KATARZYNA LESKIEWICZ

Z prawnej problematyki
aktualizacji ewidencji gruntéw i budynkow

Aktualizacja ewidencji gruntdw i budynkow stuzy doprowadzeniu stanu
widniejgcego w zbiorach ewidencyjnych do rzeczywistego stanu faktycznego
i prawnego. Polega ona na wprowadzaniu udokumentowanych zmian do bazy
danych ewidencyjnych w celu zastapienia danych niezgodnych ze stanem
faktycznym, stanem prawnym lub obowigzujacymi standardami techniczny-
mi, odpowiednimi danymi zgodnymi ze wspomnianymi stanami, a ponadto
wyeliminowania danych blednych’. Szczegélnym rodzajem aktualizacji jest
realizowana z urzedu procedura modernizacyjna, w ramach ktorej dokonuje
si¢ zmiany danych dotyczacych gruntow, budynkoéw i lokali, w granicach
jednego, kilku lub kilkunastu obrebow ewidencyjnychz, a zatem na szersza
skale. Przepisy definiuja modernizacje jako zesp6t dziatan technicznych, or-
ganizacyjnych i administracyjnych podejmowanych przez staroste w celu
uzupelnienia bazy danych ewidencyjnych i utworzenia petnego zakresu zbio-
row danych ewidencyjnych zgodnie z wymogami rozporzadzenia; modyfika-
cji istniejacych danych ewidencyjnych do wymagan okreslonych w rozporza-
dzeniu®.

Aktualno$¢ danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéow ma
ogromne znaczenie praktyczne. Dane z ewidencji gruntéw i budynkéw od-
grywajg istotng role w tworzeniu Zintegrowanego Systemu Informacji o Nie-
ruchomosciach, albowiem ich aktualizacja jest skorelowana z bazami danych

! Zob. § 45 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa, t.jedn.:
Dz. U. 2016, poz. 1034 w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (dalej jako: rozporzadzenie
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow).

2 M. Wolanin, Wybrane problemy prawne praktyki geodezyjno-ewidencyjnej po nowelizacji
prawa, cz. IV — postgpowanie aktualizacyjne, ,,Nieruchomosci” 2016, nr 12, Legalis.

® Zob. § 55, § 57 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw.
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w tym systemie®. Dane z ewidencji gruntéw i budynkoéw stanowia przede
wszystkim punkt odniesienia wielu aktow i decyzji wydawanych przez pod-
mioty administracji publicznej w toku planowania przestrzennego, gospo-
darczego, gospodarki nieruchomo$ciami, ewidencji gospodarstw rolnych®.
W szczegolnosci, co istotne, dane ewidencyjne wykorzystuje si¢ w procesie
projektowania obszaréw przeznaczonych pod zabudowe®, przy przeznaczeniu
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gruntéw rolnych
stanowigcych uzytki rolne klas I-IIT oraz gruntéw lesnych na cele nierolnicze
i niclesne’, a ponadto jako podstawe wpisow oznaczajacych nieruchomosci
w ksiggach wieczystych® i ustalaniu wlasciwego podatku (rolnego® lub od
nieruchomosci)'®, a w zakresie klas gleb i rodzajéw uzytkow moga byé po-
mocne w ustaleniu wystepowania w danym stanie faktycznym nieruchomosci
rolnej*’. Ujawniane w ewidencji gruntéw i budynkéw informacje o gruntach

* Art. 24b Prawa geodezyjnego i kartograficznego. Szczegdtowy tryb oraz standardy tech-
niczne tworzenia i prowadzenia ZSIN, a takze forme i sposob przekazywania informacji okresla
rozporzadzenie Rady Ministréw z 17 stycznia 2013 r. w sprawie zintegrowanego systemu in-
formacji o nieruchomosciach (Dz. U. 2013, poz. 249), ktore weszlo w zycie 9 marca 2013 r.
Zgodnie z § 5 ust. 1 tego rozporzadzenia centralne repozytorium tworzy si¢ na podstawie da-
nych ewidencji gruntéw i budynkéw udostepnianych przez wiasciwe organy w postaci plikow
zapisanych zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy. Z kolei w mysl
§ 6 ust. 1 rozporzadzenia dane zawarte w centralnym repozytorium pod wzgledem ich tresci sa
kopia danych ewidencji gruntéw i budynkow. Przede wszystkim jednak centralne repozytorium
jest na biezaco aktualizowane w powigzaniu z procesem aktualizacji bazy danych ewidencji
gruntéw i budynkéw (§ 7 ust. 1 wspomnianego rozporzadzenia).

