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KIM JESTEŚMY?
Misją Extradom.pl jest dostarczanie kompleksowych 

rozwiązań, które umożliwią bezpieczną i wygodną 

budowę domu. Serwis działa od 2000 roku i zatrudnia 

ponad 100 ekspertów i specjalistów. Od 2018 roku 

portal jest częścią Wirtualnej Polski Holding. 

Dziś na stronie znajdziemy m.in. niemal 10 000 projektów 

i ponad 100 gotowych domów. 

W Extradom.pl można sprawdzić, czy wybrany projekt 

będzie pasował na działkę, skonsultować jego wybór 

i zlecić budowę domu w dowolnej technologii. 

Współpracujemy ze sprawdzonymi pracowniami, 

dostawcami, producentami czy ekipami i oferujemy 

inwestorom na każdym etapie wsparcie doświadczonych 

doradców. 
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WSTĘP
W 2026 roku, coraz wyraźniej widać, że o możliwości realizacji 

inwestycji nie decydują już wyłącznie kwestie techniczne, 

finansowe czy projektowe. Coraz większe znaczenie 

mają uwarunkowania formalne i planistyczne, które 

mogą wręcz przesądzić o tym, czy budowa domu będzie 

w ogóle możliwa.

Wchodzące w życie zmiany przepisów ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym powodują, że możliwość 

zabudowy działki nie zawsze będzie oczywista - nawet tam, 

gdzie jeszcze całkiem niedawno nie stanowiłoby to problemu. 

W wielu przypadkach inwestorzy dowiadują się o ograniczeniach 

dopiero na etapie projektowym lub przy próbie uzyskania 

pozwolenia na budowę. 

Z perspektywy ekspertów porządkujemy najważniejsze 

informacje dotyczące reformy planistycznej. Wiemy też, 

jakie działania warto podjąć teraz, aby realnie zabezpieczyć

możliwość budowy domu w 2026 roku i w kolejnych latach.

Wojciech Rynkowski
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NAJWAŻNIEJSZE WNIOSKI

• Do 30 czerwca 2026 r. gminy mają obowiązek uchwalić plany 

ogólne. Jeśli Twoja gmina nie zdąży, wydawanie nowych 

decyzji o warunkach zabudowy (WZ) może zostać 

całkowicie zablokowane.

• Plan ogólny to akt prawa miejscowego, który podzieli 

gminę na strefy planistyczne. Nowe miejscowe plany 

zagospodarowania przestrzennego (MPZP) będą musiały być 

godne z planem ogólnym, a uzyskanie warunków zabudowy 

(WZ) po wejściu w życie planu ogólnego będzie możliwe tylko 

na terenach wyznaczonych. 

• Jeśli działka trafi do strefy innej niż mieszkaniowa 

(np. rolniczej lub zieleni), szanse na budowę domu mogą 

spaść do zera. Warto śledzić proces uchwalania planu w swojej 

gminie i brać udział w konsultacjach społecznych.

• Nowe decyzje WZ będą ważne tylko przez 5 lat od dnia, 

w którym staną się prawomocne. Jeśli w tym czasie nie 

rozpoczniesz budowy, dokument wygaśnie. Straci też ważność, 

jeśli dla Twojej działki zostanie wprowadzone MPZP. 

91,2%
gmin nie uchwaliło planów 

ogólnych

58,2%
gmin dopiero zaczęło prace

0,6%
gmin uchwaliło plan ogólny

Dane na 31 stycznia 2026 roku
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CZYM JEST PLAN OGÓLNY?

Plan ogólny to obowiązkowy dokument planowania 

przestrzennego, który muszą uchwalić wszystkie gminy 

w Polsce. Jego wdrożenie to wynik zmiany przepisów ustawy 

z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. Plan ogólny będzie obejmował teren całej 

gminy i od 1 lipca 2026 roku* zastąpi studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego. 

Ustalenia planu ogólnego będą mieć istotny wpływ na treść 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 

i decyzji o warunkach zabudowy. 

