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KIM JESTESMY?

Misjg Extradom.pl jest dostarczanie kompleksowych

rozwigzan, ktére umozliwig bezpieczng i wygodna
budowe domu. Serwis dziata od 2000 roku i zatrudnia
ponad 100 ekspertow i specjalistéow. Od 2018 roku Spetniamy Twoje marzenia o domu

Tu kupisz projekt, zdecisz budowe albo zaméwisz gotowy dom

portal jest czescig Wirtualnej Polski Holding.

Dzis na stronie znajdziemy m.in. niemal 10 000 projektow

i ponad 100 gotowych domow. Cuin e Howele

W Extradom.pl mozna sprawdzic, czy wybrany projekt

bedzie pasowat na dziatke, skonsultowac jego wybor

i zleci¢ budowe domu w dowolnej technologii.

Wspotpracujemy ze sprawdzonymi pracowniami,

dostawcami, producentami czy ekipami i oferujemy S

inwestorom na kazdym etapie wsparcie doswiadczonych

doradcow.



RAPORT EXTRADOM.PL
JAK NIE STRACIC MOZLIWOSCI BUDOWY DOMU NA WLASNEJ DZIALCE? @ eXtrqdompl

l. WSTEP
I1. NAJWAZNIEISZE WNIOSKI

IIl.  CZYM JEST PLAN OGOLNY?

V. STREFY PLANISTYCZNE

V. PLAN OGOLNY A MPZP

VI. ETAPY WPROWADZANIA \

VII. REFORMA PLANISTYCZNA - DLACZEGO ZMIENIAJA SIE ZASADY »
GRY?

VIII. PLAN OGOLNY GMINY - NOWY FUNDAMENT SYSTEMU

IX. DECYZIE O WARUNKACH ZABUDOWY Z OKRESLONYM
TERMINEM WAZNOSCI

X, JAKA JEST SYTUACIA PRAWNA TWOJEJ DZIALKI

Xl. DLACZEGO CZAS MA KLUCZOWE ZNACZENIE?

XIl. JAK REALNIE ZABEZPIECZYC MOZLIWOSC BUDOWY DOMU
NA WHASNEJ DZIALCE?

XIIl. CO WARTO ZROBIC TERAZ, ABY ZABEZPIECZYC MOZLIWOSC]
BUDOWY?




RAPORT EXTRADOM.PL
JAK NIE STRACIC MOZLIWOSCI BUDOWY DOMU NA WLASNEJ DZIALCE?

WSTEP

W 2026 roku, coraz wyrazniej widac¢, ze o mozliwosci realizacji

inwestycji nie decyduja juz wylacznie kwestie techniczne,
finansowe czy projektowe. Coraz wieksze znaczenie

maja uwarunkowania formalne i planistyczne, ktoére
moga wrecz przesadzic¢ o tym, czy budowa domu bedzie

w ogoéle mozliwa.

Wchodzace w zycie zmiany przepisow ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym powoduja, ze mozliwosé
zabudowy dziatki nie zawsze bedzie oczywista - nawet tam,
gdzie jeszcze catkiem niedawno nie stanowitoby to problemu.
W wielu przypadkach inwestorzy dowiaduja sie o ograniczeniach
dopiero na etapie projektowym lub przy préobie uzyskania

pozwolenia na budowe.

Z perspektywy ekspertéw porzadkujemy najwazniejsze
informacje dotyczace reformy planistycznej. Wiemy tez,
jakie dziatania warto podjac teraz, aby realnie zabezpieczyé

mozliwos¢ budowy domu w 2026 roku i w kolejnych latach.

@ Wojciech Ryvkowski

Ekspert Extradom.pl, autor raportu
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NAJWAZNIEJSZE WNIOSKI

Do 30 czerwca 2026 r. gminy maja obowigzek uchwali¢ plany
ogolne. Jesli Twoja gmina nie zdazy, wydawanie nowych
decyzji o warunkach zabudowy (WZ) moze zostac¢

catkowicie zablokowane.

