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1. Najwazniejsze ustalenia i wnioski

Zleceniodawca zamierza naby¢ dziatke nr 318 /4 w celu wybudowania domu jednorodzinnego
dla siebie oraz - w dalszej perspektywie - drugiego, mniejszego budynku mieszkalnego.
Sprzedajacy oferuje nieruchomos¢ jako ,dziatke budowlang z warunkami zabudowy”. Audyt
potwierdza budowlany charakter nieruchomosci w zakresie jednego domu, ale wykazuje, ze
cze$¢ zamierzenia Zleceniodawcy nie ma podstawy prawnej i nie bedzie mogta jej uzyskac.
Pie¢ kluczowych ustalen:

1) Nieruchomo$¢ ma ostateczng i bezterminowa decyzje o warunkach zabudowy dla
jednego domu jednorodzinnego z garazem w bryle. Decyzja nr 41/2020 z 12.03.2020 r.
zostala wydana w sprawie wszczetej przed 16.10.2025 r., wiec nie podlega piecioletniemu
terminowi waznosci i nie wygasta wskutek wejScia w zycie planu ogolnego gminy. Jest
wydana na sprzedajacego - przed lub przy zakupie musi zosta¢ przeniesiona na
Zleceniodawce (art. 63 ust. 5 u.p.z.p.), co powinno sta¢ si¢ warunkiem umowy.

2) Drugi budynek mieszkalny nie ma i nie uzyska podstawy prawnej. Dziatka lezy w planie
ogolnym gminy Podlesie poza obszarem uzupetnienia zabudowy, a od 1 wrzesnia 2026 r.
nowe decyzje o warunkach zabudowy dla nowej zabudowy sa dopuszczalne wylgcznie w
tym obszarze. Zamierzenie nalezy ograniczy¢ do jednego budynku - albo poszukac innej
nieruchomosci.

3) Tytul prawny sprzedajacego jest czysty, ale nieruchomos$¢ jest obcigzona hipoteka.
Dziat IV ujawnia hipotek¢ umowna na rzecz banku (kredyt sprzedajacego). Wykreslenie
wymaga zgody wierzyciela - w umowie przedwstepnej nalezy zabezpieczy¢ mechanizm
splaty z ceny i dokument zezwalajacy na wykreslenie.

4) Dostep do drogi publicznej jest uregulowany. Dziatka laczy si¢ z drogg gminng przez
droge wewnetrzng dz. 318 /2 na podstawie stuzebnosci gruntowej wpisanej w ksiedze
wieczystej nieruchomosci obcigzonej i ujawnionej w ksiedze nieruchomosci wtadnace;j;
istnieje zjazd z drogi gminne;j. Tytut jest trwaty i przechodzi na nabywce.

5) Grunt klasy IIla nie blokuje inwestycji, wymaga jednak wylaczenia z produkcji rolnej
przed pozwoleniem na budowe. Przy zabudowie jednorodzinnej i powierzchni
wylgczanej do 0,05 ha decyzja jest wolna od naleznosci i optat rocznych. Ze wzgledu na
powierzchnie dziatki (ponizej 0,3 ha) nie stosuje si¢ ograniczen ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego — nabyweca nie musi by¢ rolnikiem, a KOWR nie ma prawa pierwokupu.

Tabela statusow (sygnalizacja audytowa):
Obszar badania Ocena Komentarz

wlasno$¢ sprzedajacego bezsporna, brak
Tytut prawny i obciazenia (KW) @ ZOLTY wzmianek i ostrzezen; hipoteka banku w dziale
IV do wykreslenia przy transakcji

ostateczna, bezterminowa, w mocy po wejsciu
@ ZIELONY | planu ogolnego; wydana na sprzedajacego -
przeniesienie na nabywce warunkiem umowy

Decyzja o warunkach zabudowy nr
41/2020

P decyzja obejmuje jeden dom z garazem w bryle;

Zgodno$¢ zamierzenia z decyzjg drugi budynek mieszkalny nie ma podstawy i nie

CZERWONY moze jej uzyskac (poza OUZ)
strefa wielofunkcyjna z zabudowg jednorodzinng
Plan ogolny gminy: strefa i OUZ ® ZOLTY (SJ) sprzyja 1nwest}./q1., ale dzialka lezy poza
obszarem uzupetnienia zabudowy - nowe
decyzje niedostepne
Grunty rolne i ustréj rolny @ ZIELONY | Kklasa Illa; wytgczenie z produkcji przed

pozwoleniem na budowe (do 0,05 ha bez optat);
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Obszar badania Ocena Komentarz
ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie ma
zastosowania
Dostep do drogi publicznej @ ZIELONY s}uzebposc grt.mt(?w.a przez dz. 318/.2 wpisaha w
obu ksiegach; istniejacy zjazd z drogi gminne;j
Lo . . sieci w drodze gminnej; linia SN 15 kV wzdluz
Uzbrojenie i ograniczenia ) . . . .
: @ ZOLTY wschodniej granicy ze stuzebno$cia przesytu -
techniczne . -
pas ogranicza lokalizacje budynku
poza formami ochrony przyrody, obszarami
Srodowisko, zabytki, zagrozenia @ ZIELONY | zagrozenia powodziowego i strefami ochrony

