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Dotyczy: interpretacji przepisow ust. 1 Ip. 13, 14 i 15 zalacznika nr 1 do rozporzadzenia
Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w Sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw

w odpowiedzi na pismo z dnia 26 sierpnia 2021 r. nalezy wskazaé, ze z dniem wejscia
w zycie tj. 31 lipca 2021 r. rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (1) (dalej jako: rozporzadzenie
egib) zostato wprowadzone do przepiséw ust. 1 Ip. 13, 14 i 15 zatacznika nr 1
do ww. rozporzgdzenia dodatkowe kryterium dotyczace zasad zaliczania gruntéw
do uzytkédw gruntowych: tereny mieszkaniowe — B, tereny przemystowe - Ba, inne tereny
zabudowane - Bi stanowigce, ze: kontur terenéw B, Ba i Bi nie moze przekraczacé linii

wskazanych w_projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu stanowigcym zatacznik
do pozwolenia na budowe albo zgtoszenia budowy.

Zmodyfikowany dotychczasowy sposéb zaliczania gruntdw do uzytkéw gruntowych
B, Ba i Bi zostat skorelowany z przepisami ust. 1 Ip. 16 zatacznika nr 1 do rozporzadzenia
egib dotyczacymi zasad zaliczania gruntdw do zurbanizowanych terenéw niezabudowanych
lub w trakcie zabudowy — Bp, zgodnie z ktérymi: przy ustalaniu konturéw Zurbanizowanych
terenéw_niezabudowanych lub w trakcie zabudowy bierze sie pod uwage postanowienia
decyzji wydanych na podstawie art. 11 oraz art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
0 ochronie gruntéw rolnych i leénych oraz tre$é projektu Zagospodarowania_dziatki lub
terenu, o ktérym mowa w art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r - Prawo budowlane,
stosujgc_odpowiednio zasady dotyczgce ustalania konturéw terenéw mieszkaniowych,
terenéw_przemystowych oraz innych terenéw zabudowanych. Obowigzujgce zasady

zaliczania gruntéw do uzytku gruntowego Bp zostaty wprowadzone w dniu 31 grudnia
2013 roku (2).

(1) Dz. U. z 2021 r. poz. 1390

(2) rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 listopada 2013 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. z 20131, poz. 1551)
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Grunty rolne, ktére mozna zabudowa¢ i zagospodarowaé okreSla miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego lub, w przypadku jego braku, decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (3). Aby zrealizowa¢ zamierzenie budowlane nalezy
uruchomié wtasciwa procedure planistyczng oraz proces budowlany. Dziatania te muszg
spetniaé okre$lone wymagania, w tym muszg odbywac sie w $cisle okre$lonych granicach
obejmujgcych cale planowane zamierzenie budowlane.

[Nie kazdy grunt rolny mozna zabudowa¢]

Przepis art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (4) statuuje zasade wolnosci
budowlanej. Jednakze prawo zabudowy nieruchomosci gruntowe] zostato uzaleznione
przez ustawodawce od jego zgodno$ci z przepisami prawa. Zatem prawo do zabudowy
nieruchomos$ci gruntowej nie jest prawem nieograniczonym, gdyz podmiot, ktéremu
przystuguje prawo do dysponowania nieruchomos$cig na cele budowlane, musi chociazby
uwzgledni¢ inne prawa i dobra chronione, ktére zostaty wymienione w art. 31 ust. 3
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (5). Ograniczenie wolno$ci budowlanej wynika z art.
35 ust. 1 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane, ktéry okresla zakres i forme ingerencji organéw
architektoniczno-budowlanych. Ustawodawca do ograniczefn tych zaliczyt réwniez
te wynikajace z okreslenia przeznaczenia i zasad zagospodarowania danego terenu
W ___ miejscowym _ planie zagospodarowania  przestrzennego. Miejscowy  plan
zagospodarowania przestrzennego ogranicza swobode zabudowy nieruchomosci, gdyz
jako akt prawa miejscowego zawiera przepisy powszechnie obowigzujgce w_zakresie
przeznaczenia terenu, zagospodarowania i warunkéw zabudowy (6). Dlatego art. 4 ustawy
- Prawo budowlane nie daje wiascicielowi uprawnienia do przesgdzenia o przeznaczeniu
zabudowy nieruchomoéci gruntowej na cel wyznaczony wedtug wiasnej woli.

Dia dziatek budowlanych lub terenéw, na ktérych jest przewidziana budowa obiektéw
budowlanych lub funkcjonalnie powiazanych zespotéw obiektow budowlanych, nalezy
zaprojektowa¢ odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymaganiami art. 5 ust. 1-2b
ustawy — Prawo budowlane, zrealizowac¢ je przed oddaniem tych obiektéw (zespotdw)
do uzytkowania oraz zapewni¢ utrzymanie tego zagospodarowania we wfasciwym stanie
techniczno-uzytkowym przez okres istnienia obiektéw (zespotéw) budowlanych (7).

(3) art. 4 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2021 . poz. 741, z pd2n, zm.)