Nowe plany miejscowe i warunki zabudowy będą musiały być 

spójne z planem ogólnym. Dodatkowo, gdy plany ogólne wejdą 

w życie, decyzje o warunkach zabudowy będą mogły być wydane 

jedynie dla terenów położonych na specjalnych obszarach, 

wyznaczonych w nowym dokumencie - obszarach uzupełnienia 

zabudowy (OUZ).

W założeniach plan ogólny gminy ma zastąpić studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego. Nowy dokument, w przeciwieństwie 

do studium uwarunkowań, będzie aktem prawa miejscowego. 

*Zapisy tego dokumentu mają obowiązywać do 30 czerwca 2026 roku, choć słyszymy, 
że termin może zostać przesunięty do końca sierpnia. 
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STREFY PLANISTYCZNE
Plan ogólny podzieli całą gminę na strefy planistyczne. Jeśli 

Twoja działka trafi do strefy innej niż strefa mieszkaniowa 

- np. produkcji rolniczej (SR), gospodarczej (SP), zieleni i rekreacji 

(SN) albo otwartej (SO) - szanse na dom mogą mocno stopnieć 

albo zupełnie zniknąć.

W praktyce parcela, na którą dziś jeszcze możesz dostać warunki 

zabudowy (WZ) na dom jednorodzinny, po wejściu w życie 

planu ogólnego może już pełnić funkcję wyłącznie rolną, 

usługową albo zieleni.

SW
strefa wielofunkcyjna 

z zabudową mieszkaniową 
wielorodzinną

SH
strefa handlu 

wielkopowierzchniowego

SN
strefa zieleni i rekreacji

SK
strefa komunikacyjna

SJ
strefa wielofunkcyjna 

z zabudową mieszkaniową 
jednorodzinną

SP
strefa gospodarcza

SC
strefa cmentarzy

SZ
strefa wielofunkcyjna 

z zabudową zagrodową

SR
strefa produkcji rolniczej

SG
strefa górnictwa

SU
strefa usługowa

ST
strefa infrastrukturalna

SO
strefa otwarta

Dodatkowo nad strefami planistycznymi gmina może wyznaczyć obszary uzupełnienia zabudowy (OUZ). Jeśli nie ma MPZP,

 to WZ można będzie wydawać tylko dla działek położonych na tym konkretnym obszarze (OUZ).
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PLAN OGÓLNY A MPZP

Wejście w życie planu ogólnego gminy nie unieważni 

obowiązujących MPZP, ale wpłynie na ustalenia nowych 

planów miejscowych. Plan ogólny też nie zastąpi MPZP 

– będą to dwa odrębne, funkcjonujące równolegle dokumenty.

Jaka jest główna różnica między planem ogólnym a MPZP?

• Plan ogólny określa ogólne gminne standardy 

urbanistyczne - precyzuje szereg wytycznych, które określają 

wymagania dotyczące zagospodarowania przestrzennego.

• W ramach gminnych standardów urbanistycznych w 

planach ogólnych będzie określona np. maksymalna wartość 

zabudowy nadziemnej czy też maksymalna wysokość 

budynków. Wskazane też będą wartości maksymalnego 

udziału powierzchni zabudowy czy minimalnego udziału 

powierzchni biologicznie czynnej, a nawet dostępność 

infrastruktury społecznej, czyli zasady dostępu do szkół

czy obszarów zieleni publicznej. 

• Plan miejscowy jest bardziej szczegółowy, zawiera m.in. 

ustalenia dotyczące linii zabudowy i dokładne parametry 

zabudowy.

• Plan ogólny obejmuje całą gminę, a plan miejscowy może 

zostać wydany tylko dla jej konkretnego fragmentu. 

Nowe standardy będą obowiązywać każdego inwestora.
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UCHWAŁA 
O PRZYSTĄPIENIU

ZBIERANIE 
WNIOSKÓW

PROJEKTOWANIE
Opracowanie 

projektu planu 
ogólnego 

z uzasadnieniem 
i prognozą jego 
oddziaływania 
na środowisko.

