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CHECKLISTA KUPUJACEGO

Kupujesz dziatke pod dom?

Sprawdz te 7 rzeczy, zanim podpiszesz umowe. Plus koszty
zakupu, umowa przedwstepna i lista do odhaczenia u notariusza.

Wiele oséb mysli, ze skoro dziatka jest ,budowlana” w ogtoszeniu, to dom po
prostu postawig. X Nie zawsze.

O tym, czy i co zbudujesz, decyduje gmina, droga, grunt i ksiega wieczysta, a nie
ogtoszenie. Po podpisaniu aktu notarialnego za btedy ptacisz Ty.

Adam Hoffmann - posrednik w obrocie nieruchomosciami, ponad 20 lat na rynku -
90son.pl

n MPZP albo warunki zabudowy o Co méwig MPZP / WZ

a Dostep do drogi publicznej n Zabytki i archeologia
a Podtgczenie medidéw n Opinia geotechniczna

n Ksiega wieczysta

Wydrukuj i zabierz do gminy, na ogledziny i do notariusza. Lista kontrolna na koncu.



MPZP albo warunki zabudowy
Co wolno zbudowac¢ na tej dziatce?
« Zapytaj w gminie, czy dla dziatki jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (MPZP), czyli lokalne prawo, ktére méwi, co wolno tu budowac.

- Nie ma planu? Potrzebujesz decyzji o warunkach zabudowy (WZ).

« Bez MPZP albo WZ nie dostaniesz pozwolenia na budowe. Dotyczy to tez domu do
70 m? na zgtoszenie.

4, NOWE OD 1 WRZESNIA 2026

Nowe WZ wydaje sig tylko w gminie, w ktorej obowigzuje plan ogdélny gminy, i co
do zasady tylko w obszarze uzupetnienia zabudowy wyznaczonym w tym planie.
Gmina bez planu ogdlnego co do zasady nowych WZ nie wyda. Zapytaj w gminie,
czy plan ogolny juz obowigzuje.

JESZCZE DWIE ZMIANY, O KTORYCH MALO KTO WIE

« WZ, ktore staty sie ostateczne od 1 stycznia 2026 r., sg wazne 5 lat. Sprawdz
date na decyzji sprzedajgcego.

« Od 1 stycznia 2027 r. o WZ moze wystgpic tylko osoba, ktéra ma prawo do
dysponowania dziatkg (np. wtasciciel). Kupujesz ,pod warunkiem WZ"? Przed

podpisaniem ustal z notariuszem, kto ztozy wniosek: sprzedajacy albo Ty na
podstawie jego pisemnej zgody na dysponowanie dziatka.

Gdzie sprawdzisz: urzad gminy (wypis i wyrys z MPZP), gminny portal mapowy albo
mapy.geoportal.gov.pl.



Co mowia MPZP / W2?
Czy Twoj wymarzony dom sie zmiesci?

Plan albo WZ okresla m.in.:

Przeznaczenie terenu Wysokosc¢ zabudowy Udziat powierzchni
zabudowy
Linie zabudowy Geometria dachu (kat, Udziat powierzchni
uktad poftaci) biologicznie czynnej

Wiele oséb najpierw kupuje projekt domu, a potem dziatke. Potem okazuje sig, ze dach
ma zty kgt albo dom nie miesci sie w linii zabudowy.

¢ Pordéwnaj te zapisy z projektem domu przed zakupem. Na waskiej dziatce
sprawdz tez szerokosc¢ elewaciji frontowej i liczbe miejsc parkingowych.

Dostep do drogi publicznej

Jak dojedziesz do dziatki?
» Najlepiej prosto z drogi publicznej: gminnej, powiatowej, wojewddzkiej albo krajowej.
« Dojazd przez droge wewnetrzng albo cudzy grunt? Sprawdz, czy jest stuzebnos¢

drogowa wpisana do ksiegi wieczystej albo udziat w drodze.

« Czy przejedzie ciezki sprzet budowlany i Smieciarka?

4, PULAPKA

Bez dostepu do drogi publicznej (bezposrednio albo przez droge wewnetrzng lub
stuzebnosé) nie dostaniesz WZ. Taka dziatka moze konczy¢ sie sprawg sgdowg o
droge konieczng, za ktorg ptacisz sgsiadowi.




Zahytki i archeologia
Czy cos ogranicza budowe?

« Zapytaj w gminie 0 gminng ewidencje zabytkoéw i strefy ochrony konserwatorskiej.

- W razie watpliwosci zapytaj wojewddzkiego konserwatora zabytkéw.

Dodatkowe uzgodnienia Nadzor archeologa Wyzsze koszty

Dtuzsza budowa

Zwykle to nie zakaz budowy. Ale badania archeologiczne optaca inwestor, czyli
Ty. W niektérych przypadkach mozesz wnioskowac o dotacje.