konserwatorskiej

Trzy najpilniejsze dzialania: (1) skorygowanie zamierzenia inwestycyjnego do zakresu decyzji
nr 41/2020 lub rezygnacja z zakupu, jezeli drugi budynek ma znaczenie decydujace; (2)
zawarcie umowy przedwstepnej z warunkami: przeniesienie decyzji na Zleceniodawce,
zaswiadczenie o jej ostateczno$ci, dokument banku zezwalajacy na wykreslenie hipoteki,
wglad do akt ksiegi wieczystej; (3) po zakupie - bez zwloki projekt, wylgczenie z produkcji
rolnej i wniosek o pozwolenie na budowe, gdyz dopiero ostateczne pozwolenie na budowe
wylgcza mozliwos¢ stwierdzenia wygasniecia decyzji w razie uchwalenia planu miejscowego

o odmiennych ustaleniach.
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2. Przedmiot, zakres i metodyka audytu

2.1 Przedmiot i cel

Przedmiotem audytu jest niezabudowana dziatka nr 318 /4 o powierzchni 0,1485 ha, potozona
w obrebie 0009 Borowka, gmina Podlesie, objeta ksiegg wieczystg nr LU1I /0Qeeeee /¢ (numer
zanonimizowany). Celem audytu jest ustalenie, czy nieruchomo$¢ moze zosta¢ zabudowana
zgodnie z zamierzeniem Zleceniodawcy — dom jednorodzinny o powierzchni uzytkowej ok.
150 m? z garazem oraz w dalszej perspektywie drugi, mniejszy budynek mieszkalny - oraz
jakie warunki nalezy zastrzec w umowie sprzedazy, aby zakup byt bezpieczny.

Audyt przeprowadzono w trzech ptaszczyznach: (1) analizy dokumentow przekazanych przez
Zleceniodawce i sprzedajacego, (2) kwerendy rejestrow i portali publicznych z utrwaleniem
stanu na dzien badania (datowane wydruki i zrzuty), (3) analizy prawnej z odniesieniem do
aktualnego stanu ustawodawstwa i orzecznictwa. Ustalenia faktyczne oddzielono od ocen
prawnych; oceny wyrazone w raporcie sg stanowiskiem Kancelarii.

2.2 7Zrédia

Lp. Dokument / zrodto Data / stan Uwagi

1 quls zupe}n’y)ksm;gl wieczystej LULL/QQeeeee /o 3.09.2026 wydruk z EKW
(nieruchomo$¢ badana)
Odpis zwykly ksiegi wieczystej nieruchomosci

2 obcigzonej stuzebnoscig (dz. 318 /2) 8.09.2026 wydruk z ERW
Decyzja Woéjta Gminy Podlesie nr 41/2020 o kopia od sprzedajacego,

3 warunkach zabudowy z 12.03.2020 r. z 12.03.2020 bez klauzuli
zalgcznikiem graficznym ostatecznosci

4 Wypis z rejestru gruntéw i wyrys z mapy 3.09.2026 od sprzedaiaceso
ewidencyjnej dla dz. 318 /4 o P jaceg
Uchwata Rady Gminy Podlesie w sprawie planu Dziennik Urzedowy

) ; . . w mocy od . .

5 ogolnego gminy z zatacznikami (tekst, rysunek, 1.08.2026 Wojewodztwa, Rejestr
zbior danych) e Urbanistyczny

6 Umov.va o ustanowleme stuzebnosci przesytu (akt 2017 od sprzedajacego
notarialny) - kopia

7 Geoportal krajowy i powiatowy: EGiB, uzbrojenie 8.09.2026 zrauty w aktach
terenu, ortofotomapa
Rejestry Srodowiskowe (formy ochrony przyrody,

8 mapy zagrozenia powodziowego, osuwiska) i 8.09.2026 zrzuty w aktach
rejestr zabytkow

9 Zaswiadczenie starosty o nleoby;'cm dziatki 10.09.2026 na whiosek Kancelarii
uproszczonym planem urzadzenia lasu

10 Osvtfladcz.ema. spr.ze(.ia]qcego (stan f:ilktyczny, brak 5.09.2026 e-mail
umow najmu i dzierzawy, brak sporéw)

2.3 Zastrzezenia i wylaczenia zakresu

1) Raport odzwierciedla stan prawny i faktyczny na dzien badania (8-12 wrze$nia 2026 r.).
Stan ksiagg wieczystych i rejestrow nalezy zaktualizowac¢ bezposrednio przed zawarciem
kazdej z umow.
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2) Ustalenia oparto na dokumentach wymienionych w pkt 2.2. Kancelaria nie weryfikowata
autentyczno$ci dokumentow przekazanych przez sprzedajacego inaczej niz przez
porownanie z rejestrami publicznymi.