Plan ogdlny to akt prawa miejscowego, ktéry podzieli
gmine na strefy planistyczne. Nowe miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego (MPZP) beda musiaty byc¢
godne z planem ogdlnym, a uzyskanie warunkow zabudowy
(WZ) po wejsciu w zycie planu ogolnego bedzie mozliwe tylko

na terenach wyznaczonych.

Jesli dziatka trafi do strefy innej niz mieszkaniowa
(np. rolniczej lub zieleni), szanse na budowe domu moga
spasc¢ do zera. Warto sledzi¢ proces uchwalania planu w swojej

gminie i brac¢ udziat w konsultacjach spotecznych.
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®* Nowe decyzje WZ beda wazne tylko przez 5 lat od dnia,
w ktorym stang sie prawomocne. Jesli w tym czasie nie
rozpoczniesz budowy, dokument wygasnie. Straci tez waznosc,

jesli dla Twojej dziatki zostanie wprowadzone MPZP.

91,2%

gmin nie uchwalito planow
ogdlnych

58,2%

gmin dopiero zaczeto prace

0,6%

gmin uchwalito plan ogdlny

Dane na 31 stycznia 2026 roku
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CZYM JEST PLAN OGOLNY?

Plan ogdélny to obowigzkowy dokument planowania
przestrzennego, ktory musza uchwali¢ wszystkie gminy

w Polsce. Jego wdrozenie to wynik zmiany przepisow ustawy

z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Plan ogélny bedzie obejmowat teren catej
gminy i od 1 lipca 2026 roku* zastgpi studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Ustalenia planu ogolnego beda miec istotny wptyw na tresc
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego

i decyzji o warunkach zabudowy.

Nowe plany miejscowe i warunki zabudowy beda musiaty byc¢
spéjne z planem ogdélnym. Dodatkowo, gdy plany ogdlne wejda
W zycie, decyzje o warunkach zabudowy beda mogty by¢ wydane

jedynie dla terenéw potozonych na specjalnych obszarach,

*Zapisy tego dokumentu maja obowigzywac do 30 czerwca 2026 roku, choc styszymy,
ze termin moze zostac przesuniety do konca sierpnia.
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wyznaczonych w nowym dokumencie - obszarach uzupetnienia
zabudowy (OUZ).

W zatozeniach plan ogélny gminy ma zastgpi¢ studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Nowy dokument, w przeciwienstwie

do studium uwarunkowan, bedzie aktem prawa miejscowego.
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STREFY PLAN ISTYCZN E W praktyce parcela, na ktora dzis jeszcze mozesz dostaé warunki

zabudowy (WZ) na dom jednorodzinny, po wejsciu w zycie

Plan ogolny podzieli catg gmine na strefy planistyczne. Jesli planu ogélnego moze juz petnié funkcje wytacznie rolna,

Twoja dziatka trafi do strefy innej niz strefa mieszkaniowa ustugowa albo zieleni.

- np. produkcji rolniczej (SR), gospodarczej (SP), zieleni i rekreacji
(SN) albo otwartej (SO) - szanse na dom moga mocno stopniec

albo zupetnie zniknac.

SJ SZ

Sl Wil ey strefa wielofunkcyjna

z zabu.dowa m|e§zkan|owq 2 zabudowa zagrodowa
jednorodzinna

SH

strefa handlu
wielkopowierzchniowego

- o

SR

strefa produkcji rolniczej

SK

strefa komunikacyjna

SN SC SG ST SO

strefa zieleni i rekreacji strefa cmnentarzy strefa goérnictwa strefa infrastrukturalna strefa otwarta

Dodatkowo nad strefami planistycznymi gmina moze wyznaczy¢ obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ). Jesli nie ma MPZP,

to WZ mozna bedzie wydawac tylko dla dziatek potozonych na tym konkretnym obszarze (OUZ).
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PLAN OGOLNY A MPZP

Wejscie w zycie planu ogdlnego gminy nie uniewazni
obowiazujacych MPZP, ale wptynie na ustalenia nowych
planéw miejscowych. Plan ogdlny tez nie zastagpi MPZP

- beda to dwa odrebne, funkcjonujace rownolegle dokumenty.
Jaka jest gtéwna réznica miedzy planem ogélnym a MPZP?