OPINIOWANIE

UZGADANIANIE 
Skierowanie projektu 

planu ogólnego 
do uzgadniania.

Wprowadzenie 
zmian w projekcie 

po opiniowaniu 
i uzgadnianiu 

wydłuża procedurę 
planistyczną!

WYKAZ 
WNIOSKÓW

Wydział Planowania 
Przestrzennego 

przygotowuje wykaz 
wniosków do projektu 
planu ogólnego wraz 

z propozycją
ich rozpatrzenia
i uzasadnieniem.

KONSULTACJE 
SPOŁECZNE

Konsultacje społeczne 
trwają co najmniej 

28 dni.

Konsultacje mogą 
odbywać się między 

innymi w formie 
spotkań otwartych 
czy zbierania uwag.

RAPORT Z 
KONSULTACJI 
SPOŁECZNYCH

Wprowadzenie 
niezbędnych zmian 
do projektu planu 

ogólnego, 
wynikających 
z konsultacji 
społecznych. 

EWENTUALNE 
ZMIANY

Uwzględnienie uwag 
z konsultacji 
społecznych 

wymagających zmian 
w projekcie planu 
ogólnego może 

powodować ponowne 
uzgadnianie projektu 

planu.

UCHWALENIE

Przedstawienie radzie 
miasta/ gminy 
projektu planu 
ogólnego wraz 

z raportem 
podsumowującym 

przebieg konsultacji 
społecznych.

ETAPY WPROWADZANIA 
Proces uchwalenia planów ogólnych w gminie może trwać nawet 12-18 miesięcy w mniejszych gminach, a w dużych miastach 

lub gminach o skomplikowanej strukturze ten czas może się jeszcze wydłużyć. Sama procedura jest złożona i wieloetapowa. 

Obejmuje analizy, konsultacje społeczne, opinie i uzgodnienia. 
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REFORMA PLANISTYCZNA –
DLACZEGO ZMIENIAJĄ 
SIĘ ZASADY GRY? 

Reforma planowania przestrzennego uchwalona w lipcu 

2023 roku ma za zadanie uporządkować ład przestrzenny, 

ograniczyć chaotyczną zabudowę i powiązać decyzje

inwestycyjne z jednym dokumentem, który obejmie cały obszar 

gminy, a nie pojedyncze działki czy wybrane obszary, jak 

dotychczas.

Z punktu widzenia inwestora kluczowym dokumentem 

planistycznym pozostaje miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego (MPZP). To akt prawa miejscowego, 

który wprost określa przeznaczenie terenu i zasady jego 

zagospodarowania.

Jeżeli działka jest objęta MPZP, który dopuszcza zabudowę 

mieszkaniową, inwestor zna zasady gry. W takiej sytuacji 

nie ma potrzeby uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy, 

a proces inwestycyjny jest najbardziej przewidywalny.

Problem polega na tym, że według danych 

branżowych* MPZP obejmują jedynie około 32–33% 

powierzchni kraju. Oznacza to, że w zdecydowanej większości 

przypadków możliwość budowy domu jednorodzinnego opiera 

się na decyzjach o warunkach zabudowy (WZ), które do tej pory 

były wydawane punktowo i często bez spójnej, długofalowej wizji 

rozwoju przestrzennego gminy.

*Ongeo.pl
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PLAN OGÓLNY GMINY – NOWY 
FUNDAMENT SYSTEMU

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego pozostaje dokumentem wyznaczającym kierunki 

rozwoju przestrzennego gminy do dnia wejścia w życie 

planu ogólnego, jednak nie dłużej niż do 30 czerwca 2026 r.

Nie jest ono jednak aktem prawa miejscowego i nie stanowi 

bezpośredniej podstawy do wydawania decyzji 

administracyjnych, a jego ustalenia wiążą przede wszystkim 

gminę i dla inwestorów mają znaczenie pośrednie.

Reforma planistyczna zastąpiła studium planem ogólnym gminy, 

który ma zupełnie inną rangę prawną. 