(4) Dz. U. z 2020 r. poz. 1333, z p6zn. zm.
(5) Dz.U. Nr 78 poz. 483, z poZn. zm.
() art. 14 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(7) art. 6 ustawy — Prawo budowlane



Jednym z tych wymagan jest odpowiednie usytuowanie obiektu budowlanego na dziatce
budowlanej (8). Przez dziatke budowlang (9) - nalezy rozumie¢ nieruchomo$é gruntows lub
dziatke gruntu, ktérej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie W _urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja wymogi realizacii
obiektow budowlanych wynikajace z rozporzadzenia w__sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i _ich usytuowanie, odrebnych
przepisow i aktéw prawa miejscowego.

Uzyte w przepisach prawa budowlanego okreélenie dziatka budowlana powinno byé
rozumiane szeroko, jako kazda nieruchomos$¢ (grunt), na ktérej mozna prowadzié roboty
budowlane (10), oznaczona jako: jedna dziatka ewidencyjna, kilka dziatek ewidencyjnych,
czeSc dziatki ewidencyjnej lub cze$¢ kilku dziatek ewidencyjnych.

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu jest cze$cig projektu budowlanego
wchodzacego w sktad dokumentacji budowy (11) i podlega zatwierdzeniu w decyzji o
pozwoleniu na budowg lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu (12). Jego zawarto$¢ zostata okreslona w art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy
— Prawo budowlane oraz w § 14 i 15 rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzeénia
2020 r. w sprawie szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego (13) (dalej jako:
rozporzgdzenie ws projektu budowlanego). ‘

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu obejmuje m.in. okre$lenie granic dziatki lub
terenu (dziatki budowlanej) (14) oraz usytuowanie i obrys istniejgcych oraz projektowanych
obiektéw budowlanych, wymiary oraz odlegto$ci od granicy dziatki lub terenu, wzajemne
odlegtosci obiektéw budowlanych i urzgdzern budowlanych w zakresie niezbednym
do sprawdzenia zgodnos$ci wymiaréw i odlegtosci z przepisami, a takze postanowieniami,
w szczegolnosci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej (15).

[Obszar gruntéw rolnych podlegajacy wytaczeniu z produkcji rolniczej]

Decyzji zezwalajgcej na wytaczenie z produkcji rolniczej wymagajg (16):

(8) art. 5 ust. 1 pkt 8 ustawy — Prawo budowlane

(9) § 3 pkt 1a rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
Jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065, z p6zn. zm.)

(10) art. 3 pkt 7 ustawy - Prawo budowlane

(11) art. 3 pkt 13 i art, 34 ust. 3 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane

(12) art. 34 ust. 4 ustawy - Prawo budowlane

(13) Dz. U. z 2020 r. poz. 1609, z pdzn. zm.

(14) art. 5 ust. 1 pkt 8 i art. 34 ust. 3 pkt 1 lit. a ustawy - Prawo budowlane

(15) § 15 ust. 2 pkt 2 i 3 rozporzgdzenia ws projektu budowlanego

(16) art. 11 ust. 4 ustawy z dnia z dnia 3 lutego 1985 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1326)



1) uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczone
do klas |, Il, lll, llla, lIb;

2) uzytki rolne klas IV, IVa, IVb, Vi VI wytworzone z gleb pochodzenia organicznego;

3) inne grunty rolne wskazane przez ustawe o ochronie gruntéw rolnych i leénych, czyli:

a) grunty pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wytacznie
dla potrzeb rolnictwa,

b) grunty pod wchodzgcymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi
oraz innymi budynkami i urzgdzeniami stuzacymi wytgcznie produkcji rolniczej
oraz przetwérstwu rolno-spozywczemu,

c) grunty pod budynkami i urzadzeniami stuzgcymi bezpo$rednio do produkcji
rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepiséw o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych i podatku dochodowym od o0séb prawnych,

d) grunty parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $§rédpolnymi,
w tym réwniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi,

e) grunty rodzinnych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych,

f) grunty pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
| przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji
$ciekow i odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkarcow wsi,

g) grunty zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa,

h) grunty torfowisk i oczek wodnych,

i) grunty pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Wydanie decyzji zezwalajgcej na wytaczenie gruntéw rolnych z produkgji rolniczej nastepuje
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe albo przed dokonaniem zgtoszenia budowy lub
wykonania rob6t budowlanych, o ktdérych mowa w ustawie - Prawo budowlane (17).
Decyzje zezwalajgca na wytaczenie gruntdw roinych z produkcji rolniczej dotgcza sie do
wniosku o pozwolenie na budowe albo zgtoszenia budowy Ilub wykonania robot
budowlanych, o ktérych mowa w ustawie - Prawo budowlane (18). Postepowanie w sprawie
wyigczenia gruntdéw z produkcji rolniczej jest odrgbnym postepowaniem administracyjnym
wszczynanym na wniosek inwestora, planujgcego realizowac zamierzenie budowlane.

Do wniosku o zezwolenie na wyfaczenie gruntéw rolnych z produkcji rolniczej powinny byé
zatagczone wszystkie te dokumenty, ktére pozwolg na wnikliwe zbadanie przez organ
wiadciwy w sprawach ochrony gruntéw rolnych stanu faktycznego catego zamierzenia
budowlanego. Jednym z tych dokumentéw powinien byé w szczegélnosci projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu okreslajgcy m.in. granice dziatki budowlane;
obejmujace cate zamierzenie budowlane, z zaznaczong graficznie powierzchnig gruntu
wnioskowana do wytgczenia z produkgji rolniczej (ktéra powinna by¢ zgodna z granicami

(17) art. 11 ust. 4 ustawy z dnia z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych; brzmienie od
dnia 19 wrzesnia 2020 r. na podstawie ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. 0 zmianie ustawy - Prawo
budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2020 r. poz. 471)

(18) art. 11 ust. 4a ustawy o ochronie gruntéw roinych i lesnych



dziatki budowlanej) i obliczong powierzchnig (zestawieniem w uzytkach gruntowych
i klasach bonitacyjnych).