® Art. 21 ust. 1 Prawa geodezyjnego i kartograficznego z 17 maja 1989 r., t.jedn.: Dz. U.
2016, poz. 163 ze zm. (dalej jako: Prawo geodezyjne i kartograficzne).

® Art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z 3 lutego 1995 r., tjedn.:
Dz. U. 2015, poz. 909 ze zm. (dalej jako: ,,ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych); art. 61 ust. 1
pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r., t.jedn.: Dz. U.
2016, poz. 778 ze zm. (dalej jako: ustawa o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

7 Art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

8 Art. 26 ust. 1 oraz 27 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z 6 lipca 1982 r.,
t.jedn.: Dz. U. 2016, poz. 790 ze zm. (dalej jako: ustawa ksiggach wieczystych i hipotece).

° Art. 1 ustawy o podatku rolnym z 15 listopada 1984 r., t.jedn.: Dz. U. 2016, poz. 617 ze
zm. (dalej jako: ustawa o podatku rolnym); L. Etel, Ustawa o podatku rolnym. Komentarz,
W: Podatki od nieruchomosci, wyd. 3, Warszawa 2009, Legalis.

10 Por. wyrok NSA z 23 lipca 2015 r., Il FSK 1577/13, Legalis; wyrok NSA z 13 maja
2015 r., Il FSK 1116/14, Legalis; wyrok WSA w Rzeszowie z 24 listopada 2009 r., | SA/Rz
711/09, Legalis.

! Na temat znaczenia danych z ewidencji gruntéw i budynkéw dla ustalenia istnienia nie-
ruchomosdci rolnej w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 11 kwietnia 2003 r.,
t.jedn.: Dz. U. 2012, poz. 803 ze zm. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komen-
tarz, Warszawa 2016, s. 42.
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oparte s3 m.in. na wydawanych w procedurze ustalania klasyfikacji glebo-
znawczej decyzjach administracyjnych w sprawie podziatu gleb na klasy bo-
nitacyjne, ze wzgledu na ich jako$¢ produkcyjna, ustalong na podstawie cech
genetycznych gleb, a takze w innych okoliczno$ciach™.

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi uzytkéw gruntowych i klas bonita-
cyjnych sg numeryczne opisy konturéw tych uzytkow i klas bonitacyjnych,
oznaczenia uzytkéw gruntowych i klas bonitacyjnych w granicach poszcze-
g6lnych konturéw oraz numery tych konturéw™®. Natomiast istotne znaczenie
dla oznaczenia uzytkéw gruntowych w ewidencji maja okreslone przez usta-
wodawce przestanki i cechy, ktore decyduja o zaliczeniu gruntéw do po-
szczegolnych uzytkéw gruntowych™. W odniesieniu do gruntéw rolnych
zmiana danych w ewidencji gruntow i budynkéw moze dotyczy¢ w szczegdl-
no$ci zmiany klasy bonitacyjnej gruntdw rolnych albo utraty statusu gruntu
rolnego i1 zakwalifikowania go do innego rodzaju uzytku gruntowego.

Problematyka aktualizacji ewidencji gruntéw i budynkéw byta poruszana
m.in. w literaturze prawniczej. Publikacje dotycza w szczegdlnosci prawnych
przestanek wszczgcia z urzedu i na wniosek postgpowan w sprawie gleboznaw-
czej klasyfikacji gruntéw*®, postepowan przed organami prowadzacymi klasy-
ﬁkacje;lﬁ, jak tez aspektéw planowania przestrzennego17 1 innych thkéwlg.

12 Zoodnie z § 28 ust. 1 pkt 2 i pkt 3 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
kéw, tres¢ mapy ewidencyjnej okresla m.in. kontury uzytkéw gruntowych i ich oznaczenia oraz
kontury klas bonitacyjnych, ustalone w wyniku gleboznawczej klasyfikacji gruntéw i ich ozna-
czenia. Natomiast decyzje dotyczace klasyfikacji gruntow wydawane sg na podstawie § 5 ust. 1
pkt 5 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie gleboznawczej klasyfikacji gruntow z 12 wrzes$-
nia 2012 r., Dz. U. 2012, poz. 1246 (dalej jako: rozporzadzenie w sprawie gleboznawczej klasy-
fikacji gruntow).