Plan ogólny:

• obejmuje cały obszar gminy

• jest aktem prawa miejscowego

• określa strefy planistyczne oraz gminne standardy 

urbanistyczne

• stanowi podstawę dla nowych miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego (MPZP) oraz decyzji 

o warunkach zabudowy.

Po wejściu w życie planu ogólnego każda nowa decyzja 

o warunkach zabudowy oraz każdy nowy lub zmieniany MPZP 

będzie musiał być z nim zgodny. Co istotne, samo uchwalenie 

planu ogólnego nie oznacza automatycznie możliwości budowy 

domu. W przypadku braku planu ogólnego lub jeżeli działka nie 

zostanie ujęta w strefie dopuszczającej zabudowę mieszkaniową, 

uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) w przyszłości 

może okazać się trudne lub niemożliwe.

Zgodnie z obowiązującymi przepisami gminy mają czas na 
uchwalenie planów ogólnych do 30 czerwca 2026 r. Jest to 
obecnie wiążący termin ustawowy.

Jednocześnie w przestrzeni publicznej, w tym w mediach 
branżowych i samorządowych, pojawiają się informacje 
o możliwym wydłużeniu okresu przejściowego do 31 sierpnia 
2026 r. Na moment przygotowania niniejszego tekstu nie jest 
to jednak przesądzone i nie stanowi obowiązującego prawa.

W
A
ŻN

E!
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DECYZJE O WARUNKACH 
ZABUDOWY Z OKREŚLONYM 
TERMINEM WAŻNOŚCI

Drugą istotną zmianą jest ograniczenie czasowe decyzji 

o warunkach zabudowy. Starsze decyzje o warunkach 

zabudowy (WZ), wydane przed 2026 rokiem, miały charakter 

bezterminowy i mogły być wykorzystywane nawet wiele lat 

po ich uzyskaniu.

Od tego roku będą ważne maksymalnie przez 5 lat od dnia, 

w którym staną się prawomocne. Jeżeli w tym czasie 

inwestycja nie zostanie rozpoczęta, konieczne będzie ponowne 

wystąpienie o decyzję o warunkach zabudowy (WZ). 

I to już według przepisów obowiązujących w danym momencie, 

a więc z uwzględnieniem ustaleń planu ogólnego lub MPZP.

W praktyce oznacza to, że decyzja WZ przestaje być „prawem 

nabytym na zawsze”, a staje się czasowym narzędziem 

umożliwiającym realizację konkretnej inwestycji. Dlatego warto 

odpowiednio szybko wybrać projekt i wnioskować o pozwolenie 

na budowę, ponieważ dopiero ten prawomocny dokument 

należycie zabezpiecza inwestora przed możliwymi zmianami 

planistycznymi.

Nawet bezterminowe warunki zabudowy (WZ) automatycznie 

wygasają, gdy dla działki z WZ zostanie uchwalony miejscowy 

plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP).

W
A
ŻN

E!
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JAKA JEST SYTUACJA 
PRAWNA TWOJEJ DZIAŁKI?

Z punktu widzenia inwestora kluczowe będzie ustalenie jak 

najszybciej, w jakiej sytuacji planistycznej znajduje 

się nasza działka.

Działka objęta MPZP - gdy działka jest objęta miejscowym 

planem zagospodarowania przestrzennego (MPZP), 

który dopuszcza zabudowę mieszkaniową, sytuacja inwestora 

jest najbardziej stabilna. Zasady zabudowy są znane z góry, 

decyzja o warunkach zabudowy (WZ) nie jest 

potrzebna. Ale kolejnym, rekomendowanym przez 

ekspertów krokiem jest wybór projektu i uzyskanie pozwolenia 

na budowę, które po uprawomocnieniu zabezpiecza możliwość 

budowy domu niemal w 100%. Trzeba jednak pamiętać, 

że pozwolenie na budowę może wygasnąć, jeśli budowa nie 

zostanie rozpoczęta w ciągu 3 lat od uprawomocnienia

albo zostanie przerwana na ponad 3 lata.

