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Kupujesz dziatke?

Umow sie na audyt dziatki, wysytajac zapytanie
na kontakt@pewnylokal.pl.

Sprawdzimy, czy wybrana dziatka jest wolna

od wad formalno-prawnych i faktycznych!
\\\

Upomnij sie o rabat!

Kazdy nowy klient
na hasto ,dziatka”
otrzyma znizke!
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Ksiegi wieczyste

Jezeli decydujemy sie na zakup dziatki, na ktérej planujemy postawi¢ dom, musi-
my pamietac, ze wybrang dziatke nalezy doktadnie sprawdzic. Dzieki temu moze-
my unikng¢ wielu zbednych komplikacji, zwigzanych z nabyciem nieruchomosci,

na przyktad dowiedziec sie o nieuregulowanej sytuacji prawnej lub o braku moz-
liwosci zabudowy.

Podstawowe informacje na temat dziatki znajdziemy w ksiedze wieczystej, dla-
tego pierwszym krokiem w procesie sprawdzenia dziatki powinno by¢ wtasnie
zapoznanie sie z zawartoscig ksiegi wieczystej. Na potrzeby podstawowego ba-
dania wystarczajaca bedzie jej weryfikacja w ramach systemu Elektronicznych

Ksiag Wieczystych, prowadzonego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci. Na stro-

nie mozemy bezptatnie zapoznac sie z trescig aktualng lub zupetng ksiegi, a takze
zamowic¢ odpis o wadze dokumentu urzedowego (juz odptatnie), jezeli taki bedzie
nam niezbedny. Z ksiegi dowiemy sie duzo na temat samej nieruchomosci, jej wta-
sciciela oraz istniejacych obcigzen i roszczen, a takze obcigzen hipoteki.

«€e

Profesjonalny audyt dziatki to
nie tylko sprawdzenie ksigg wieczystych.

Nasi eksperci doktadnie przeanalizuja
wszelkie dostepne dokumenty i okresla
mozliwe ryzyka zwigzane z zakupem.
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https://ekw.ms.gov.pl
https://ekw.ms.gov.pl

Zagospodarowanie terenu

Drugim podstawowym elementem audytu dziatki powinno byc¢ sprawdzenie za-
pisdw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP), jezeli jest
ona nim objeta. Z planem mozemy zapoznac sie w Internecie, na stronach urze-
dow, w biuletynach informacji publicznej (bip) lub stacjonarnie, w urzedzie gminy,
wtasciwym dla potozenia dziatki. Warto jest tez zajrzec na strone geoportal.gov.pl,
na zaktadke ,Plany zagospodarowania przestrzennego”.

W planie znajdujg sie najwazniejsze wytyczne, dotyczace terenu, dla ktérego zo-
stat sporzadzony, w tym rodzaj dziatki (budowlana, rekreacyjna, rolnaitp.), zasady
ksztattowania zabudowy, jej dopuszczalng wysokosc i intensywnosc¢ oraz udziat
procentowy biologicznie czynnej oraz dopuszczalng ilos¢ miejsc parkingowych.

Jezeli dziatka nie jest objeta planem zagospodarowania przestrzennego, wow-
czas dobrze jest wystagpic do urzedu z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy (WZ), na otrzymanie ktorej poczekamy srednio okoto miesiaca.

MIESTOWY PLAY
EAEOHPOARCIINID BRZESTRIEMNESD —
IELMICY MIEGZKANIGWE] MODRZEWIA-POLNOC -
W4 ELELAGL

R

Kolor brazowy oznacza tereny przezna-
czone do zabudowy wielorodzinnej, kolor
czerwony - zabudowy uctugowej, a Z6fty
wyznacza tereny rolnicze.

Ciekawostka:

W Polsce jedynie 13,4% terendw objetych
planami ma przeznaczenie pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna.
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Uzbrojenie dziatki

Kolejng kwestig wartg sprawdzenia jest uzbroje-
nie dziatki. Co to w zasadzie znaczy?

Dziatka uzbrojona bedzie posiadata dostep do
drogi publicznej, a na jej terenie bedg zlokalizo-
wane przytacza energii elektrycznej (podtaczo-
na skrzynka elektryczna) i gazu (podtaczona do
sieci skrzynka gazowa) oraz podtaczenie do sie-
ci wodociagowej i kanalizacyjnej. Z kolei dziatka
nieuzbrojona nie bedzie posiadac¢ ani dostepu do
mediow, zlokalizowanych w drodze publicznej,
ani tez przytaczy w ramach swoich granic.

Kwestie uzbrojenia sprawdzimy w odpowiednim
dla lokalizacji nieruchomosci urzedzie gminy, w
Wydziale Kartografii i Geodezji.

W praktyce dziatki nieuzbrojone sg znacznie tan-
sze od uzbrojonych, ale gdybysmy decydowali sie
na zakup tej pierwszej, wowczas musimy miec
Swiadomos¢, ze moze sie zdarzyc, ze na uzbro-
jenie dziatki poczekamy nawet kilka lat. Dla pro-

cesu inwestycyjnego moze to byc¢ termin nie do
przyjecia.