W wyniku realizacji zamierzenia budowlanego powstanie nie tylko obiekt budowlany
(np. budynek mieszkalny), ale réwniez towarzyszaca mu infrastruktura techniczna
i zagospodarowanie terenu, takie jak przytacza: elektroenergetyczne, wodociggowe,
kanalizacyjne, gazowe, cieplne, telekomunikacyjne oraz zbiomiki na nieczystosci ciekte,
uktad komunikacyjny, ukfad zieleni. Grunt rolny, na ktérym zrealizowane zostanie cate
zamierzenie budowlane, bedzie w konsekwencji wytaczony z produkgji rolnicze;.

Organ wta$ciwy w sprawach ochrony gruntéw rolnych powinien zezwalaé na wytaczenie
gruntéw rolnych z produkcji rolniczej w granicach dziatki budowlanej obejmujacych cate
Zamierzenie budowlane okreslone w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu,
Zawierajacym:

- powierzchnie zabudowy projektowanych i istniejacych obiektéw budowlanych.,

- powierzchnie utwardzone (np. drég, parkingdw, placéw i chodnikéw),

- minimalng powierzchnig biologicznie czynna,

- uktad sieci i urzadzerh uzbrojenia terenu, w szczegdlnosci wodociagowych. ujeé

wody, cieplnych, gazowych i kanalizacyjnych lub stuzgcych do oczyszczania §ciekow

(19).

Ponadto w orzecznictwie sadowo-administracyjnym prezentowany jest poglad,
ze zezwolenie na wytgczenie gruntéw rolnych na dziatce budowlanej powinno obejmowaé
tylko takg powierzchnig, na ktérej w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu
zaplanowano rozpoczecie innego niz rolnicze wykorzystanie gruntéw, a zatem powierzchnie
pod inwestycje i towarzyszacg jej infrastrukture niezbedng do korzystania z teqo budynku
(uchwata siedmiu sedzibw NSA z dnia 3 lutego 1997 r. sygn. akt OPS 13/96).
W uzasadnieniu do uchwaty Sgd wskazat, ze ochrona gruntdw rolnych polega przede
wszystkim na ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolne. Wydawanie zezwolen na
wytgczenie z produkcji takze i takiej powierzchni gruntu rolnego, ktéra nie jest niezbedna na
potrzeby nieroine (poza granicami dziatki budowlanej), stanowitoby dziatanie wymierzone
przeciwko celom okrelonym w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych.

Wytaczenie z produkcji jest czynnoscig faktyczna, ktdra w swietle przepisu art. 11 ust. 1
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych moze nastapi¢ tylko po wydaniu decyzji
zezwalajgcej na takie wytgczenie i w jej nastepstwie. W przeciwnym wypadku wylgczenie
gruntow z produkcji narusza przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. W razie
stwierdzenia, ze grunty zostaty wytgczone z produkcji niezgodnie z przepisami ustawy
o ochronie gruntdéw rolnych i le§nych, zastosowanie majg przepisy art. 28 tej ustawy (20).

(19) § 14 pkt 4 rozporzgdzenia ws projektu budowlanego
(20) Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 lutego 2020 r. sygn. akt Il OSK 825/18



[Grunt rolny, ktéry mozna zabudowac]

Podkreslenia wymaga, ze przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe albo przed
wniesieniem sprzeciwu albo brakiem sprzeciwu do zgtoszenia budowy organ administracji
architektoniczno-budowlanej sprawdza m.in.:

— zgodnos$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu (21),

— zgodnos$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu nie tylko w kontek$cie norm
techniczno-budowlanych (22), ale tez przy uwzglednieniu przepiséw powszechnie
obowigzujacych, w tym regulacji dotyczacych odpowiedniego usytuowania obiektow
budowlanych na dziatce budowlanej (23),

— kompletno§¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym dotaczenie wymaganych opinii, uzgodnien,
pozwolen i sprawdzen (24).

Jednym z takich dokumentéw jest decyzja zezwalajgca na wytgczenie gruntéw rolnych
z produkgji rolniczej, jezeli jest wymagana. Wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe
bez wymaganej decyzji zezwalajacej na wylaczenie gruntéw rolnych z produkcji
rolniczej stanowi przestanke do stwierdzenia niewaznosci decyzji o pozwoleniu na
budowe na podstawie przepiséw art. 156 § 1 pkt 2 Kodeksu postepowania
administracyjnego (25).