13§ 66 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw.

1 Zalgcznik nr 6 do rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéow.

15 M. Wolanin, Wybrane problemy prawne praktyki geodezyjno-ewidencyjnej po nowelizacji
prawa cz. | — zakres przedmiotowy, ,,Nieruchomos$ci” 2016, nr 9, Legalis; P. Daniel, Postgpowanie
w przedmiocie zmiany gleboznawczej klasyfikacji gruntéw w swietle rozporzqdzenia Rady Mini-
strow z 12 wrzesnia 2012 r., ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2013, nr 1, s. 209 i nn.; P. Parzych,
E. Rymarczyk, A. Szabat-Precikowska, Administracyjna aktualizacja operatu gleboznawczej kla-
syfikacji gruntéw, ,,Infrastruktura i Ekologia Terendw Wiejskich” 2014, nr 2/11, s. 533-544; Komi-
sja Technicznej Infrastruktury Wsi, DOI: http://dx.medra.org/10.14597/infraeco.2014.2.2.039 [do-
step: 15.11.2016]; D. Felcenloben, Gleboznawcza klasyfikacja gruntéw — zasady aktualizacji
danych, ,,Samorzad Terytorialny” 2012, nr 12, s. 74-82; Z. Smiatowska-Uberman, Prawo geode-
zyjne i kartograficzne. Komentarz, Katowice 1999.

18 p. Parzych, E. Rymarczyk, A. Szabat-Precikowska, Problematyka funkcjonowania ewi-
dencji gruntow i budynkow z punktu widzenia organu jg prowadzgcego, ,,Infrastruktura i Ekolo-
gia Terendw Wiejskich” 2012, nr 1/111, s. 85-96.
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Zagadnienie mozliwych przestanek wprowadzenia w ewidencji gruntdow i bu-
dynkéw zmian w zakresie sposobu uzytkowania gruntéw rolnych poruszano
jednak przy okazji innych zagadnien, co przemawia za podjeciem si¢ takiego
opracowania. Wskazuje si¢, ze w praktyce funkcjonowania ewidencji gruntow
1 budynkéw okolicznosci uznawane za podstawe ujawniania zmian w zakresie
utraty przez grunt rolny takiego charakteru sg zr6znicowane, np. zmian w ewi-
dencji dokonuje si¢ cho¢by na podstawie decyzji zezwalajacych na wylgczenie
gruntéw z produkcji rolnej w trybie przepiséw o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, czy wrecz dopiero po zakonczeniu inwestycji na podstawie doku-
mentacji powykonawczej'’, co jest niewlasciwym pod wzgledem prawnym
zjawiskiem z uwagi na konsekwencje z tym zwigzane. Przyktadowo sytuacje
wieloletnich opéznien w przekazywaniu do gmin zawiadomien o dokonanych
zmianach w ewidencji gruntéw powodowaly nieprawidtowe okreslenie wyso-
kosci opodatkowania nieruchomosci gruntowychzo.

W sytuacji, w ktorej w Swietle obowigzujacych przepiséw mozliwe jest
wykorzystanie gruntdow rolnych na cele inne niz rolne, powstaje zagadnienie
ustalenia momentu utraty przez dany grunt jego rolnego charakteru. Kwesti¢
te rozpatrywa¢ mozna w roznych aspektach. W niniejszych rozwazaniach
poszukiwanie odpowiedzi na postawione wyzej pytanie polega¢ bedzie na
poczynieniu ustalen, w jakich okolicznosciach na tle regulacji dotyczacych
funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkéw oraz w $wietle orzecznictwa
sagdowego mozliwe jest uznanie, ze doszto do wytgczenia gruntéw z produkcji
rolnej, a w konsekwencji, kiedy moze to stanowi¢ podstawe przekwalifiko-

7 B. Wierzbowski, Planowanie przestrzenne i ewidencja gruntow i budynkéw a prawo
wlasnosci nieruchomosci, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2012, nr 1, s. 33 i nn.