®* Plan ogolny okresla ogélne gminne standardy
urbanistyczne - precyzuje szereg wytycznych, ktére okreslaja
wymagania dotyczace zagospodarowania przestrzennego.

®* W ramach gminnych standardéw urbanistycznych w
planach ogdlnych bedzie okreslona np. maksymalna wartosc
zabudowy nadziemnej czy tez maksymalna wysokosc¢
budynkoéw. Wskazane tez beda wartosci maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy czy minimalnego udziatu

powierzchni biologicznie czynnej, a nawet dostepnosé
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infrastruktury spotecznej, czyli zasady dostepu do szkot

czy obszarow zieleni publicznej.

* Plan miejscowy jest bardziej szczegétowy, zawiera m.in.

ustalenia dotyczace linii zabudowy i doktadne parametry

zabudowy.

* Plan ogdlny obejmuje cata gmine, a plan miejscowy moze

zostac¢ wydany tylko dla jej konkretnego fragmentu.

Nowe standardy beda obowigzywac kazdego inwestora.
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ETAPY WPROWADZANIA

Proces uchwalenia planéw ogdlnych w gminie moze trwa¢ nawet 12-18 miesiecy w mniejszych gminach, a w duzych miastach

lub gminach o skomplikowanej strukturze ten czas moze sie jeszcze wydtuzy¢. Sama procedura jest ztozona i wieloetapowa.

Obejmuje analizy, konsultacje spoteczne, opinie i uzgodnienia.

WYKAZ RAPORT Z
WNIOSKOW KONSULTACII UCHWALENIE
. . SPOLECZNYCH
Wydziat Planowania Przedstawienie radzie
Przestrzennego Wprowadzenie miasta/ gminy
przygotowuje wykaz niezbednych zmian projektu planu

wnioskéw do projektu
planu ogdélnego wraz

Z propozycja
ZBIERANIE ich rozpatrzenia

WNIOSKOW i uzasadnieniem.

do projektu planu ogdlnego wraz
0gdlnego, o Z raportem
wynikajacych podsumowujacym
z konsultacji przebieg konsultacji
spotecznych. spotecznych.

EWENTUALNE

ZMIANY D
Uwzglednienie uwag

z konsultacji

UZGADANIANIE
Skierowanie projektu
planu ogdlnego
do uzgadniania.

PROJEKTOWANIE
Opracowanie
projektu planu
ogolnego
z uzasadnieniem

KONSULTACIJE

UCHWALA SPOLECZNE

O PRZYSTAPIENIU

Konsultacje spoteczne
trwaja co najmniej

i prognoza jego Wprowadzenie 28 dni. spo%gcznych .
oddziatywania zmian w projekcie _ Wymaggjqcych zmian
na érodowisko. po opiniowaniu Konsultacje moga w projekcie planu
i uzgadnianiu odbywac sie miedzy ogodlnego moze
wydtuza procedure innymi w formie powodowac ponowne
planistyczna! spotkan otwartych uzgadnianie projektu

czy zbierania uwag. planu.
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REFORMA PLANISTYCZNA -
DLACZEGO ZMIENIAJA
SIE ZASADY GRY?

Reforma planowania przestrzennego uchwalona w lipcu

2023 roku ma za zadanie uporzadkowac¢ tad przestrzenny,
ograniczy¢ chaotyczng zabudowe i powiagzac¢ decyzje
inwestycyjne z jednym dokumentem, ktéry obejmie caty obszar
gminy, a nie pojedyncze dziatki czy wybrane obszary, jak

dotychczas.

Z punktu widzenia inwestora kluczowym dokumentem
planistycznym pozostaje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (MPZP). To akt prawa miejscowego,

ktory wprost okresla przeznaczenie terenu i zasady jego

zagospodarowania.

