazdowa by¢ moze bedziemy musieli odsnieza¢ sami, dobrze wiec, by nie byta ona
zbyt dtuga. Aby unikna¢ pdzniejszych problemdw, zadbaj takze by miata ona przynajmniej 5 m szerokosci.

c. jak to sprawdzic¢?

Po pierwsze, rozejrze¢ sie bedac na dziatce. Najlepsza jest dziatka przy lokalnej drodze asfaltowej, z réwniez asfaltowym
zjazdem na nia. Niezly bedzie takze dojazd utwardzonga droga gruntowa, jesli bedziemy nia w stanie przejechac réwniez
po deszczu. Zwykta droga gruntowa w tych warunkach bedzie prawdopodobnie nieprzejezdna. Jesli za$ sasiadujacej
drogi publicznej nie mamy, trzeba zerkna¢ do dziatu | naszej KW lub aktu notarialnego, by ustali¢ czy w ogole jakis
dojazd nam przystuguje, czy tez dopiero bedziemy musieli o niego walczyc¢.

d. jak to naprawic?

Najczesciej sie da. Zgodnie z prawem kazda dziatka musi mie¢ zapewniony dojazd, wiec jesli nasza go nie ma, musimy albo
dogadac sie z sasiadem i ustanowic stuzebno$¢ na nasza rzecz, albo wystapi¢ do sgdu o ustanowienie stuzebnosci drogi ko-
niecznej. Co do stanu faktycznego zas, by¢ moze nie minie nas ulepszenie nawierzchni drogi gruntowej. Te czynnos$¢ najlepiej
jednak wykonywac po podciggnieciu mediéw, inaczej robotnicy znéw rozryjg nam utozona z trudem nawierzchnie

10. Powierzchnia, wymiary i ksztatt dziatki

a. co to znaczy?

Dziatka pod budowe domu musi mie¢ okreslong wielkos¢, wymiary oraz ksztatt, by mogta stuzy¢ zatozonemu celowi.
Wystarczy ze nie spetnisz jednego z tych warunkéw, a budowac bedzie ci sie znacznie trudniej, o ile bedzie to mozliwe.

b. jakie problemy moze spowodowac?

Wielko$¢ - musi umozliwia¢ funkcjonalng zabudowe. Przyjmuje sie, ze minimalna wielko$¢ dziatki umozliwiajacej
postawienie wolnostojagcego domu jednorodzinnego to 600-700 metréw, cho¢ oczywiscie warto, by byta wieksza.
Wymiary - aby dom dato sie wygodnie wpasowac, dziatka powinna mie¢ szeroko$¢ minimum 18 m, inaczej bedziesz
musiat budowac jamnika ;). Ksztatt - optymalny jest zblizony do kwadratu lub niezbyt wydtuzonego prostokata.

| pamietaj, ze oprécz wymogdw zdroworozsadkowych, musisz spetni¢ tez formalne - gminy czesto okreslaja w planie
minimalng wymagana wielkos$¢ i szeroko$¢ dziatki pod zabudowe.

c. jak to sprawdzic?

Tu na szczescie nie ma filozofii. Wystarczy zapoznac sie z ustaleniami miejscowego planu lub warunkami zabudowy
(jesli sg), zabra¢ tasme mierniczg i za chwile pomiary masz zrobione.

d. jak to naprawic?

Ciezko. Oile na zapisy planu nie masz wptywu, o tyle mozesz kombinowac z projektem domu tak, by wpasowac go w matg
lub nieksztattna dziatke. Indywidualny projekt domu mozesz upchna¢ nawet na dziatce o szerokosci 15 m lub niewielkiej
trojkatnej, jednak po pierwsze rosna koszty, po drugie spada estetyka. Zawsze tez mozesz dogadac sie z sasiadem, by
wyrazit zgode na blizsze niz wynikajace z przepiséw usytuowanie twojego budynku od granicy dziatki (3 lub 4 metry).

www.PlanGry.pl



8 | Uwaga, miny! 15 btedéw, ktérych trzeba unikac... poradnik wersja 1.0

PlanGry

Dozwolony uzytek wtasny nie obejmuje masowego rozpowszechniania

bezpiecznie kupisz kazda dziatke