Podtaczenie mediow
Co jest w poblizu dziatki?
Woda Prad Gaz

Kanalizacja Internet

« Zapytaj dostawcdédw o warunki przytgczenia i koszty. Wodociggi wydajg je dla domu
jednorodzinnego bezptatnie, co do zasady w 21 dni. Sg wazne 2 lata.

« Sprawdz, jak daleko sg sieci. Przytgcze od sieci do domu budujesz na swoj koszt.

Brak sieci? Szambo do 10 m?® i przydomowa oczyszczalnia do 7,5 m* na dobe
wymagajg tylko zgtoszenia. Policz tez koszt studni.

Opinia geotechniczna
Czy grunt utrzyma dom?

« Zamow badanie gruntu przed zakupem. Popro$ sprzedajgcego o zgode na odwierty.
« Sprawdz poziom waéd gruntowych.

« Torf i nasypy = drozsze fundamenty.

4, DLACZEGO PRZED, A NIE PO

Bez opinii geotechnicznej nie powstanie projekt domu, wiec i tak jg zamodwisz.
Zrobiona przed zakupem chroni Cie przed nieprzewidzianymi kosztami, a czasem
przed ztym zakupem.




Ksiega wieczysta
Kto jest wiascicielem i co obcigza dziatke?

Przegladasz jg bezptatnie na ekw.ms.gov.pl. Wystarczy numer ksigegi. Popros o niego
sprzedajgcego.

DZIAL CO SPRAWDZASZ

DziatI-O oznaczenie: numer dziatki, powierzchnia, potozenie

Dziat1-Sp  prawa zwigzane z wtasnoscia (np. stuzebnos¢ drogi na sasiedniej dziatce)

Dziat Il wtasciciel albo uzytkownik wieczysty
Dziat Il stuzebnosci, ograniczenia, roszczenia (np. z umowy przedwstepnej z kims
innym)

Dziat IV hipoteki

4, CZEGO KSIEGA NIE POKAZE

Ksiega nie chroni Cie przed stuzebnoscig drogi koniecznej ani stuzebnoscig
przesytu (np. linia energetyczna, rura), nawet jesli nie sg wpisane. Obejdz dziatke i
sprawdz stupy, studzienki i przejazdy.

Poréwnaj: numer dziatki i powierzchnie z ksiegi z mapa ewidencyjng i wypisem z rejestru
gruntow (starostwo powiatowe Iub urzgd miasta na prawach powiatu).


https://ekw.ms.gov.pl/

BONUS 1

lle naprawde kosztuje zakup dziatki?

Wiele 0sdb liczy tylko cene z ogtoszenia. Do niej dochodzg podatek, notariusz i sad.

PRZYKLAD: DZIALKA ZA 200 000 Zt OD OSOBY PRYWATNEJ KWOTA
Podatek PCC 2% (pobiera notariusz) 4 000,00 zt
Taksa notarialna, maksymalna: 1010 zt + 0,4% nadwyzki ponad 60 000 zi 1570,00 zt
VAT 23% od taksy 361,10 zt
Optata sagdowa za wpis wtasnosci do ksiegi 200,00 zt
Razem, ponad cene dziatki (bez wypisow) ok. 6 131 zt

Do tego wypisy aktu notarialnego i ewentualnie wynagrodzenie notariusza za wniosek do ksiegi wieczystej.
Stawki wedtug stanu z pazdziernika 2026 r.; Ministerstwo Sprawiedliwosci przygotowuje zmiang taksy. Taksa
to stawka maksymalna, notariusz moze wzig¢ mniej. Gdy z dziatki zaktada sie nowg ksiege, sad pobiera
dodatkowo 100 zt. Kupujesz na kredyt? Wpis hipoteki to kolejne 200 zt.

Sprzedaje firma z VAT? Pierwsze mieszkanie hez PCC?

Gdy sprzedaz jest opodatkowana VAT, X Nie przy dziatce. Zwolnienie z PCC

PCC nie pfacisz. Jesli sprzedaz jest przy pierwszym zakupie dotyczy

zwolniona z VAT, PCC 2% wraca. mieszkania albo domu, nie samego
gruntu.

Optata adiacencka Renta planistyczna

Gmina niedawno zbudowata droge lub Do 30% wzrostu wartosci po

kanalizacje albo dzielono dziatke? Moze uchwaleniu planu, gdy dziatka jest

naliczy¢ optate do 50% (infrastruktura) sprzedawana w ciggu 5 lat. Ptaci jg

lub do 30% (podziat) wzrostu wartosci. sprzedajacy, ale warto wiedziec¢, skad

Ptaci wtasciciel z dnia decyzji, wiec jesli jego cena.

decyzja zapadnie po zakupie, mozesz
zapfacic¢ Ty. Zapytaj w gminie.



BONUS 2

Umowa przedwstepna: zadatek czy zaliczka?

To jedno stowo w umowie decyduje, ile odzyskasz, gdy cos pojdzie nie tak.