3) Poza zakresem raportu pozostaja: badanie geotechniczne i stan faktyczny gruntu, wycena
nieruchomosci, kwestie podatkowe transakcji oraz warunki techniczne przylaczenia
mediow - pozycje te mogg zostac objete odrebnym zleceniem.

4) Raport sporzadzono na zlecenie i dla uzytku Zleceniodawcy; Zleceniodawca moze
udostepnia¢ go osobom trzecim w catosci lub w czesci. Wobec oso6b trzecich raport ma
charakter wytgcznie informacyjny.
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3. Stan prawny nieruchomosci

3.1 Tres$¢ ksiegi wieczystej

Dzial Ustalenia

dziatka nr 318 /4, obreb 0009 Boréwka, powierzchnia 0,1485 ha, sposob
I-O (oznaczenie) korzystania: R - grunty orne; oznaczenie zgodne z wypisem z rejestru gruntow
z 3.09.2026 r. (klasa RIlla)

ujawniona stuzebno$¢ gruntowa przejazdu i przechodu przez dz. 318 /2 pasem
I-Sp (prawa zwigzane) | o szeroko$ci 5 m wzdtuz jej zachodniej granicy, na rzecz kazdoczesnego
wiadciciela dz. 318 /4

sprzedajacy - osoba fizyczna, wylacznie; podstawa: umowa darowizny z 2011 r.

II (wtasnosc) (akt notarialny); nabycie do majatku osobistego

shluzebno$¢ przesylu na rzecz operatora sieci elektroenergetycznej (linia SN 15
Il (prawa i roszczenia) | kV, pas technologiczny 2 x 4 m wzdtuz wschodniej granicy) - akt notarialny z
2017 r.; brak ostrzezen, brak roszczen, brak wzmianek

hipoteka umowna do kwoty 240 000 z! na rzecz banku, zabezpieczajaca kredyt

IV (hipoteki) sprzedajacego z 2019 r.

W chwili badania w ksiedze nie ma wzmianek o niezatatwionych wnioskach, co oznacza, ze
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych dziata w pelnym zakresie (art. 5 i 8 ukw.h.).
Wzmianka pojawiajgca si¢ w dowolnym momencie przed umowg wytacza rekojmie co do
wpisu, ktorego dotyczy - stad rekomendacja ponownego sprawdzenia ksiegi w dniu zawarcia
kazdej umowy.

3.2 Ocena tytutu prawnego sprzedajacego

Sprzedajacy nabyt nieruchomos¢ w drodze darowizny do majatku osobistego, co wyklucza
koniecznos¢ uzyskania zgody matzonka na sprzedaz (art. 33 pkt 2 k.r.o.). Wpis wilasnosci jest
prawomocny, a tancuch tytulow w aktach ksiegi nie budzi zastrzezen. Poniewaz
nieruchomos¢ zostata nabyta w drodze darowizny, notariusz zazgda przy akcie zaswiadczenia
naczelnika urzedu skarbowego o uregulowaniu podatku od spadkéow i darowizn albo o
zwolnieniu (art. 19 ust. 6 u.p.s.d.) - sprzedajacy powinien przygotowac ten dokument z
wyprzedzeniem.

3.3 Hipoteka

Hipoteka banku obcigza cala nieruchomos$¢ i przechodzi na nabywce wraz z prawem
wlasnosci, jezeli nie zostanie wykreslona. Wykreslenie wymaga o$wiadczenia wierzyciela
zezwalajacego na wykreSlenie (art. 100 u.k.w.h.), ktére bank wydaje po splacie zadluzenia.
Standardowy i bezpieczny mechanizm transakcyjny: przed aktem sprzedajacy przedkiada
aktualne zaswiadczenie banku o wysokosci zadluzenia i promes¢ zwolnienia zabezpieczenia;
cze$¢ ceny odpowiadajaca zadluzeniu jest platna bezposrednio na wskazany przez bank
rachunek, pozostata cz¢$¢ - sprzedajacemu; po splacie bank wydaje zgode¢ na wykreslenie,
ktora skiada sie wraz z wnioskiem o wpis nabywcy. Zleceniodawca nie powinien wptacaé
zadatku ani ceny przed przedstawieniem promesy.