S
s 5\ —

Zgodnie z art. 2 pkt 14 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do-
step do drogi publicznej oznacza posiadanie bezposredniego dostepu do tej drogi albo
przez droge zewnetrzng, albo poprzez ustanowienie stuzebnosci drogowej. Niezalez-
nie od sposobu zapewnienia tego dostepu, jest on niezbedny dla mozliwosci zabudowa-
nia dziatki, dlatego konieczne jest sprawdzenie tej kwestii przed zakupem.
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Wymiary dziatki

Wymiary dziatki majg ogromne zna-
czenie, poniewaz gdyby okazata sie
ona byc¢ zbyt mata, budowa domu mo-
gtaby byc¢ niemozliwa z powodu braku
mozliwosci zachowania wymaganych
odlegtosci. Zgodnie z Rozporzadze-
niem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warun-
kow technicznych, jakim powinny od-
powiadac budynki i ich usytuowanie,
budynek na dziatce budowlanej moze
by¢ sytuowany od granicy tej dziat-
ki w odlegtosci nie mniejszej niz 4 m

4 metry

w przypadku budynku zwrdconego
sciang z oknami lub drzwiami w strone
tej granicy lub 3 m w przypadku bu-
dynku zwroconego sciang bez okien
i drzwiw strone tej granicy (1,5 m jeze-
li dopuszcza to MPZP).

Wymiary dziatki mozna sprawdzic¢
bezposrednio w wydziale geodezji w
starostwie powiatowym lub w urze-
dzie miasta lub na stronie geoportal.
gov.pl, gdzie znajdziemy informacje
dotyczace przebiegu granic dziatki, je]
numeracji oraz wtasnie jej wymiary.

3 metry
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Klasy gruntu

Sprawdzenie klasy gruntu moze okazac sie kluczowe dla dalszych krokéw w pro-
cesie zakupu dziatki. Moze sie bowiem okazac, ze pomimo iz interesujaca nas
dziatka jest dziatkg budowlang, to w zwigzku z klasg gruntu, z ktérag mamy na niej
do czynienia, wymagane bedzie jej odrolnienie, co moze wigzac sie z bardzo wy-

sokimi optatami (wyzsze kwoty im wyzsza klasa gruntu).

Kryteriami oceny klasy gruntow ornych sa miedzy innymi poziom wody grunto-
wej, zdolnosc retencyjna, wptyw klimatu na jakosc gleby oraz warunki uprawy.

W przypadku, gdy mamy do czynienia z klasg stabej jakosci (od 1V a do VI z gleb
pochodzenia mineralnego) wowczas zazwyczaj odrolnienie nie bedzie konieczne
(chociaz zdarzaja sie tez odwrotne przypadki). Jezeli jednak gleba jest dobrej ja-
kosci (wyzsze klasy, pochodzenie organiczne) musimy liczyc sie z obowigzkiem je;
odrolnienia. Dlatego wtasnie zlecenie audytu dziatki przed jej zakupem jest jak
najbardziej uzasadnione.

Sgsiedztwo

Warto jest poznac blizsze i dalsze sasiedztwo i sprawdzic je nie tylko pod katem
istniejgce] infrastruktury, ale tez w kontekscie potencjalnie niepokojgcych po-
zwolen na budowe wydanych dla sgsiednich dziatek, a takze bliskosci ucigzliwych
zaktadow przemystowych lub zrodet hatasu.

Wazna jest tez dobra lokalnie jakosc powietrza, a takze to, czy dziatka nie znajdu-
je sie na terenie zalewowym lub w poblizu pomnikow przyrody.

Duze znaczenie dla pozniejszej realizacji budowy ma topografia dziatki, a takze
jakos¢ gruntow, ktorej sprawdzenie nalezy zleci¢ geodecie (na przyktad czy nie
bedziemy musieli mierzyc sie z duzg iloscig twardego materiatu, jak cegty lub ka-
mienie etc. w gruncie - moze to znaczgco podniesc¢ koszty budowy domu).
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Stoimy w obronie
konsumentow!

Pewny Lokal to profesjonalne audyty techniczne i prawne nieruchomosci. W sktad zespotu
Pewnego Lokalu wchodzi kilkudziesieciu inzynierdw, prawnikow i programistow. £aczymy
wiedze o nieruchomosciach z duzym doswiadczeniem analitycznym i biznesowym, dlatego
wiemy jak wydobywac istotne informacje i je zwiezle przekazywac. Z nami na pewno

nie kupisz kota w worku!

OGCLNQPOLSKA FIRMA
INZYNIERYJNA

Pewny Lokal to najwieksza firma inzynieryjna
specjalizujaca sie w przegladach mieszkan.
Dzieki naszej skali jesteSmy w stanie
inwestowac w drogi i certyfikowany sprzet
do przegladow (taty, poziomice, katowniki,
dalmierze laserowe, itp). Ze wzgledu na naszg
skale mozemy tez biezaco szkoli¢ inzynieréw
i by¢ realng przeciwwaga negocjacyjna
wzgledem deweloperdw.