Jezeli dziatka jest objeta MPZP, ktory dopuszcza zabudowe

*Ongeo.pl
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mieszkaniowy, 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, ze wedtug danych

branzowych* MPZP obejmuja jedynie okoto 32-33%
powierzchni kraju. Oznacza to, ze w zdecydowanej wiekszosci
przypadkow mozliwosc budowy domu jednorodzinnego opiera
sie na decyzjach o warunkach zabudowy (WZ), ktére do tej pory
byty wydawane punktowo i czesto bez spdjnej, dtugofalowej wizji

rozwoju przestrzennego gminy.
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PLAN OGOLNY GM INY - NOWY « stanowi podstaw§ dla nowych miejscowych planéw “
FU N DAM ENT SYSTEM U zagospodarowania przestrzennego (MPZP) oraz decyzji

o warunkach zabudowy.

Po wejsciu w zycie planu ogdélnego kazda nowa decyzja

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania o warunkach zabudowy oraz kazdy nowy lub zmieniany MPZP

przestrzennego pozostaje dokumentem wyznaczajacym kierunki bedzie musiat byé z nim zgodny. Co istotne, samo uchwalenie

rozwoju przestrzennego gminy do dnia wejscia w zycie . . . e
planu 0godlnego nie oznacza automatycznie mozliwosci budowy

planu ogolnego, jednak nie dtuzej niz do 30 czerwca 2026 r. domu. W przypadku braku planu ogolnego lub jezeli dziatka nie

Nie jest ono jednak aktem prawa migjscowego i nie stanowi zostanie ujeta w strefie dopuszczajagcej zabudowe mieszkaniowa,

bezposredniej podstawy do wydawania decyzji uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) w przysztosci

administracyjnych, a jego ustalenia wigza przede wszystkim moze okazaé sie trudne lub niemozliwe.

gmine i dla inwestorow maja znaczenie posrednie.

Reforma planistyczna zastgpita studium planem ogdlnym gminy,

ktd tnie i : : o : . : . :
tory ma zupetnie Inng range prawng Zgodnie z obowigzujacymi przepisami gminy majg czas na

uchwalenie planéw ogdlnych do 30 czerwca 2026 r. Jest to

Plan ogdlny: obecnie wigzacy termin ustawowy.
+ obejmuje caty obszar gminy Jednoczesnie w przestrzeni publicznej, w tym w mediach
« jest aktem prawa miejscowego branzowych i samorzadowych, pojawiaja sie informacje

o mozliwym wydtuzeniu okresu przejsciowego do 31 sierpnia
2026 r. Na moment przygotowania niniejszego tekstu nie jest
urbanistyczne . . . . .

to jednak przesadzone i nie stanowi obowigzujacego prawa.

+ okresla strefy planistyczne oraz gminne standardy



RAPORT EXTRADOM.PL
JAK NIE STRACIC MOZLIWOSCI BUDOWY DOMU NA WLASNEJ DZIALCE?

DECYZJE O WARUNKACH
ZABUDOWY Z QKRES",LONYM
TERMINEM WAZNOSCI

Druga istotng zmiana jest ograniczenie czasowe decyzji

o warunkach zabudowy. Starsze decyzje o warunkach
zabudowy (WZ), wydane przed 2026 rokiem, miaty charakter
bezterminowy i mogty by¢ wykorzystywane nawet wiele lat

po ich uzyskaniu.

Od tego roku beda wazne maksymalnie przez 5 lat od dnia,
w ktérym stang sie prawomocne. Jezeli w tym czasie
inwestycja nie zostanie rozpoczeta, konieczne bedzie ponowne
wystapienie o decyzje o warunkach zabudowy (WZ).

| to juz wedtug przepisdéw obowigzujacych w danym momencie,
a wiec z uwzglednieniem ustalen planu ogdélnego lub MPZP.

W praktyce oznacza to, ze decyzja WZ przestaje byc¢ ,prawem

nabytym na zawsze", a staje sie czasowym narzedziem

&) extradom pl

umozliwiajacym realizacje konkretnej inwestycji. Dlatego warto
odpowiednio szybko wybrac projekt i wnioskowac o pozwolenie
na budowe, poniewaz dopiero ten prawomocny dokument
Nnalezycie zabezpiecza inwestora przed mozliwymi zmianami

planistycznymi.