3.4 Ograniczenia w obrocie: ustrdj rolny i prawa pierwokupu

Dziatka jest nieruchomoscig rolng w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(grunty orne bez planu miejscowego przeznaczajacego je na cele nierolnicze), jednak jej
powierzchnia - 0,1485 ha - jest nizsza niz 0,3 ha, a do nieruchomosci rolnych o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha ustawy nie stosuje si¢ (art. 1a pkt 1lit. b u.k.u.r.). Nabywca nie musi wiec
by¢ rolnikiem indywidualnym, nie jest wymagana zgoda Dyrektora Generalnego KOWR, a
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KOWR nie ma prawa pierwokupu. Nie zachodza takze inne ustawowe prawa pierwokupu:
nieruchomo$¢ nie pochodzi z zasobu publicznego, nie jest wpisana do rejestru zabytkow, nie
lezy na obszarze rewitalizacji ze specjalng strefa (art. 109 u.g.n.) i nie jest oddana w
uzytkowanie wieczyste. Sprzedaz moze nastapi¢ w zwyklym trybie.

3.5 Wnioski i warunki do umowy

Stan prawny pozwala na bezpieczne nabycie pod warunkiem uregulowania hipoteki i
przeniesienia decyzji o warunkach zabudowy (pkt 4.5). W umowie przedwstepnej
rekomendujemy: (a) zobowigzanie sprzedajacego do wystapienia o przeniesienie decyzji nr
41/2020 na Zleceniodawce i przedlozenia ostatecznej decyzji przenoszacej przed umowyq
przyrzeczona; (b) przedtozenie zaswiadczenia wojta o ostatecznosci decyzji nr 41,/2020; (c)
promes¢ banku i mechanizm splaty z ceny; (d) oSwiadczenia sprzedajacego o braku umow
najmu, dzierzawy i uzyczenia, o braku sporoéw granicznych i o niezaleganiu z podatkiem
rolnym; (e) prawo Zleceniodawcy do odstgpienia od umowy ze zwrotem zadatku w podwajne;j
wysokosci, jezeli decyzja nie zostanie przeniesiona w terminie.

RAPORT PRZYKEADOWY - www.mecenasodnieruchomoscipl - Strona 8 z 14



Audyt planistyczno-prawny - raport przyktadowy - Kancelaria Nieruchomosci - adw. dr Maciej Muzyka

4. Sytuacja planistyczna

4.1 Ramy prawne po reformie planowania przestrzennego

Gmina Podlesie nie ma planu miejscowego dla obrebu Borowka. Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego utracito moc 31 sierpnia 2026 r., a jego role
przejat plan ogdlny gminy - akt prawa miejscowego obowigzujacy od 1 sierpnia 2026 r. Skutki
dla nieruchomosci bez planu miejscowego sg nastepujace:

- Nowe decyzje o warunkach zabudowy moga by¢ od 1 wrze$nia 2026 r. wydawane
wylgcznie na terenach potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy wyznaczonym w
planie ogolnym (art. 61 ust. 1 pkt 1a u.p.z.p.); poza tym obszarem nowa zabudowa jest
mozliwa tylko na podstawie decyzji juz posiadanych albo przysztego planu miejscowego.

- Decyzje wydane w sprawach wszczetych przed 16 pazdziernika 2025 r. sg bezterminowe;
decyzje w sprawach wszczetych pdZniej wygasaja po pieciu latach od dnia, w ktorym staty
sie¢ prawomocne (art. 64c u.p.z.p.). Od 1 stycznia 2027 r. o warunki zabudowy moze
wystgpi¢ wylgcznie osoba majgca tytut prawny do nieruchomosci (art. 63 ust. 1a).

- Wejscie w zycie planu ogoélnego nie wygasza decyzji o warunkach zabudowy.
Wygasniecie stwierdza si¢ dopiero po uchwaleniu planu miejscowego, ktorego ustalenia
sg inne niz w decyzji - chyba Ze wydano wczesniej ostateczna decyzje o pozwoleniu na
budowe (art. 65 ust. 1i 2 u.p.z.p.).

4.2 Decyzja o warunkach zabudowy nr 41,/2020

Decyzja Wojta Gminy Podlesie nr 41/2020 z 12.03.2020 r., wydana na wniosek sprzedajacego z
4.11.2019 r., ustala warunki zabudowy dla inwestycji: budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego z garazem w bryle budynku wraz z niezbedng infrastruktura techniczna
na dziatce nr 318 /4. Kluczowe ustalenia decyz;ji:

Parametr Ustalenie decyzji

funkcja zabudowy mieszkaniowa jednorodzinna - jeden budynek; garaz w bryle
budynku
nieprzekraczalna linia zabudowy 6,0 m Oq granlcy z droga wewnetrzng dz. 318 /2 (zgodnie z
zalgcznikiem graficznym)
. - )
wskaznik powierzchni zabudowy do 0,20 powierzchni dziatki (rzut budynku do ok. 297 m? przy
1485 m?)
powierzchnia biologicznie czynna min. 40% powierzchni dziatki (594 m?)
szeroko$¢ elewacji frontowej 9-15m
wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji elewacja 3,0-6,0 m; kalenica do 9,0 m; do dwoch kondygnacji
frontowej / kalenicy nadziemnych
geometria dachu dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia 30-45°
obstuga komunikacyjna z drogi gminnej przez droge wewnetrzng dz. 318 /2
infrastruktura z sieci istniejacych w drodze gminnej, na warunkach gestorow