18 ). Janus, M. Szafarczyk, Wybrane aspekty procesu aktualizacji klasyfikacji gruntéw na
obszarach objetych pracami scaleniowymi w $wietle nowych przepiséow prawnych, ,Infrastruk-
tura i Ekologia Terendéw Wiejskich” 2013, nr 3/111, s. 179-188; M. Stanko, Podstawowe zasady
funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkdéw, w: P. Czechowski (red.), Prawo rolne pod re-
dakcjg, Warszawa 2015, s. 205 i nn.

9], Bieluk, D. Lobos-Kotowska, Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Komen-
tarz, Legalis, s. 96 1 97 i powotana tam literatura.

® Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroclawiu, LWR-410-36/2009, nr ewid.
149/2010/P09188/LWR, Informacja o wynikach kontroli ochrony gruntéw rolnych i le$nych
w procesie zabudowy przemystowej i innymi obiektami budowlanymi na terenie Dolnego Sla-
ska w latach 2006-2009 (3 kwartaty), Wroctaw 2010, https://www.nik.gov.pl/plik/id,2039,vp,
2515.pdf [dostep: 24.11.2016]; zob. blizej D. Felcenloben, Wylgczenie gruntow z produkcji
rolnej w kontekscie aktualizacji ewidencji gruntow i budynkow, ,,Samorzad Terytorialny” 2009,
nr4,s. 61-68.
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wania gruntu rolnego na inny rodzaj uzytku gruntowego w operacie ewiden-
cyjnym ewidencji gruntéw i budynkéw?:.

2. W swietle ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych rozpoczegcie
innego niz rolniczy uzytkowania gruntow rolnego oznacza wylgczenie grun-
t6w z produkcji rolnej?2. Gruntami rolnymi w rozumieniu wspomnianej usta-
wy sg zwlaszcza, choé niewyla,czniezs, grunty okreslone w ewidencji gruntow
jako uzytki rolne?*. Przy czym przez uzytkowanie gruntéw rolnych rozumieé
nalezy korzystanie z nich, czerpanie maksymalnych pozytkow, eksploatowa-
nie, zajmowanie tych gruntdéw w nieograniczonym czasie, na stale, a nie
o uzytkowanie w rozumieniu art. 252-284 Kodeksu cywilnego®. Powyzsze
rodzi konieczno$¢ uzyskania odpowiednich zezwolen na wylaczenie z pro-
dukcji?®® w przypadkach wskazanych w ustawie o ochronie gruntéw rolnych
i les'nych27. Jak wida¢, ustawodawca, abstrahujgc od definicji nieruchomosci
rolnej w rozumieniu przepisow Kodeksu cywilnego, wprowadzit odrebne
terminy 1 nakazal siega¢ do ewidencji gruntdw i budynkow celem ustalenia,
czy w danym stanie faktycznym wystepuje uzytek rolny. W tym zakresie roz-
strzygajace znaczenie maja przepisy 8 67 oraz 68 rozporzadzenia ewidencji
gruntéw i budynkéw i wymienione w nim uzytki gruntowe, wsrod ktorych
wystepuja m.in. grunty rolne i ich podziat na uzytki rolne, grunty orne, sady
itd. Wskazane przepisy rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntdw i bu-
dynkow reguluja konkretne przestanki uprawniajace staroste do przekwalifi-
kowania gruntu rolnego na inny uzytek gruntowyzg.

Przyktadowo mozliwo$§¢ zmiany gruntu rolnego w szczegdlnosci na ,,zur-
banizowane tereny niezabudowane lub w trakcie budowy — Bp” przez odpo-
wiednig zmiane wpisu w ewidencji zaleze¢ bedzie od wystgpienia dwoch sy-
tuacji: pierwszej — w przypadku rozpoczecia i niezakonczenia budowy
W sposob powodujacy wylaczenie gruntow z produkcji rolnej oraz drugiej —

2! Zatgeznik nr 6 do rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow.

2 Art. 4 pkt 11 ustawy o ochronie gruntéow rolnych i lesnych.

% J. Bieluk, D. Lobos-Kotowska, Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Komen-
tarz, Legalis, Autorzy wskazuja, ze wyliczenie zawarte w art. 2 ust. 1 nalezy traktowacé $cisle.
Tylko rodzaje gruntéw tam wymienionych sa gruntami rolnymi w rozumieniu ustawy o ochro-
nie gruntow rolnych i lesnych.

2 Art. 2 ust. 1 pkt 1-10 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

% Wyrok WSA w Lublinie z 29 pazdziernika 2015 r., Il SA Lu/50/15, Legalis.