[Obszar geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej obiektow budowlanych]

Pod pojeciem czynnosci geodezyjnych na potrzeby budownictwa - rozumie sie wykonywanie
geodezyjnych pomiaréw sytuacyjnych i wysoko$ciowych podczas projektowania, budowy,
utrzymania i rozbiérki obiektéw budowlanych, w szczegélnosci zwigzanych z opracowaniem
mapy do celéw projektowych, wytyczeniem obiektéw budowlanych w terenie, geodezyjna
inwentaryzacja powykonawczg obiektéw budowlanych, geodezyjng obstuga budowy
i montazu obiektéw budowlanych oraz pomiarami przemieszczen i odksztaiceri obiektéw
budowlanych, skutkujacych sporzgdzeniem dokumentacji geodezyjnej (26).

Przez geodezyjnq'inwentaryzacje powykonawczg obiektéw budowlanych rozumie sie
wykonanie pomiaréw sytuacyjnych i wysokosciowych majgcych na celu zebranie aktualnych
danych o przestrzennym rozmieszczeniu elementéw zagospodarowania terenu objetego

(21) art. 35 ust, 1 pkt 1 ustawy — Prawo budowlane

(22) art. 35 ust. 1 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane. Odstgpstwo od przepiséw techniczno-budowlanych jest
dopuszczalne w trybie okreslonym w art. 9 ustawy - Prawo budowlane

(23) art. 5 ust. 1 pkt 8 usfawy — Prawo budowlane

(24) art. 35 ust. 1 pkt 3 ustawy — Prawo budowl/ane

(25) Dz. U. z 2021 r. poz. 735, z pdzn. zm.

(26) art. 2 pkt 2a ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne



calym zamierzeniem budowlanym i sporzgdzenie dokumentacji geodezyjnej Zawierajgce;j
wyniki tych pomiaréw, w tym mape opatrzong klauzulg urzedowa, stanowigca potwierdzenie
przyjecia do paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego zbioréw danych lub
dokumentéw, w oparciu o ktére mapa ta zostata sporzadzona, albo o$wiadczenie
wykonawcy prac geodezyjnych o uzyskaniu pozytywnego wyniku weryfikacji (27).

Natomiast geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej (28) podlegaja obiekty budowlane
wymagajace decyzji o pozwoleniu na budowe, a takze niektére z obiektéw wymagajacych
zgtoszenia (29).

Ponadto, nalezy mie¢ na uwadze, ze do zawiadomienia o zakoriczeniu budowy obiektu
budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestor jest
zobowigzany dotgczy¢, w szczegélnosci oSwiadczenie kierownika budowy o zgodnosci
wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym lub warunkami pozwolenia na
budowe oraz przepisami, a takze dokumentacje geodezyjna, zawierajacg wyniki
geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej, w tym mape oraz informacie o zgodnosci
usytuowania obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu lub
odstepstwach od tego projekiu sporzadzone przez osobe posiadajacg odpowiednie
uprawnienia zawodowe w dziedzinie geodezji i kartografii (30).

Geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza powinna dotyczyé obszaru w liniach
wskazanych w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu (tj. w granicach dziatki
budowlanej) obejmujacych cate zamierzenie budowlane. Wykonujac geodezyjna
inwentaryzacje¢ powykonawczg obiektéw budowlanych nalezy wziaé pod uwage stan
faktyczny w_terenie, ktéry powinien byé zgodny z projektem zagospodarowania
dziatki lub terenu stanowigcym zatacznik do pozwolenia na budowe albo zgtoszenia
budowy. Przedmiotem geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej powinny byé nie tylko
obiekty budowlane, ale réwniez towarzyszgca mu infrastruktura techniczna
| zagospodarowanie terenu, takie jak przytacza: elektroenergetyczne, wodociggowe,
kanalizacyjne, gazowe, cieplne, telekomunikacyjne oraz zbiomniki na nieczystosci ciekie,
uktad komunikacyjny, uktad zieleni.

Kierownik prac geodezyjnych, ustanowiony przez wykonawce prac geodezyjnych, wykonuje
pomiar i opracowuje dokumentacje geodezyjna, w tym ustala zasieg konturdw uzytkéw
gruntowych: tereny mieszkaniowe — B, tereny przemystowe —Ba albo inne tereny
zabudowane - Bi zgodnie z ust. 1 Ip. 13, 14, 15 zatgcznika nr 1 rozporzgdzenia egib.

Sporzadzona dokumentacja geodezyjna zawierajgca wyniki geodezyjnej inwentaryzacji
powykonawczej obiektow budowlanych oraz wyniki opracowania tych pomiaréw kompletuje
si¢ w postaci operatu technicznego powinna zawiera¢ dane umozliwiajace aktualizacje

(27) art. 2 pkt 7b ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne
(28) art. 3 pkt 14b ustawy - Prawo budowlane

(29) art. 43 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane

(30) art. 57 ust. 1 pkt 2 Iit. a i pkt 5 ustawy — Prawo budowlane



odpowiednich baz danych parstwowego =zasobu geodezyjnego ikartograficznego,
takich jak: bazy danych ewidencji gruntdw i budynkdw, bazy danych geodezyjnej ewidencji
sieci uzbrojenia teren, bazy danych obiektéw topograficznych o szczegotowosci
zapewniajgcej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:500 -
1:5000 (31).