DOSWIADCZENIE

Jestesmy zdecydowanie najwieksza firma
prawniczg w Polsce, ktéra pomaga nabywcom
w bezpiecznym kupnie mieszkania. Co miesigc

trafia do nas blisko stu klientéw zaintereso-

wanych profesjonalng analiza prawna. Dzieki
wykonaniu setek analiz umow, znamy od

podszewki praktycznie kazdego dewelopera

i wiemy, jakie sg najczestsze niebezpieczne
klauzule stosowane przez niego w projektach

UMmOw.
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KANCELARIA OD PRAWA
NIERUCHOMOSCI

Pewny Lokal to nie tylko inzynierowie wyspe-
cjalizowani w przegladach technicznych miesz-
kari i domow, ale takze prawnicy, ktorzy zjedli
zeby na prawie nieruchomosci. Nasze ustugi
obejmujg analize ksiagg wieczystych, pomoc
przy negocjowaniu umowy przedwstepnej
lub umowy sprzedazy mieszkania/domu,

a takze darmowe wsparcie naszej infolinii
prawnej przed i w trakcie przegladu.

r

WYMIANA KOMPETENCIJI

Pewny Lokal to zaréwno kancelaria, ktéra
specjalizuje sie w prawie nieruchomosci
jak i firma inzynieryjna, ktéra zajmuje sie

odbiorami technicznymi mieszkan i audytem
technicznym nieruchomosci. Czasami wiedza
inzynieréow przydaje sie takze podczas analizy
umowy deweloperskiej - nasz prawnik zawsze
moze poprosi¢ o pomoc w analizie doswiad-
czonego inzyniera.



Audyt dziatki z Pewnym Lokalem

Pewny Lokal to firma specjalizujgca sie w prawnych, inzynieryjnych oraz geo-
technicznych audytach nieruchomosci, w tym dziatek. W ramach audytu dziatki
sprawdzimy m.in. potencjalnie niepokojace wpisy w ksiegach wieczystych gruntu,
ograniczenia wynikajace z planu zagospodarowania, kwestie odrolnienia dziatki,

czy tez jej potozenia na terenach zalewowych lub chronionych.

ZGODNOSC DANYCH
o dziatce pomiedzy ksiega-
mi wieczystymi a ewidencja
gruntow

NIEPOKOJACE
POZWOLENIA
wydane w poblizu dziatki

S

JAKOSC POWIETRZA
na terenie dziatki

D
Qs

ROSZCZENIA
obciazenia, stuzebnosci,
hipoteki

OBJECIE DZIALKI
strefg zalewowa lub innymi
strefami chronionymi (np.
obszary ochrony przyrody)

UZBROJENIE DZIALKI
dostep dziatki do drogi
publicznej, podtgczenie

pradu, gazu, wody

@)
el

PRZEZNACZENIE DZIALKI
i ograniczenia w budowie
na podstawie planu zagospo-
darowania przestrzennego

USYTUOWANIE DZIALKI

i informacje z nim zwiagzane
(np. przepisy przeciwpozaro-
we zwigzane z bliskoscig lasu)

STATUS ROLNY
klasa gruntéw i ewentualna
koniecznosc¢ przeprowadzenia
odrolnienia

Pewn
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Chcesz wiedziec wiecej?

Uwielbiamy dzieli¢ sie naszg wiedzg i stale powiekszamy nasze zbiory tresci. Jesli
interesuje Cie temat audytu dziatki to zapraszamy do naszego wideo z rozmowy

Piotra z Kasia:

Audyt dziatki

Oraz do merytorycznych artykutow, ktore mozna znalez¢ na naszym portalu

poradowym:

Co trzeba wiedziec przed kupnem
dziatki?

e

_—

s P

Dziatka rolna - jak przeksztatcic Jak sprawdzi¢ wymiary dziatki?
na budowlang?

@ Pewny Audyt dziatki 11


https://www.youtube.com/watch?v=XFsjWPnj1xc&t=101s
https://pewnylokal.pl/porady/doradztwo-przy-zakupie-dzialki
https://pewnylokal.pl/porady/dzialka-rolna-jak-przeksztalcic-na-budowlana
https://pewnylokal.pl/porady/co-trzeba-wiedziec-przed-kupnem-dzialki
https://pewnylokal.pl/porady/jak-sprawdzic-wymiary-dzialki

Kupujesz dziatke?

WYyslij nam zapytanie wraz z opisem sytuacji
na kontakt@pewnylokal.pl, a my chetnie pomozemy.

Upomnij sie o znizke! Kazdy nowy klient na hasto ,DZIALKA2021” otrzyma znizke!

NAPISALI O NAS
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$rednia 4.9 z 500+ opinii $rednia 4.9 z 200+ opinii
w Google opinie w serwisie Facebook




Pewny /najdz nas:
Q Lokal

Q) 797 014014

@ kontakt@pewnylokal.pl

iany www.pewnylokal.pl
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