Ocena decyzji: postepowanie poprzedzita analiza urbanistyczna obszaru, a kwesti¢ gruntow
klasy Illa organ rozstrzygnat z powotaniem na wyjatek od obowigzku uzyskania zgody na
zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych obowiazujacy w dacie wydania decyzji (art. 7 ust. 2a
u.o.g.r.l. w brzmieniu sprzed 24.09.2023 r.: potozenie w zwartej zabudowie, do 50 m od
budynku i drogi publicznej, powierzchnia do 0,5 ha) - ustalenia te zostaly w decyzji
udokumentowane, a pozniejsza zmiana przepisu nie wptywa na byt decyzji ostatecznej. Nie
zidentyfikowaliSmy przestanek stwierdzenia niewaznoS$ci ani wznowienia postepowania.
Decyzja jest ostateczna (uptyw terminu do wniesienia odwotania; brak odwotan wedtug
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oswiadczenia sprzedajgcego), jednak przedtozona kopia nie zawiera klauzuli ostatecznosci -
zaswiadczenie wojta stwierdzajace ostatecznos¢ (art. 217 § 2 pkt 2 k.p.a.) powinien uzyskac
sprzedajacy przed umowgq przyrzeczong. Sprawe wszczeto w 2019 r., zatem decyzja jest
bezterminowa i pozostaje w obrocie prawnym mimo wej$cia w zycie planu og6lnego.

4.3 Plan og6lny gminy Podlesie

Wedlug uchwalonego planu ogélnego dziatka 318/4 lezy w strefie wielofunkcyjnej z
zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), ktorej profil podstawowy obejmuje m.in. teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustug, komunikacji i infrastruktury technicznej, a
parametry (maksymalny udziat powierzchni zabudowy 30%, wysoko$¢ do 10 m, minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej 40%) sg szersze niz ustalenia decyzji nr 41/2020.
Dziatka lezy jednak poza obszarem uzupelnienia zabudowy. Konsekwencje: (1) dla dziatki nie
mozna juz uzyska¢ zadnej nowej decyzji o warunkach zabudowy - ani dla dodatkowego
budynku, ani w celu zmiany parametrow; (2) posiadana decyzja nr 41/2020 pozostaje jedyng
podstawa zabudowy do czasu ewentualnego uchwalenia planu miejscowego; (3) poniewaz
parametry decyzji mieszczg sie w parametrach strefy, ryzyko uchwalenia planu miejscowego
o ustaleniach odmiennych - a wiec wygaszajacego decyzje — oceniamy jako niskie, a w peini
wylgcza je uzyskanie ostatecznego pozwolenia na budowe. Gmina nie przystgpita dotad do
sporzadzania planu miejscowego dla obrebu Borowka (stan Rejestru Urbanistycznego na
8.09.2026 r.).

4.4 Zgodnos$¢ zamierzenia Zleceniodawcy z decyzja

Pierwsza czes¢ zamierzenia - dom jednorodzinny o powierzchni uzytkowej ok. 150 m? z
garazem w bryle — mieSci si¢ w decyzji z zapasem: przy wskazniku 0,20 dopuszczalny rzut
wynosi ok. 297 m?, a wymagana powierzchnia biologicznie czynna (594 m?) pozostawia
miejsce na dojazd, taras i zagospodarowanie. Druga czeS¢ - odrebny, drugi budynek
mieszkalny - wykracza poza decyzje, ktora obejmuje jeden budynek. Realizacja drugiego
budynku wymagataby nowej decyzji o warunkach zabudowy, a ta jest dla dziatki niedostepna z
uwagi na potozenie poza obszarem uzupetnienia zabudowy. Nie zmieni tego ani podziat
dzialki, ani zmiana posiadanej decyzji (zmiana w trybie art. 155 k.p.a. nie moze prowadzi¢ do
objecia nig nowego zamierzenia). Jedyng droga byloby uchwalenie przez gmine planu
miejscowego dopuszczajacego taka zabudowe - zdarzenie niepewne co do czasu i treSci, na
ktore Zleceniodawca nie ma wplywu. Wniosek: nieruchomos$é spelnia oczekiwania
Zleceniodawcy tylko w zakresie jednego domu. Jezeli drugi budynek jest dla Zleceniodawcy
warunkiem koniecznym, rekomendujemy poszukiwanie nieruchomosci potozonej w obszarze
uzupetnienia zabudowy lub objetej planem miejscowym.