Nalezy podkreéli¢, ze nie wszystkie budynki wykazuje sie w ewidencji gruntéw i budynkdw.
W ewidencji gruntdw i budynkdw nie wykazuje sie budynkow (32), ktdére nie wymagaja
geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej, o ktérej mowa w art. 2 pkt 7b ustawy z dnia
17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (33), budynkéw projektowanych,
budynkéw w budowie oraz lokali w odniesieniu do ktérych nie zostato wydane
zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wfasnosci
lokali (34).

Zgodnie § 15 ust. 2 rozporzgdzenia egib ww. budynki, ktérych nie wykazuje sie w ewidenc;ji
gruntbw i budynkéw, stanowig treS§¢ bazy danych obiektéw topograficznych
o szczegotowosci zapewniajacej tworzenie standardowych opracowari kartograficznych
w skalach 1:500 - 1:5000 (dalej jako: baza BDOT500).

Natomiast zakres informacji gromadzonych w bazie BDOTS500 dotyczy: budynkow
niewykazanych w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz obiektéw budowlanych trwale
zwigzanych z budynkiem, budowli, ogrodzer, zagospodarowania terenu, rzezby terenu (35)

W przypadku zamierzenia budowlanego realizowanego etapowo projekt zagospodarowania
dziatki lub terenu okre$la kolejnos¢ realizacji poszczegodlnych obiektéw wraz
z odpowiadajgcymi im czesciami terenu w sposob umozliwiajgcy uzytkowanie tych obiektow
zgodnie z przeznaczeniem (36). Kierownik prac geodezyjnych moze wéwczas etapowo
wykona¢ pomiar i opracowaé dokumentacje geodezyjng w przedmiocie geodezyjne;
inwentaryzacji powykonawczej obiektéw budowlanych.

[Rejestrowy charakter ewidencji gruntéw i budynkéw na podstawie decyzji
o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenia budowy]

(31) § 35 ust. 1 i 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 18 sierpnia 2020 r. w sprawie standardéw
technicznych wykonywania geodezyjnych pomiaréw sytuacyjnych i wysokoSciowych oraz opracowywania
i przekazywania wynikéw tych pomiaréw do paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
(Dz. U. poz. 1429, z p6ézn. zm.) (dalej jako: rozporzgdzenie ws standardéw)

(32) § 15 ust. 1 rozporzadzenia egib
(33) Dz. U. z 2020 r. poz. 2052 z pdzn. zm.
(34) Dz. U. z 2021 r. poz. 1048

(35) § 3 ust.1 pkt 1-3, 5 i 8 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 23 lipca 2021 r.
w sprawie bazy danych obiektéw topograficznych oraz mapy zasadniczej (Dz.U. z 2021 r. poz. 1385)

(36) § 16 rozporzgdzenia ws projektu budowlanego



Ewidencja gruntéw i budynkéw, jako rejestr publiczny, jest specjalnie prowadzonym
i wspierajgcym okreslone skutki prawne zbiorem informacji m.in. o gruntach, ktéry to zbiér
pefni funkcje informacyjno-techniczne, nie rozstrzyga sporéw co do gruntéw,
ani_nie nadaje tych praw. Ewidencja gruntéw i budynkéw ma charakter rejestrowy,

czyli wtdrny wzgledem zdarzeri prawnych ustalonych w innym trybie lub przez inne organy

orzekajace, z ktérych wynikajg zmiany danych podlegajace ujawnieniu w tym rejestrze.
Wprowadzenie zmian w danych zawartych w ewidencji mozliwe jest jedynie w oparciu

o odpowiednie dokumenty, okreslajgce zmiang dotychczasowych danych ewidencyjnych.

Organy administracji publicznej, prowadzac ewidencjg gruntéw rejestrujg jedynie stany
prawne w oparciu o okreslone dokumenty i nie mogg samodzielnie rozstrzygaé w kwestii
uprawnieri objetych tymi dokumentami. Ewidencja gruntéw jest tylko zbiorem informac;ji (37),
a rejestr ewidencji gruntéw jest wytgcznie odzwierciedleniem danych wynikajacych
z przedtozonych organowi dokumentéw i ma on charakter deklaratoryjny, a nie
konstytutywny.

Ewidencja gruntéw i budynkéw rejestruje przede wszystkim zdarzenia prawne wynikajace
z okreSlonych dokumentéw powstatych poza postgpowaniem ewidencyjnym (aktow
normatywnych, orzeczeri sadowych, aktéw notarialnych, decyzji administracyjnych
czy odpisow zgtoszer dotyczgcych zmiany sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci).

W zakresie uzytkdw gruntowych: B, Ba i Bi ewidencja gruntéw i budynkéw nie moze kreowad
innego ,charakteru gruntéw” niz ten wynikajgcy ze zdarzen prawnych ustalonych
w dokumentacji architektoniczno-budowlanej, a w szczegélnosci decyzji o pozwoleniu
na budowe albo zgtoszeniu budowy.

Dane wynikajace z decyzji o pozwoleniu na budowe albo zgtoszeniu budowy okreélajg
minimalng powierzchnig dziatki budowlanej w rozumieniu przepiséw prawa budowalnego
(czyli takg, ktéra mozna zabudowac) i granice tej dziatki, kiére wyznaczajg zasieg
wystepowania konturéw uzytkéw gruntowych: B, Ba i Bi. Taki przebieg tych konturéw
powinien zosta¢ wykazany w ewidencji gruntéw i budynkéw po wykonaniu, w ramach
geodezyjne] inwentaryzacji powykonawczej, geodezyjnych pomiaréw wybudowanych
obiektéw budowlanych zgodnie z pozwoleniem na budowe albo zgtoszeniem budowy.