% por. uchwata sktadu siedmiu sedziéw NSA z 2 lutego 1997 r., OPS 13/96, Legalis.

z Wyrok NSA — Osrodek zamiejscowy w Warszawie z 7 marca 2003 r., II SA 2264/01,
Legalis.

% Zalgeznik nr 6 do rozporzadzenia w sprawie ewidencii gruntéw i budynkow.
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w przypadku zakonczonej zabudowy, w wyniku ktorej doszto do wylaczenia
gruntdow z produkcji, ale nastepnie dokonano rozbiorki, przy czym grunty te
sg przeznaczone pod zabudowe. Zatem w pierwszym przypadku zmiana wpi-
su w ewidencji nastgpi¢ winna juz w przypadku rozpoczgcia budowy w ro-
zumieniu przepiséw prawa budowlanego® powodujacego wylaczenie grun-
tow z produkc;ji rolnej lub lesnej w rozumieniu przepisdéw o ochronie gruntow
rolnych i lesnych. W drugiej wyzej wskazanej sytuacji chodzi o grunty rolne,
ktore w wyniku zabudowy zostaly wylaczone z produkcji rolnej lub les$nej
W rozumieniu przepiséw o ochronie gruntéw rolnych lub le$nych, a na ktd-
rych istniejace wezesniej budynki zostaly rozebrane, a grunty te przeznaczone
sg pod zabudowe®. Do zurbanizowanych terenéw niezabudowanych lub
w trakcie budowy nie zalicza si¢ gruntdw przeznaczonych pod budowe drog
publicznych lub linii kolejowych®..

Rozpatrujac pierwszy wspomniany przypadek, wskazaé trzeba, ze rozpo-
czgcie budowy nastepuje z chwilg podjecia prac przygotowawczych na tere-
nie budowy, ktore moga by¢ wykonywane tylko na terenie objetym pozwole-
niem na budowe lub zgloszeniem®. Natomiast pracami przygotowawczymi
sa: wytyczenie geodezyjne obiektow w terenie; wykonanie niwelacji terenu,
zagospodarowanie terenu budowy wraz z budowg tymczasowych obiektow;
wykonanie przytaczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby budo-
Wy33. Wymienione czynno$ci zwigzane z pracami przygotowawczymi wyma-
gaja udzialu uprawnionego geodety do wykonywania prac geodezyjnych,
w tym naniesienia konturéw na odpowiednia mape>*. Nadto wykonanie takich
czynnosci zaktualizuje obowiazek zgloszenia wlasciwemu staroscie zmian da-
nych objetych ewidencja gruntéw i budynkéw w ustawowym 30-dniowym
terminie, liczac od dnia ich powstaniass. Zgloszenie takie przy zalozeniu, ze
spetnia wymogi formalne, sta¢ si¢ winno przyczyna wprowadzenia zmiany
kwalifikacji uzytkéw gruntowych — z gruntéw rolnych na niezabudowane
tereny zurbanizowane lub w trakcie zabudowy Bp w ewidencji gruntéw i bu-
dynkow. Niewykonanie tego obowigzku zgloszeniowego jest obwarowane

% prawo budowlane z 7 lipca 1994 r., Dz. U. 2016, poz. 290 ze zm. (dalej jako: Prawo bu-
dowlane).

% Zatgeznik nr 6 do rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw.

** Ibidem.

3 Art. 41 ust. 1, 3 Prawa budowlanego.

* Art. 41 ust. 2 Prawa budowlanego.

% prace geodezyjne definiuje art. 2 pkt 1 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.

% Art. 22 ust. 2 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.
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sankchse, a nadto moze by¢ przestanka wszczecia przez staroste postepowa-
nia z urz¢du37.