4.5 Przeniesienie decyzji na nabywce

Decyzja o warunkach zabudowy jest wydawana na wnioskodawce i nie przechodzi na
nabywce nieruchomosci automatycznie. Organ przenosi ja na rzecz innej osoby za zgodg
strony, na rzecz ktorej zostata wydana, jezeli nabywca przyjmuje wszystkie warunki w niej
zawarte (art. 63 ust. 5 u.p.z.p.); przy przeniesieniu organ nie bada ponownie przestanek
wydania decyzji, a potozenie poza obszarem uzupetnienia zabudowy nie stanowi przeszkody.
Postgpowanie jest proste i szybkie (wniosek, zgoda sprzedajacego, oswiadczenie nabywcy o
przyjeciu warunkow), ale wymaga wspotdziatania sprzedajacego - dlatego przeniesienie
decyzji powinno zosta¢ dokonane przed umow3q przyrzeczong albo zabezpieczone w umowie
przedwstepnej zobowigzaniem sprzedajacego i sankcjg na wypadek jego niewykonania (pkt
3.5). Alternatywnie Zleceniodawca moze wystgpi¢ o przeniesienie po zakupie, na podstawie
zgody sprzedajacego wyrazonej w akcie notarialnym.
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5. Grunty rolne i ograniczenia w obrocie

Dziatka w catosci stanowi grunty orne klasy IIla (RIIIa), a wigc grunty rolne chronione (klasy I-
II) w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych. Dla zamierzenia
Zleceniodawcy ma to dwa skutki. Po pierwsze, kwestia zgody na zmiane przeznaczenia
zostala przesadzona w decyzji o warunkach zabudowy i nie podlega ponownemu badaniu. Po
drugie, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe konieczne jest uzyskanie decyzji starosty
zezwalajacej na wylaczenie gruntow z produkcji rolnej (art. 11 ust. 1 u.o.g.r.l.) - obowigzek ten
dotyczy klas I-1II niezaleznie od tego, czy z wytaczeniem wigzg sie optaty. Przy budownictwie
mieszkaniowym jednorodzinnym wylaczenie powierzchni do 0,05 ha nie wigze sie z
nalezno$cig ani optatami rocznymi (art. 12a); powierzchnia wylaczana obejmuje rzut budynku
wraz z dojazdami i utwardzeniami, wiec projekt warto tak zoptymalizowa¢, by limit nie zostat
przekroczony - kazda nadwyzka jest obcigzona nalezno$cig obliczang od wartosci gruntu i
optatami rocznymi przez 10 lat. Brak decyzji o wylaczeniu przed rozpoczeciem budowy
skutkuje optatami podwyzszonymi (art. 28).

Zaswiadczenie starosty z 10.09.2026 r. potwierdza, ze dziatka nie jest objeta uproszczonym
planem urzadzenia lasu ani decyzjg okres$lajaca zadania z zakresu gospodarki lesnej - przepisy
o zmianie przeznaczenia gruntow leSnych nie majg zastosowania. Na dziatce nie rosng drzewa
ani krzewy wymagajace zezwolenia na usuniecie. Ograniczenia z ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego nie majg zastosowania z uwagi na powierzchnie ponizej 0,3 ha (pkt 3.4).

6. Dostep do drogi publiczne;j

Dzialka nie przylega bezposrednio do drogi publicznej. Dostep zapewnia droga wewnetrzna -
dziatka nr 318 /2 (wlasnos$¢ osoby trzeciej, uzytek ,dr”), taczaca sie zjazdem z drogg gminng.
Status drogi gminnej potwierdza uchwata rady gminy o zaliczeniu jej do kategorii drog
gminnych; sam uzytek ,dr” w ewidencji nie przesadzatby o publicznym charakterze drogi.

Tytul do korzystania z drogi wewnetrznej stanowi sluzebno$§¢ gruntowa przejazdu i
przechodu ustanowiona aktem notarialnym, wpisana w dziale III ksiegi wieczystej dz. 318 /2 i
ujawniona w dziale I-Sp ksiegi nieruchomos$ci badanej. Jest to tytul trwaly: stluzebnosc
gruntowa jest prawem zwigzanym z wilasno$cig nieruchomosci wtadnacej i przechodzi na
kazdego nabywce (art. 285 k.c.), a wpis w ksiedze chroni jg rekojmia. Pas stuzebnosci (5 m)
odpowiada wymaganiom dla dojazdu do zabudowy jednorodzinnej i byt podstawg ustalenia
obstugi komunikacyjnej w decyzji nr 41/2020. Zjazd z drogi gminnej na dz. 318 /2 istnieje i jest
utwardzony; jego lokalizacja zostata zaakceptowana przez zarzadce drogi (kopia zezwolenia w
aktach) - Zleceniodawca nie bedzie potrzebowal wlasnego zezwolenia na zjazd. Koszty
utrzymania drogi wewnetrznej obcigzaja wilasciciela nieruchomosci wladnacej w zakresie
wynikajacym z aktu ustanawiajacego stuzebnos¢ (art. 289 k.c.); wskazane jest ustalenie ze
wspolkorzystajacymi prostych zasad partycypacji.
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7. Uzbrojenie, Srodowisko i inne ograniczenia