Ponadto decyzja o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenie budowy okresla funkcje budynku.
Podstawg do dokonania zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw, w sytuacji budynku juz
wybudowanego moze by¢ zgtoszenie zmiany sposobu uzytkowania, co do ktérego wiasciwy
organ nie wniesienie sprzeciwu w trybie art. 71 ustawy - Prawo budowlane. Bez zmiany
sposobu uzytkowania budynku przez organ administracji architektoniczno-budowlanej,
organ ewidencji nie moze dokona¢ zmiany w ewidencji gruntdw i budynkéw co do funkcji
tego budynku.

(37) art. 20, art. 22 i art. 24 ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne



Przy wykazaniu w ewidencji gruntéw i budynkéw danych dotyczacyech aruntéow
zabudowanych pierwszenstwo powinny mie¢ zdarzenia prawne wynikajace z dokumentacji

architektoniczno-budowianej, a nie tylko i wytgcznie stan faktyczny na gruncie.

Pytanie 1: ,0O jakich liniach méwi przytaczany przepis, gdyz ich nie definiuje?”

Linie wskazane w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu stanowigcym zatacznik do
pozwolenia na budowe albo zgtoszenia budowy (38), nalezy utozsamia¢ z granicami dziatki

budowlane] w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego (39) okreslonymi w projekcie
zagospodarowania dziatki lub terenu (40). Linie te wyznaczaja granice dziatki budowlanej
w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego, ktérg mozna zabudowa¢ na podstawie decyzji
0 pozwoleniu na budowe albo zgtoszenia budowy. Pod pojeciem dziatki budowlanej nalezy
rozumie¢ nieruchomos$¢ gruntows lub dziatke gruntu, ktérej wielko$¢, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
spetniajg wymogi realizacji obiektéw budowlanych. W granicach takiej dziatki budowlane;j
projekt zagospodarowania dziatki lub terenu powinien zawiera¢ m.in.:
a) powierzchnie zabudowy,
b) powierzchnie utwardzone (np. drég, parkingéw, placéw i chodnikow),
c) minimalng powierzchnie biologicznie czynna,
d) uktad sieci i urzadzen uzbrojenia terenu, w szczegélnosci wodociggowych, ujeé
wody, ciepinych, gazowych i kanalizacyjnych lub stuzacych do oczyszczania
$ciekow.

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu nalezy sporzadzi¢ z zastosowaniem zasad
oznaczania graficznego i literowego okreslonych w Polskiej Normie PN-B-01027
Rysunek budowlany - Oznaczenia graficzne stosowane w projektach zagospodarowania
dziatki lub terenu (41). Zgodnie z pkt. 2.7 ww. Normy w projekcie zagospodarowania dziatki
lub terenu granice terenu Ilub dziatki budowlanej oznacza sie wielkimi literami
(A-B-C-...).

A 5.1.5 B
0,35
Granica terenu dla lini ciagte] | Narozniki dziatki
2.7 |lub dziatki C oznacza sie
budowlanej 1.0 Kotkiem i liter
dla punktow &

(38) ust. 1 Ip. 13, 14 i 15 zalgcznika nr 1 rozporzgdzenia egib
(39) § 3 pkt 1a rozporzgdzenia ws warunkdw technicznych

(40) art. 5 ust. 1 pkt 8 ustawy — Prawo budowlane
art. 34 ust. 3 pkt 1 lit. a ustawy - Prawo budowlane
§ 15 ust. 2 pkt 2 rozporzgdzenia ws projektu budowlanego
(41) § 9 ust. 1 pkt 1 lit. a i zatgcznik nr 2 Ip. 7 rozporzgdzenia ws projektu budowlanego
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Pytanie 2: ,Czy zapis ten oznacza, ze uzytek Bp i np. B sg dokladnie takie same i zgodne
z decyzjg zezwalajagcg na wylgczenie gruntéw z produkcji stanowigcej zatgcznik do
pozwolenia na budowe lub zgtoszenia budowy?”

Zgodnie z ust. 1 Ip. 16 zatgcznika nr 1 rozporzgdzenia w sprawie egib, przy ustalaniu
konturéw zurbanizowanych terenéw niezabudowanych lub w trakcie zabudowy — Bp bierze
si¢ pod uwage postanowienia decyzji wydanych na podstawie art. 11 oraz art. 28 ust. 2
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych oraz tre$¢ projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu, o ktérym mowa w art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, stosujgc odpowiednio zasady dotyczgce ustalania
konturéw terenéw mieszkaniowych, terendéw przemysfowych oraz innych terenéw
zabudowanych.

Granice catego zamierzenia budowlanego wynikajace z decyzji o pozwoleniu na budowe
albo zgtoszenia budowy, okreslone w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu,
powinny by¢ zgodne z granicami okreslonymi w decyzji zezwalajgcej na wytaczenie qruntow
rolnych z produkgji rolniczej. Oznacza to, ze kontur uzytku gruntowego —zurbanizowane
tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy ~ Bp powinien pokrywaé sie z konturem
uzytku gruntowego - tereny mieszkaniowe — B. Uzytek gruntowy — Bp jest uzytkiem
przejsciowym pomigdzy uzytkiem rolnym a uzytkiem gruntowym — B. Jezeli zamierzenie
budowlane jest realizowane etapowo wéwczas uzytek gruntowy B nie bedzie tozsamy
z uzytkiem gruntowym — Bp.