W przypadku zgloszen do ewidencji gruntéw i budynkow budowy bu-
dynku, zawiadomien o zakonczeniu budowy budynku oraz zgloszen rozbiorki
budynku, o ktérych mowa odpowiednio w art. 30, art. 54 oraz art. 31 ust. 1
Prawa budowlanego, oraz zgltoszen dotyczacych zmiany sposobu uzytkowa-
nia budynku lub jego czg¢éci, o ktorych mowa w art. 71 ust. 2 Prawa budowla-
nego, do ktorych wlasciwy organ nie wniodst sprzeciwu, aktualizacja informa-
cji zawartych w operacie i w ewidencji gruntow i budynkow nastgpuje
w drodze czynnos$ci materialno-technicznej, chyba ze zachodzg podstawy do
wydania decyzji odmownej*®. Wprowadzenie zmian danych ewidencyjnych
moze zatem nastgpi¢ w dwojakim trybie: albo w trybie czynno$ci materialno-
-technicznej w postaci wprowadzenia do bazy danych zmiany na podstawie
udokumentowanego zgloszenia zmiany, o ktorym organ tylko zawiadamia,
albo w drodze decyzji. Organ orzeka decyzja wtedy, gdy aktualizacja operatu
ewidencyjnego wymaga wyjasnien zainteresowanych lub uzyskania dodat-
kowych dowodéw, co wymaga przeprowadzenia postgpowania administra-
cyjnego w sprawie tej aktualizacji.

Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostata roz-
poczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata si¢ ostateczna
lub budowa zostata przerwana na czas dhuzszy niz 3 lata®’. Wskazaé trzeba,
ze przepisy Prawa budowlanego wymagaja jedynie, by inwestor zawiadomit
0 zamierzonym terminie rozpoczecia robot budowlanych, dla ktorych wyma-
gane jest pozwolenie na budoweg, zgtoszenie budowy do wlasciwego organu
(w tym przypadku do organu nadzoru budowlanego) oraz projektanta sprawu-
jacego nadzor nad zgodnoscig realizacji budowy z projektem. Nie istniejg
jednak sankcje za nierozpoczecie tych robot w zgtoszonym terminie. Inwestor
moze zatem rozpocza¢ budowe przed uptywem 3 lat od dnia, w ktorym decy-
zja o pozwoleniu na budowe stala si¢ ostateczna lub budowa zostata przerwa-
na na czas dtuzszy niz 3 lata (w przypadkach, w ktorych decyzja o pozwole-
niu na budowg jest wymagana) lub przed uptywem 3 lat od okreslonego
w zgloszeniu terminu ich rozpoczgcia

% Art. 48 ust. 1 pkt 5 Prawa geodezyjnego i kartograficznego okresla sankcje grzywny za
niewykonanie w terminie obowiazku zgloszenia zmian.

3 Art. 22 ust. 3 i 4 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.

% Art. 24 ust. 2b pkt 1 lit. f oraz pkt 2 oraz ust. 2c Prawa geodezyjnego i kartograficznego.

* Wyrok WSA w Gdansku z 23 stycznia 2014 r., 11 SA Gd 831/13, Legalis.

“ Art. 37 ust. 1 Prawa budowlanego.

L Art. 37 ust. 1 oraz art. 30 ust. 5b Prawa budowlanego.
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Zatem hipotetycznie mozliwe jest zgloszenie zamiaru rozpoczecia robot,
ale ich niepodejmowanie przez okres nieprzekraczajacy terminu wygasnigcia
decyzji o pozwoleniu na budowe, wzglednie terminu 3 lat liczonego od ter-
minu wskazanego w zgloszeniu. Nalezy stwierdzi¢, ze powyzszy okres mig-
dzy zawiadomieniem organu nadzoru budowlanego o zamiarze rozpoczecia
budowy a jej faktycznym rozpoczeciem — jak si¢ zdaje — nie stwarza jeszcze
przestanek dla dokonania zmiany w ewidencji gruntow i budynkéw w zakre-
sie przekwalifikowania gruntu rolnego na niezabudowany teren zurbanizowa-
ny lub w trakcie zabudowy, albowiem nie dochodzi jeszcze do wylaczenia
gruntéw z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rolnych
1 le$nych. Ustawowy termin (30-dniowy) na zgloszenie wtasciwemu staroscie
zmian danych objetych ewidencja gruntow i budynkow, liczac od dnia po-
wstania tych zmian, nie zaczyna jeszcze swego biegu, albowiem nie dochodzi
do rozpoczgcia budowy i do zmiany sposobu uzytkowania gruntéw. Nalezy
pamigtac, ze obowigzek zawiadomienia starosty o zakonczeniu prac geode-
zyjnych oraz przekazania wynikéw tych prac nie dotyczy prac geodezyjnych
zwigzanych z wytyczaniem obiektow budowlanych, jezeli w okresie nie dtuz-
szym niz 30 dni od dnia wytyczenia tych obiektoéw zostang przekazane do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego dokumenty zawieraja-
ce wyniki geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej tych obiektow*2.