7.1 Uzbrojenie terenu

W pasie drogi gminnej przebiegaja sieci: wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, gazowa
Sredniego ci$nienia i elektroenergetyczna niskiego napiecia (mapa uzbrojenia z 8.09.2026 r.).
Przylacza do dzialki nie istniejg - ich budowa wymaga uzyskania warunkéw przylaczenia od
gestorow i bedzie prowadzona przez droge wewnetrzng dz. 318 /2, co wymaga zgody jej
wlasciciela na umieszczenie urzadzen (stuzebno$¢ przejazdu nie obejmuje automatycznie
prawa prowadzenia sieci). Rekomendujemy: wystapienie o warunki przylgczenia do sieci
elektroenergetycznej niezwlocznie po =zakupie (dostegpna moc bywa czynnikiem
ograniczajacym) oraz uzyskanie od wilasciciela dz. 318 /2 - najlepiej juz w toku transakcji —
zgody na przeprowadzenie przytaczy w pasie drogi wewnetrzne;j.

7.2 Linia elektroenergetyczna Sredniego napiecia

Wzdtuz wschodniej granicy dziatki przebiega napowietrzna linia SN 15 kV objeta stuzebnoscia
przesytu (dziat III). Pas technologiczny ustalony w akcie notarialnym (2 * 4 m od osi linii)
ogranicza mozliwo$¢ sytuowania budynku i nasadzen wysokich; dodatkowo warunki
techniczne operatora mogg wymaga¢ zachowania odleglosci budynku od skrajnego
przewodu. Przy szerokoSci dziatki ok. 30 m ograniczenie to jest istotne projektowo, ale nie
uniemozliwia realizacji domu o parametrach z decyzji - lokalizacje nalezy przewidzie¢ w
zachodniej i Srodkowej czesci dziatki. Stuzebno$¢ przesytu jest prawem trwatym; nabywca nie
moze zadac jej zniesienia ani wynagrodzenia za jej ustanowienie (wynagrodzenie otrzymat
poprzednik prawny). Przetozenie linii jest mozliwe wylgcznie w drodze umowy z operatorem,
na koszt zainteresowanego.

7.3 Srodowisko, zagrozenia naturalne, zabytki

Dziatka lezy poza formami ochrony przyrody (najblizsza - obszar chronionego krajobrazu - w
odlegtosci ok. 2,3 km), poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig i poza terenami
osuwiskowymi (rejestry Srodowiskowe, stan na 8.09.2026 r.). Nie jest wpisana do rejestru
zabytkOw ani ujeta w gminnej ewidencji zabytkow; nie lezy w strefie ochrony
konserwatorskiej ani w obszarze stanowiska archeologicznego. W promieniu 500 m nie ma
zaktadow o zwiekszonym ryzyku powaznej awarii ani ferm mogacych powodowac
ucigzliwosci. Dla zabudowy jednorodzinnej nie jest wymagana decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach.
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8. Rekomendacje i plan dzialania

1) Decyzja o zakresie zamierzenia (przed umow3 przedwstepna): nieruchomos¢ nadaje si¢
do budowy jednego domu jednorodzinnego z garazem w bryle; drugi budynek mieszkalny
nie ma podstawy prawnej i nie moze jej uzyskac. Zakup nalezy kontynuowac tylko przy
akceptacji tego ograniczenia.

2) Umowa przedwstepna: warunki z pkt 3.5 - przeniesienie decyzji nr 41/2020 na
Zleceniodawce, zaswiadczenie o ostatecznosci decyzji, promesa banku i mechanizm
splaty hipoteki z ceny, oSwiadczenia sprzedajacego, zgoda wtasciciela dz. 318/2 na
przytacza, sankcja za niewykonanie zobowigzan.

3) Bezposrednio przed kazda umowa: ponowne sprawdzenie ksiegi wieczystej (brak
wzmianek) oraz Rejestru Urbanistycznego (brak uchwaty o przystapieniu do sporzadzania
planu miejscowego).

4) Po zakupie - bez zwloki: mapa do celow projektowych, warunki przytaczenia, projekt w
granicach parametrow decyzji, decyzja o wylaczeniu z produkcji rolnej, wniosek o
pozwolenie na budowe. Ostateczne pozwolenie na budowe wylacza mozliwos¢
stwierdzenia wygas$niecia decyzji nr 41/2020 w razie uchwalenia w przysztosci planu
miejscowego o odmiennych ustaleniach.