Pytanie 3: ,Czy geodeta w trakcie geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej okredla
zasieg uzytku B, Ba, Bi poprzez stan faktyczny na gruncie, czy tez robi to kameralnie,
zgodnie z linjami (?) na projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu, a tym samym
zgodnie z decyzjg zezwalajgcg na wytgczenie gruntéw z produkcji?”

W trakcie wykonywania geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej obiektéw budowlanych
w terenie dokonuje si¢ pomiaréw sytuacyjnych i wysokosciowych majacych na celu
zebranie  aktualnych danych o przestrzennym rozmieszczeniu  elementéw
zagospodarowania terenu objetego wybudowanym zamierzeniem budowlanym
(zakoriczonym procesem inwestycyjnym) i kameralnie sporzadza dokumentacje geodezyjng
zawierajacg wyniki tych pomiaréw. Wykonujac geodezyjng inwentaryzacje powykonawczg
obiektéw budowlanych palezy wzigé pod uwage stan faktyczny w terenie, ktory powinien
by¢ zgodny z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu stanowigcym zatacznik do
pozwolenia na budowe albo zgfoszenia budowy. Geodezyjna inwentaryzacia
powykonawcza polega ha sprawdzeniu czy obiekt budowlany wybudowany zostat zgodnie
Z pozwoleniem na budowe.

Kontury uzytkéw gruntowych B, Ba i Bi stanowig szczegéty terenowe li grupy, ktérych
jednoznaczna identyfikacja w terenie jest utrudniona i zalezna od oceny osoby wykonujacej
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pomiar (42). Przy wykonywaniu geodezyjnych pomiaréw sytuacyjnych pomija sie punkty
szczegotu terenowego, ktérych odchylenie od linii prostej konturu tego szczegétu
sytuacyjnego, ustalonej przez dwa sasiednie pomierzone punkty, nie przekracza 0,50 m w
przypadku szczegotéw terenowych Il grupy, z wyjatkiem sytuacji, gdy punkty szczegétéw
terenowych okreslajg jednoczesnie przebieg granicy dziatki ewidencyjnej (43).

Kontury uzytkéw gruntowych B, Ba i Bi, okre$la sie¢ zgodnie z ust. 1 Ip. 13, 14, 15 zatacznika
nr 1 rozporzgdzenia w sprawie egib, tj. w_granicach catego zamierzenia budowlanego
wynikajgcych z decyzji o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenia budowy, okreslonych
w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu, po wybudowaniu obiektu budowlanego
(zakonczeniu procesu inwestycyjnego).

Pomiary geodezyjne obejmujgce geodezyjng inwentaryzacje powykonawczg obiektow
budowlanych w zakresie ustalania konturéw uzytkéw gruntowych B, Ba i Bi powinno sie
wykonywac na podstawie wynikéw geodezyjnego opracowania projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu (44).

Brak w terenie powierzchni utwardzonych (np. drég, parkingéw, placéw i chodnikéw),
ogrodzen, czy tez trawnikow, rabatéw, kwietnikéw iwarzywnikéw, nie ma wptywu
na ustalenie zasiegu konturéw ww. uzytkéw gruntowych.

Jak juz wskazano w odpowiedzi na pytanie nr 2, granice catego zamierzenia budowlanego,
wynikajgce z decyzji o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenia budowy, okreslone
w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu, powinny by¢ zgodne z granicami
okreslonymi w decyzji zezwalajgcej na wytaczenie gruntéw rolnych z produkgji rolnicze;.

Pytanie 4: ,,Co powinien zrobi¢ geodeta wykonujgcy ww. prace jezeli kontur uzytku B, Ba,
Bi okreSlony na podstawie stanu faktycznego jest wigkszy od obszaru wskazanego
W projekcie zagospodarowania dziafki lub terenu?”

Jak wskazano w odpowiedzi na pytanie 3, geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza
obiektéw budowlanych powinna dotyczy¢ obszaru wyznaczonego granicami dziatki lub
terenu obejmujgacego cate zamierzenie budowlane w liniach wskazanych w projekcie
zagospodarowania dziatki lub terenu. Rezultatem tych prac geodezyjnych jest m.in. mapa
zawierajgca wyniki geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej obiektéw budowlanych
(wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe albo zgtoszenia budowy) oraz
informacja o zgodno$ci usytuowania obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania
dziatki lub terenu lub odstepstwach od tego projektu sporzadzona przez osobe posiadajgca
odpowiednie uprawnienia zawodowe w dziedzinie geodezji i kartografii.