ZADATEK ZALICZKA

Sprzedajacy sie wycofuje Mozesz odstgpic¢ od
umowy i zgdac
dwukrotnosci zadatku

Odzyskujesz tyle, ile wptacites

Ty sie wycofujesz Sprzedajacy zatrzymuje Zaliczka co do zasady wraca,
zadatek ale sprzedajgcy moze zgdac
odszkodowania

Nikt nie zawinit albo winni sg oboje = Zadatek wraca Zaliczka wraca

Notariusz czy zwykta umowa?

Umowa przedwstepna u notariusza
pozwala zgdaé¢ w sadzie zawarcia
umowy sprzedazy. Zwykta pisemna daje
zwykle tylko odszkodowanie.
Roszczenia przedawniajg sie po roku od
dnia, w ktérym umowa przyrzeczona
miata by¢ zawarta.

BONUS 3

Co wpisa¢ jako warunek?

Na przykfad: uzyskanie WZ, warunkow
przytgczenia albo kredytu, z terminem.
Przy WZ pamietaj o zasadzie od 2027 r.
(punkt 1): wniosek moze ztozy¢ tylko
ktos z prawem do dysponowania
dziatka.

Dziatka rolna, pierwokup gminy. Kiedy uwazac?

Dziatka rolna

Ograniczenia ustawy o ksztafttowaniu
ustroju rolnego nie dotyczg
nieruchomosci rolnych o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha ani gruntéw, ktére
plan przeznacza na inne cele niz rolne.
Wieksza dziatka rolna? Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa (KOWR) moze mie¢
prawo pierwokupu, a umowa sprzeczna
z ustawg jest niewazna. Sprawdz to z
notariuszem przed umowa
przedwstepna.

Pierwokup gminy

Dotyczy tylko szczegolnych sytuacji, np.
niezabudowanej dziatki, ktorg
sprzedajgcy kupit od gminy lub Skarbu
Panstwa, albo terenu przeznaczonego w
planie na cele publiczne. Wtedy
notariusz podpisuje umowe warunkowa,
a gmina ma miesigc na decyzje.



( )
WYDRUKUJ | ODHACZAJ

Zanim podpiszesz: lista kontrolna

Wypis i wyrys z MPZP albo wazna decyzja WZ (data ostatecznosci, 5 lat waznosci)

Gmina bez planu? Potwierdzenie, czy obowigzuje plan ogolny i czy dziatka lezy w obszarze uzupetnienia
zabudowy

Parametry z planu/WZ poréwnane z projektem domu

Dostep do drogi publicznej albo stuzebnos¢ drogowa wpisana do ksiegi

Informacja z gminy o ewidencji zabytkow i strefach ochrony

Warunki przytgczenia: woda, prad, gaz, kanalizacja (albo plan na szambo, oczyszczalnig, studnig)
Opinia geotechniczna i poziom waéd gruntowych

Ksiega wieczysta przejrzana, dziaty I-IV; numer dziatki zgodny z wypisem z rejestru gruntéw
Ogledziny: stupy, linie, rury, studzienki, przejazdy przez dziatke

Pytanie do gminy: optata adiacencka, prawo pierwokupu

Policzone koszty zakupu: PCC lub VAT, taksa, wpisy

0000000000 0o

Umowa przedwstepna: zadatek czy zaliczka, warunki, terminy

\_ J
Bezptatne narzedzia

ekw.ms.gov.pl mapy.geoportal.gov.pl

Przegladarka ksigg wieczystych Ministerstwa Granice i numery dziatek, ortofotomapa, czesto tez
Sprawiedliwosci plany miejscowe

wody.isok.gov.pl BIP i portal mapowy Twojej gminy

Mapy zagrozenia powodziowego (Wody Polskie) Plan miejscowy, plan ogolny, wnioski o wypis i wyrys

Masz dziatke na oku?

& Napisz w komentarzu pod filmem, czego nie wiesz. Najczgstsze pytania omowig w

kolejnych odcinkach , 90 sekund o nieruchomosciach”.

Ptatne wzory dokumentéw i bezptatne poradniki znajdziesz na

Instagram:

Adam Hoffmann jest posrednikiem w obrocie nieruchomosciami, nie prawnikiem ani doradca podatkowym. Poradnik ma charakter ogdlny i edukacyjny,
opisuje stan prawny z pazdziernika 2026 r. i nie jest poradg prawng ani podatkowa. Przepisy sie zmieniaja. Przed decyzjg sprawdz, czy opisane zasady
nadal obowigzujg. W swojej sprawie skonsultuj sie z notariuszem, adwokatem, radcg prawnym, doradcg podatkowym lub urzedem gminy.

Podstawa m.in.: ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Prawo budowlane, ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Kodeks cywilny,
ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawa o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych, ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego, przepisy o kosztach
sgdowych i taksie notarialne;j.

© Adam Hoffmann - 90son.pl
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