Plan dziatania:

Etap Dziatania

pisemne potwierdzenie przez Zleceniodawce zakresu zamierzenia (jeden

przed umowa budynek); uzyskanie od sprzedajacego zaswiadczenia banku o zadtuzeniu i
przedwstepng promesy; wystapienie sprzedajacego o zaswiadczenie o ostatecznosci
decyzji nr 41/2020

zawarcie w formie aktu notarialnego z warunkami z pkt 3.5 i ujawnieniem
umowa przedwstepna roszczenia w dziale III ksiegi (art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.); zadatek ptatny po
przedlozeniu promesy banku

whniosek o przeniesienie decyzji nr 41/2020 na Zleceniodawce (zgoda

miedzy umowami (do 60 sprzedajacego i o§wiadczenie o przyjeciu warunkow); zgoda wilasciciela dz.
dni) 318 /2 na przylacza; wystgpienie o warunki przylaczenia do sieci
elektroenergetycznej

aktualny odpis ksiegi bez wzmianek; zaptata cze¢sci ceny na rachunek
umowa przyrzeczona banku; wniosek o wpis wlasnos$ci i wykreslenie hipoteki (po zgodzie banku);
zaswiadczenie z urzedu skarbowego dotyczace darowizny z 2011 r.

mapa do celéw projektowych; projekt zagospodarowania terenu z
1-4 miesigc po zakupie uwzglednieniem pasa linii SN i linii zabudowy 6 m; warunki przylyczenia
pozostatych mediow

decyzja starosty o wytaczeniu gruntéw z produkc;ji rolnej (powierzchnia

4-6 miesigc po zakupie wytaczana do 0,05 ha); wniosek o pozwolenie na budowe

monitoring Rejestru Urbanistycznego i BIP gminy pod katem przystgpienia
do sporzadzania planu miejscowego dla obrebu Boréwka - w razie
przystapienia: udziat w procedurze (wnioski, uwagi) i przyspieszenie
wniosku o pozwolenie na budowe

na biezaco

9. Zalaczniki

- A. Odpis zupelny ksiegi wieczystej nieruchomosci badane;j
- B. Odpis ksiegi wieczystej dz. 318 /2 (droga wewnetrzna)
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C. Decyzja o warunkach zabudowy nr 41/2020 z zalacznikiem graficznym

D. Wypis z rejestru gruntow i wyrys z mapy ewidencyjne;j

E. Wyrys z rysunku planu ogolnego gminy z oznaczeniem dziatki

F. Zaswiadczenie starosty w sprawie uproszczonego planu urzadzenia lasu

G. Zrzuty z rejestrow publicznych utrwalajace stan na dzien badania

H. Projekt postanowien umowy przedwstepnej rekomendowanych przez Kancelarie

O audycie planistyczno-prawnym. Audyt jest pisemng, udokumentowang odpowiedzig na
pytanie, czy nieruchomo$¢ moze zosta¢ wykorzystana zgodnie z zamierzeniem
Zleceniodawcy i na jakich warunkach mozna ja bezpiecznie naby¢. Obejmuje stan prawny
(ksiega wieczysta, obcigzenia, ograniczenia w obrocie), sytuacje planistyczng po reformie
planowania przestrzennego (plan ogélny, obszary uzupelnienia zabudowy, decyzje o
warunkach zabudowy i ich trwato$¢), grunty rolne i le$ne, dostep do drogi publicznej,
uzbrojenie oraz ograniczenia Srodowiskowe i konserwatorskie. Kazdy raport konczy sie
planem dzialania, a w audytach przedtransakcyjnych - zestawem postanowien do umowy.

Kancelaria Nieruchomosci adw. dr Maciej Muzyka - ul. Cicha 4/5, 20-078 Lublin - +48 884
784 984 - maciej.muzyka@mecenasodnieruchomosci.pl -
www.mecenasodnieruchomosci.pl

RAPORT PRZYKEADOWY - www.mecenasodnieruchomosci.pl - Strona 14214



	Spis treści
	1. Najważniejsze ustalenia i wnioski
	2. Przedmiot, zakres i metodyka audytu
	2.1 Przedmiot i cel
	2.2 Źródła
	2.3 Zastrzeżenia i wyłączenia zakresu

	3. Stan prawny nieruchomości
	3.1 Treść księgi wieczystej
	3.2 Ocena tytułu prawnego sprzedającego
	3.3 Hipoteka
	3.4 Ograniczenia w obrocie: ustrój rolny i prawa pierwokupu
	3.5 Wnioski i warunki do umowy

	4. Sytuacja planistyczna
	4.1 Ramy prawne po reformie planowania przestrzennego
	4.2 Decyzja o warunkach zabudowy nr 41/2020
	4.3 Plan ogólny gminy Podlesie
	4.4 Zgodność zamierzenia Zleceniodawcy z decyzją
	4.5 Przeniesienie decyzji na nabywcę

	5. Grunty rolne i ograniczenia w obrocie
	6. Dostęp do drogi publicznej
	7. Uzbrojenie, środowisko i inne ograniczenia
	7.1 Uzbrojenie terenu
	7.2 Linia elektroenergetyczna średniego napięcia
	7.3 Środowisko, zagrożenia naturalne, zabytki

	8. Rekomendacje i plan działania
	9. Załączniki