Nawet bezterminowe warunki zabudowy (WZ) automatycznie
wygasajq, gdy dla dziatki z WZ zostanie uchwalony miejscowy

plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP).
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JAKA JEST SYTUACIJA
PRAWNA TWOJEJ DZIALKI?

Z punktu widzenia inwestora kluczowe bedzie ustalenie jak
najszybciej, w jakiej sytuacji planistycznej znajduje

sie nasza dziatka.

Dziatka objeta MPZP - gdy dziatka jest objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (MPZP),

ktory dopuszcza zabudowe mieszkaniowa, sytuacja inwestora
jest najbardziej stabilna. Zasady zabudowy s3 znane z gory,
decyzja o warunkach zabudowy (WZ) nie jest

potrzebna. Ale kolejnym, rekomendowanym przez

ekspertow krokiem jest wybor projektu i uzyskanie pozwolenia
na budowe, ktdre po uprawomocnieniu zabezpiecza mozliwosc
budowy domu niemal w 100%. Trzeba jednak pamietac,

ze pozwolenie na budowe moze wygasnac, jesli budowa nie

zostanie rozpoczeta w ciggu 3 lat od uprawomocnienia
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albo zostanie przerwana na ponad 3 lata.

Brak MPZP, obowiazuje plan ogdlny - w takim przypadku
konieczne bedzie uzyskanie decyzji o warunkach

zabudowy. Dodatkowo musi ona by¢ zgodna z ustaleniami planu
0golnego, w szczegdlnosci z przypisang dziatce strefg

planistyczna oraz zgminnymi standardami urbanistycznymi.

Brak MPZP i brak planu ogélnego - to scenariusz, ktéry dotyczy
dzis wiekszosci gmin i dziatek w Polsce. Mozliwos¢ budowy
domu opiera sie na decyzji o warunkach zabudowy uzyskanej

w okresie przejsciowym. Kluczowe znaczenie ma skuteczne
wszczecie postepowania przed 30 czerwca 2026 r., a nie
uzyskanie decyzji przed ta data. A jezeli okres przejsciowy
zostanie wydtuzony, o czym czesto sie dzisiaj mowi, data
graniczna bytby 31 sierpnia 2026 r. Do czasu jednoznacznych
rozstrzygniec legislacyjnych inwestorzy powinni jednak
traktowac 30 czerwca 2026 r. jako termin bezpieczny

i obowigzujacy.
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DLACZEGO CZAS MA prac nad planem ogolnym.
KLUCZOWE ZNACZENIE?

Te dane oznaczajj, ze po 30 czerwca 2026 r., a w przypadku

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

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

a wedtug danych® stopien zaawansowania prac nad nowym + wydawanie nowych decyzji o warunkach zabudowy bedzie

systemem planowania przestrzennego jest bardzo . . . . - .
istotnie ograniczone lub wrecz niemozliwe, co moze

zréznicowany. , . .
Y zablokowac uzyskanie pozwolenia na budowe,

» Na poczatku stycznia 2026 roku tylko 14 gmin w catej Polsce, - jedyna mozliwoscia pozostanie oczekiwanie na uchwalenie

czyli okoto 0,6 proc., posiada uchwalony i opublikowany plan planu ogdlnego lub miejscowego planu zagospodarowania

ogdlny. przestrzennego (MPZP),

+ W 811 gminach (okoto 32,7 proc.) udostepniono co prawda . proces ten w praktyce moze potrwaé nawet kilka lat.

projekt planu, jednak dokument ten nie ma jeszcze mocy
obowiazujacej. Warto pamietac, ze nie wystarczy samo ztozenie wniosku o

" W zdecydowanej wigkszosci, bo az w1 449 gminach, czyli warunki zabudowy (WZ). Liczy sie skuteczne wszczecie

blisko 58,5 proc. — procedura sporzadzania planu ogoinego postepowania. W praktyce wezwania do uzupetnien i obcigzenie

dopiero sie rozpoczeta. urzedow powodujg, ze samo uruchomienie procedury moze

+ Dodatkowo w 205 gminach (okoto 8,3 proc.) na poczatku 2026 trwac nawet 3 miesiace.