Brak MPZP, obowiązuje plan ogólny - w takim przypadku 

konieczne będzie uzyskanie decyzji o warunkach 

zabudowy. Dodatkowo musi ona być zgodna z ustaleniami planu 

ogólnego, w szczególności z przypisaną działce strefą 

planistyczną oraz z gminnymi standardami urbanistycznymi.

Brak MPZP i brak planu ogólnego - to scenariusz, który dotyczy 

dziś większości gmin i działek w Polsce. Możliwość budowy 

domu opiera się na decyzji o warunkach zabudowy uzyskanej 

w okresie przejściowym. Kluczowe znaczenie ma skuteczne 

wszczęcie postępowania przed 30 czerwca 2026 r., a nie 

uzyskanie decyzji przed tą datą. A jeżeli okres przejściowy 

zostanie wydłużony, o czym często się dzisiaj mówi, datą 

graniczną byłby 31 sierpnia 2026 r. Do czasu jednoznacznych 

rozstrzygnięć legislacyjnych inwestorzy powinni jednak 

traktować 30 czerwca 2026 r. jako termin bezpieczny

i obowiązujący.
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DLACZEGO CZAS MA 
KLUCZOWE ZNACZENIE?

W Polsce mamy 2 479 gmin (stan na 1 stycznia 2025 r.), 

a według danych* stopień zaawansowania prac nad nowym 

systemem planowania przestrzennego jest bardzo 

zróżnicowany.

• Na początku stycznia 2026 roku tylko 14 gmin w całej Polsce, 

czyli około 0,6 proc., posiada uchwalony i opublikowany plan 

ogólny.

• W 811 gminach (około 32,7 proc.) udostępniono co prawda 

projekt planu, jednak dokument ten nie ma jeszcze mocy 

obowiązującej.

• W zdecydowanej większości, bo aż w 1 449 gminach, czyli 

blisko 58,5 proc. – procedura sporządzania planu ogólnego 

dopiero się rozpoczęła.

• Dodatkowo w 205 gminach (około 8,3 proc.) na początku 2026 

roku nie podjęto jeszcze nawet uchwały o przystąpieniu do 

prac nad planem ogólnym.

Te dane oznaczają, że po 30 czerwca 2026 r., a w przypadku 

ewentualnego wydłużenia - po 31 sierpnia 2026 r., w wielu 

gminach:

• wydawanie nowych decyzji o warunkach zabudowy będzie 

istotnie ograniczone lub wręcz niemożliwe, co może 

zablokować uzyskanie pozwolenia na budowę,

• jedyną możliwością pozostanie oczekiwanie na uchwalenie 

planu ogólnego lub miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego (MPZP),

• proces ten w praktyce może potrwać nawet kilka lat.

Warto pamiętać, że nie wystarczy samo złożenie wniosku o 

warunki zabudowy (WZ). Liczy się skuteczne wszczęcie 

postępowania. W praktyce wezwania do uzupełnień i obciążenie 

urzędów powodują, że samo uruchomienie procedury może 

trwać nawet 3 miesiące.

*Dane na podst. https://stat.gov.pl/statystyka-regionalna/jednostki-terytorialne/podzial-administracyjny-polski/
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JAK REALNIE ZABEZPIECZYĆ 
MOŻLIWOŚĆ BUDOWY DOMU 
NA WŁASNEJ DZIAŁCE?

Jeśli planujesz budowę domu w 2026 roku, to:

• Jednoznacznie ustal status planistyczny działki.

• Sprawdź, czy Twoja działka spełnia warunki do uzyskania 

decyzji WZ (m.in. dostęp do drogi publicznej, zasada dobrego 

sąsiedztwa, infrastruktura).

• Przeanalizuj założenia planu ogólnego, jeśli został już 

uchwalony. A jeżeli gmina nad nim pracuje, przygotuj wniosek 

o warunki zabudowy (WZ) w oparciu o realną, przemyślaną 

koncepcję zabudowy.