(42) § 6 pkt 3 lit. a rozporzadzenie ws standardéw
(43) § 18 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 rozporzadzenia ws standardéw
(44) § 21 ust. 1 pkt 1 § 23 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia ws standardéw
12



Jezeli w trakcie realizacji prac geodezyjnych okaze sie, ze zrealizowane przez inwestora
zamierzenie budowlane wykracza poza obszar wskazany w projekcie zagospodarowania
dziatki lub terenu, zatwierdzony decyzjg o pozwoleniu na budowe albo okreslone
w zgtoszeniu budowy, to grunt taki nie moze byé zaliczony do konturéw uzytkéw gruntowych
B, Ba i Bi, informacja taka powinna byé zamieszczona w operacie technicznym, a wyniki
geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej takich obiektéw budowlanych nie moga
stanowi¢ podstawy aktualizacji bazy danych ewidencji gruntéw i budynkéw.

Wyniki geodezyjnych pomiaréw sytuacyjnych tego terenu moga stanowia jedynie tre§¢ bazy
danych obiektéw topograficznych o szczegdtowosci zapewniajacej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:500 - 1:5000.

Pytanie 5: ,Czy projektant sporzadzajac projekt zagospodarowania dziatki Jub terenu
powinien wzigé pod uwage definicje uzytku B, Bi, Ba z zatgcznika nr 1 Rozporzadzenia w
Sprawie egib?”

Projektant, sporzadzajgc projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, kKieruje sie
w szczegolnosci przepisami art. 34 ustawy - Prawo budowlane oraz § 14 i 15
rozporzadzenia ws projektu budowlanego, ktére okreslajg co powinien zawieraé projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu. Projektant moze uwzglednié¢ zapisy ust. 1 Ip. 13, 14,
15 zatgcznika nr 1 rozporzadzenia egib, chociaz nie jest do tego zobowigzany. Natomiast
nalezy mieC na uwadze, ze linie wskazane w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu,
stanowigcym zatgcznik do pozwolenia na budowe albo zgtoszenia budowy, wyznaczajg:

1) powierzchnig gruntéw podlegajgcych wytgczeniu z produkdji rolnej (jezeli takie
wytgczenie jest wymagane);

2) kontur uzytkéw gruntowych B, Ba lub Bi, co bedzie miato wplyw na jego przebieg
wykazany w ewidencji gruntdw i budynkéw po zrealizowaniu zamierzenia
budowalnego;

3) powierzchnig gruntéw podlegajacych opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
po aktualizacji ewidencji gruntow i budynkéw w zakresie uzytkow gruntowych
B, Ba lub Bi.

Pytanie 6: ,Co powinien zrobi¢ starosta jesli poweZmie informacje (np. z dokumentacji
geodezyjnej), ze stan faktyczny zagospodarowania dziafki jest inny (wiekszy) niz wynika fo
Z projektu zagospodarowania dziatki lub terenu?”

Organ Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej, do ktérego przekazane zostaty wyniki
zgloszonych prac geodezyjnych, weryfikuje je pod wzgledem m.in. zgodnosSci
z obowigzujacymi przepisami prawa z zakresu geodezji i kartografii, w tym sprawdza
prawidtowos¢ okreélenia konturu uzytku gruntowego zgodnie z definicjg okreslong
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W rozporzgdzeniu egib (45). Sprawdzenie prawidtowosci okreslenia zasiegu konturu uzytku
gruntowego, jako szczegotu terenowego Il grupy, i okreslenia potozenia punktéw tego
szczegblu terenowego w panstwowym uktadzie wspotrzednych prostokatnych ptaskich
nie moze odbywac si¢ dopiero na etapie aktualizacji bazy danych ewidencji gruntéw
i budynkéw. Aktualizacja informacji zawartych w ewidencji gruntow i budynkéw nastepuje
w drodze czynnosci materialno-technicznej na podstawie dokumentacji geodezyjnej przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (46). Natomiast odmowa
aktualizacji informacji zawartych w ewidencji gruntdw i budynkéw nastepuje w drodze decyz;ji
administracyjnej (47).

Jezeli starosta uzyska informacje z dokumentacji geodezyjnej o tym, ze ,stan faktyczny
zagospodarowania dziatki jest inny (wigkszy) niz wynika to z projektu zagospodarowania
dziaftki lub terenu” to powinien poinformowaé o takich ustaleniach wtasciwy organ nadzoru
budowlanego oraz organ wiasciwy w sprawach ochrony gruntéw roinych.

W przypadku budowy lub wybudowania obiektu budowlanego bez wymaganej decyzji o
pozwoleniu na budowe, bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo wniesienia sprzeciwu
do tego zgtoszenia zastosowanie majg przepisy Rozdziatu 5a. ustawy - Prawo budowlane.

W razie stwierdzenia, ze grunty zostaly wytgczone z produkcji rolniczej niezgodnie
z przepisami ustawy o ochronie gruntéw roilnych i lesnych, zastosowanie majg przepisy
art. 28 tej ustawy.

Wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe bez wymaganej decyzji zezwalajgcej
na wytgczenie gruntéw rolnych z produkcji rolniczej stanowi przestanke do stwierdzenia
jej niewazno$ci w rozumieniu przepisow art. 156 § 1 pkt 2 Kodeksu postepowania
administracyjnego.

Z powazaniem

z up. Ministra Rolnictwa i Rozwoju WSsi
Szymon Gizyriski

Sekretarz Stanu

/podpisano elektronicznie/

(45) art. 12b ust. 1 ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne
(46) art. 24 ust. 2b pkt 1 lit. h ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne
(47) art. 24 ust. 2¢c ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne
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