roku nie podjeto jeszcze nawet uchwaty o przystapieniu do

*Dane na podst. https://stat.gov.pl/statystyka-regionalna/jednostki-terytorialne/podzial-administracyjny-polski/
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JAK REALN I E ZAB EZPI ECZYC’ Pra\iv?mocna decyzjé o) WarLfnkach za.budowy, .u‘zyslfa,na V\{e )
MOZLIWOSC BU DOWY DOM U wiasciwym momencie, realnie zabezpiecza mozliwosc realizacji

inwestycji, a po uzyskaniu ostatecznego pozwolenia na
NA WLASN EJ DZIALCE? budowe zapewnia inwestorowi ochrone takze w przypadku

pozniejszych zmian planistycznych.

Jesli planujesz budowe domu w 2026 roku, to:

« Jednoznacznie ustal status planistyczny dziatki.
« Sprawdz, czy Twoja dziatka spetnia warunki do uzyskania
decyzji WZ (m.in. dostep do drogi publicznej, zasada dobrego
sgsiedztwa, infrastruktura).
* Przeanalizuj zatozenia planu ogdélnego, jesli zostat juz
uchwalony. A jezeli gmina nad nim pracuje, przygotuj wniosek
o warunki zabudowy (WZ) w oparciu o realng, przemyslang Prawomocna decyzja o warunkach zabudowy, uzyskana we
koncepcje zabudowy. witasciwym momencie, realnie zabezpiecza mozliwosé
realizacji inwestycji, a po uzyskaniu ostatecznego

pozwolenia ha budowe zapewnia inwestorowi ochrone takze
w przypadku pézniejszych zmian planistycznych.

- Jak najszybciej zt6z wniosek o WZ. Zadbaj o kompletnos¢

i poprawnosc formalng dokumentow.
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Zmiany w systemie planowania przestrzennego sprawiaja,

ze czas staje sie jednym z kluczowych czynnikow
decydujacych o mozliwosci budowy domu. W praktyce
oznacza to, ze dla wielu inwestorow nie wystarczy dzis ogolna
wiedza o planowanych regulacjach, konieczne jest podjecie

konkretnych dziatan juz w tym momencie.

Najrozsadniejszym krokiem jest dzis sprawdzenie statusu
planistycznego swojej dziatki, a w przypadku braku
mMiejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie
to rozpoczecie procedury uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy w taki sposdb, aby postepowanie zostato skutecznie

wszczete przed 30 czerwca 2026 r. To obecnie obowigzujacy
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termin ustawowy, ktory wyznacza realng granice
bezpieczenstwa dla inwestorow planujacych budowe domu.
Nawet jezeli okres przejsciowy zostanie ostatecznie wydtuzony
do 31 sierpnia 2026 r., odktadanie dziatan na poéznigj nie
zmniejsza ryzyka. Warto wzig¢ pod uwage, ze urzedy sg juz
dzis mocno obtozone, a urzednicy nie zawsze wiedzg, jak
interpretowac nowe przepisy. Kazdy miesigc zwitoki
ogranicza czas potrzebny na przygotowanie kompletnego
whiosku, jego skuteczne ztozenie oraz przejscie przez
formalny etap wszczecia postepowania. W praktyce oznacza
to, ze dziatanie z wyprzedzeniem pozostaje w tej chwili jedyna

strategig, ktdra realnie chroni mozliwosc¢ zabudowy.
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Wczesna analiza dziatki, Swiadome uporzadkowanie kwestii planistycznych
oraz odpowiednio przygotowany wniosek o warunki zabudowy nie sg dzis

zbedna formalnoscia czy kosztem. S3 inwestycjg w bezpieczenstwo i spokdj

catego procesu budowy domu.

' .
o Im szybciej inwestorzy podejma te dziatania, tym wieksza kontrola nad
4 | przebiegiem inwestycji pozostaje po ich stronie, bez koniecznosci

dostosowywania sie do przysztych, czesto niekorzystnych rozstrzygniec¢

planistycznych.
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Masz pytania?
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