• Jak najszybciej złóż wniosek o WZ. Zadbaj o kompletność 

i poprawność formalną dokumentów. 

Prawomocna decyzja o warunkach zabudowy, uzyskana we 

właściwym momencie, realnie zabezpiecza możliwość realizacji 

inwestycji, a po uzyskaniu ostatecznego pozwolenia na 

budowę zapewnia inwestorowi ochronę także w przypadku 

późniejszych zmian planistycznych.

Prawomocna decyzja o warunkach zabudowy, uzyskana we 
właściwym momencie, realnie zabezpiecza możliwość 
realizacji inwestycji, a po uzyskaniu ostatecznego 
pozwolenia na budowę zapewnia inwestorowi ochronę także 
w przypadku późniejszych zmian planistycznych.

W
A
ŻN

E!
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CO WARTO ZROBIĆ TERAZ, 
ABY ZABEZPIECZYĆ 
MOŻLIWOŚĆ BUDOWY?

Zmiany w systemie planowania przestrzennego sprawiają, 

że czas staje się jednym z kluczowych czynników 

decydujących o możliwości budowy domu. W praktyce 

oznacza to, że dla wielu inwestorów nie wystarczy dziś ogólna 

wiedza o planowanych regulacjach, konieczne jest podjęcie 

konkretnych działań już w tym momencie.

Najrozsądniejszym krokiem jest dziś sprawdzenie statusu 

planistycznego swojej działki, a w przypadku braku 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego będzie 

to rozpoczęcie procedury uzyskania decyzji o warunkach 

zabudowy w taki sposób, aby postępowanie zostało skutecznie 

wszczęte przed 30 czerwca 2026 r. To obecnie obowiązujący 

termin ustawowy, który wyznacza realną granicę 

bezpieczeństwa dla inwestorów planujących budowę domu.

Nawet jeżeli okres przejściowy zostanie ostatecznie wydłużony 

do 31 sierpnia 2026 r., odkładanie działań na później nie 

zmniejsza ryzyka. Warto wziąć pod uwagę, że urzędy są już 

dziś mocno obłożone, a urzędnicy nie zawsze wiedzą, jak 

interpretować nowe przepisy. Każdy miesiąc zwłoki 

ogranicza czas potrzebny na przygotowanie kompletnego 

wniosku, jego skuteczne złożenie oraz przejście przez 

formalny etap wszczęcia postępowania. W praktyce oznacza 

to, że działanie z wyprzedzeniem pozostaje w tej chwili jedyną 

strategią, która realnie chroni możliwość zabudowy.
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Wczesna analiza działki, świadome uporządkowanie kwestii planistycznych 

oraz odpowiednio przygotowany wniosek o warunki zabudowy nie są dziś 

zbędną formalnością czy kosztem. Są inwestycją w bezpieczeństwo i spokój 

całego procesu budowy domu.

Im szybciej inwestorzy podejmą te działania, tym większa kontrola nad 

przebiegiem inwestycji pozostaje po ich stronie, bez konieczności 

dostosowywania się do przyszłych, często niekorzystnych rozstrzygnięć 

planistycznych.



Masz pytania? 

Extradom.pl

ul. Jaworska 13 | 53-612 Wrocław

ADRES

Extradom.pl 
STRONA WWW

(+71) 715 20 60
NUMER INFOLINII

kontakt@extradom.pl
Wojciech.Rynkowski@extradom.pl

E-MAIL

https://www.extradom.pl/
mailto:kontakt@extradom.pl
mailto:Wojciech.Rynkowski@extradom.pl

	Slajd 1: Jak nie stracić  możliwości budowy  domu na własnej  działce? 
	Slajd 2
	Slajd 3
	Slajd 4
	Slajd 5
	Slajd 6
	Slajd 7
	Slajd 8
	Slajd 9
	Slajd 10
	Slajd 11
	Slajd 12
	Slajd 13
	Slajd 14
	Slajd 15
	Slajd 16
	Slajd 17
	Slajd 18

