FISZKA Il — SPRZEDAZ DZIALKI BUDOWLANEJ

Nieruchomosci pod zabudowe

W polskim prawie podstawowe kwestie sprzedazy nieruchomosci reguluje ustawa z dnia 23
kwietnia 1963 roku Kodeks cywilny. Poza Kodeksem cywilnym materie te regulujg przepisy
ustaw szczegolnych, takich jak ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami czy ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego i
inne. Ich przepisy naktadajg na uczestnikow obrotu obowigzki i wprowadzajg pewne
ograniczenia w swobodnym dysponowaniu nieruchomosciami. Szczegolna regulacja dotyczy
obrotu nieruchomosciami pod zabudowe.

Sprawe dodatkowo komplikuje fakt, Zze istniejgca w Polsce ewidencja gruntéw zawiera
informacje o aktualnym faktycznym sposobie uzytkowania danego gruntu oraz o klasie
bonitacyjnej gruntu. Jednak informacije te nie odnoszg sie do mozliwosci zabudowy danego
gruntu. Bywa to czesto zrodtem nieporozumien.

Dziatka budowlana

Potocznie powszechnie uzywane pojecie dziatki budowlanej jest roznie rozumiane w prawie.
Dziatka budowlana (pod zabudowe) to potocznie teren, na ktérym wtasciciel ma prawo
wybudowac¢ budynek po otrzymaniu zgody odpowiednich urzedow.

W ustawie z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane nie definiuje sie dziatki budowlane;.
Natomiast zdefiniowano pojecie terenu budowlanego. Zgodnie z artykutem 3 pkt. 10 ustawy
Prawo budowlane terenem budowlanym okre$la sie przestrzen, na jakiej odbywajg sie roboty
budowlane, wtgczajgc teren, ktory zajmujg urzgdzenia stanowigce zaplecze budowy.

Zgodnie z przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jako dziatke budowlang
nalezy rozumie¢ zabudowang dziatke gruntu, ktorej wielko$é, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiajg
prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkdw i urzadzen potozonych na tej dziatce.

Inaczej definiuje dziatke budowlang Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (UPiZP): jest to nieruchomosé gruntowa lub dziatka
gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w
urzgdzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajgce z odrebnych przepisoéw i aktéw prawa miejscowego.
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Z kolei warunki techniczne, jakie powinny spetnia¢ dziatki budowlane zostaty zdefiniowane
wyczerpujgco W Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Rozporzadzenie to reguluje m.in. odlegto$¢ budynku usytuowanego na dziatce budowlanej
od granicy z sgsiednig dziatkg, koniecznos¢ zapewnienia dostepu dziatce budowlanej do
drogi publicznej, szerokos¢ wydzielanych drog wewnetrznych, ktére stanowig jedyny dojazd
do dziatki budowlanej itp.

Teren budowlany

Teren budowlany to wszelakie grunty, ktére sg przeznaczone pod zabudowe w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku gdy brak jest miejscowego planu,
zgodnie z decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w
przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Kwestie te reguluje uchwata rady gminy — miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. W planie zagospodarowania przestrzennego okres$la sie przeznaczenie,
warunki zagospodarowania i zabudowy terenu, a takze rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego. Sktada sie z czesci tekstowej (uchwata) oraz graficznej (zatgcznik do uchwaty).
Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z innymi przepisami
ksztattujg sposdb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci.

W mys$l art. 6 UPiZP, kazdy wtasciciel ma prawo, w granicach okre$lonych tg ustawa, do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego
oraz interesu oséb trzecich, jak réwniez do ochrony wlasnego interesu prawnego przy
zagospodarowaniu terendw nalezgcych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych.

Decyzja o warunkach zabudowy

Zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdéw zagospodarowania i
warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, przy czym:
o lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizaciji
inwestycji celu publicznego;
e sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
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Decyzje o warunkach zabudowy wydaje wojt (burmistrz, prezydent miasta), w praktyce
spotyka sie jednak, ze decyzje te wydajg odpowiednie wydziaty urzeddéw, np. wydziat
urbanistyki. Aby mozna byto wyda¢ takg decyzje, muszg by¢ tgcznie spetnione okreslone
warunki, ktére zawarto w art. 61 ustawy UPiZP:

e CcOo najmniej jedna dziatka sagsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

o teren ma dostep do drogi publicznej;

o istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

e teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym;

e decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Wstepnie decyzja o warunkach zabudowy miata spetnia¢ wytgcznie role pomocniczg dla
terendw, na ktérych brak jest obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego. W
Polsce, wobec niewielkiego pokrycia planem zagospodarowania terytorium kraju, decyzja o
warunkach zabudowy jest zasadniczo podstawowym instrumentem w procesie
inwestycyjnym.
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