Biorac pod uwage druga ze wspomnianych wyzej sytuacji umozliwiaja-
cych zmiang w ewidencji kwalifikacji gruntu rolnego na uzytek gruntowy —
niezabudowane tereny zurbanizowane lub w trakcie zabudowy Bp, wskazaé
trzeba, ze dotyczy ona przypadku ,,zabudowy”, ktéra doprowadzita do wyla-
czenia gruntow rolnych z produkcji, lecz istniejace ,,wczesniej” budynki zo-
staly rozebrane, a jednoczesnie ,,grunty te przeznaczone sa pod zabudowe”.
Wskaza¢ trzeba, ze w tym wypadku ustawodawca odwotuje si¢ do dwoch
kryteridw oceny gruntdw: wylaczenia z produkcji oraz ich przeznaczenia.
Przy czym, jak wynika z brzmienia regulacji, chodzi o przeznaczenie grun-
tow, co do ktorych juz doszto do wylgczenia na skutek pierwotnej zabudowy,
a ta jednak nie istnieje. W tym wypadku chodzi o grunt niezabudowany, wy-
laczony z produkcji rolnej, pod warunkiem ze jego przeznaczenie zgodnie
z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nadal bedzie
wskazywato mozliwos$¢ zabudowy.

3. Ponadto grunty rolne i lesSne obejmuje si¢ gleboznawczg klasyfikacja
gruntow, przeprowadzang w sposob jednolity dla catego kraju, na podstawie

“2 Art. 12¢ ust. 2 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.
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tabeli klas gruntéw™®. Klasyfikacja gleb dokonywana jest ze wzgledu na ich
warto§¢ uzytkowa dla prowadzenia gospodarki. W $wietle rozporzadzenia
w sprawie gleboznawczej klasyfikacji gruntéw rozporzadzenia ustalenie klasy
bonitacyjnej wymaga uprzedniego odpowiedniego przyporzadkowania bada-
nej gleby. Zmiany poczynione w ramach klasyfikacji gleboznawczej takze
ujmuje sie w ewidencji gruntow i budynkdw.

Grunty rolne moga utraci¢ swoj charakter wtedy, gdy zmianie ulegnie
ich jako$¢*. Przykladowo grunty rolne — orne teoretycznie przestang nimi
by¢ w rozwazanym zakresie w $wietle przepisoOw rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkow, gdy np. nie bedg faktycznie ,,poddane statej
uprawie mechanicznej majacej na celu produkcje rolniczg lub ogrodnicza”
albo nie bedg ,,zajete pod urzadzenia i budowle wspomagajace produkcje
rolniczg lub ogrodnicza i potozone poza dziatka siedliskowg”, albo nie bedg
,Lutrzymywane w postaci ugoru lub odtogowane”. Jednakze wskazane wyzej
faktyczne okolicznosci nie bedg wystarczajace do zmiany ich oznaczenia
w ewidencji gruntéw i budynkoéw na inny uzytek gruntowy. W orzecznic-
twie wyrazono poglad dotyczacy oceny zasadno$ci zaliczenia dziatki do
uzytkoéw rolnych, zgodnie z ktérym ,,[...]. Grunty orne sg to bowiem nie tyl-
ko grunty faktycznie poddane statej uprawie [...]. Zaniechanie okreslonego
uzytkowania dziatki, uzasadnia zatem jej zaliczenie do gruntéw ornych sta-
nowiacych ugory i odtogi”*.

Wskazuje si¢, ze nie kazda zabudowa gruntu rolnego doprowadzi do
zmian w ewidencji gruntow i budynkéw 1 utraty rolnego czy le$nego ,,statu-
su” danego gruntu w ewidencji. Przyktadowo wybudowanie altany w lesie na
podstawie zgtoszenia, czy tez postawienie na gruntach lesnych murowanego
ogrodzenia nie uzasadnia wprowadzenia w ewidencji gruntéw i budynkéw
zmiany dotychczasowego uZytku46.

Nadto nalezy réwniez mie¢ na wzgledzie to, czy doszto do zgodnego
z prawem wytaczenia z produkcji rolnej. Odnotowac trzeba poglad, wedlug
ktorego w sytuacji faktycznego dokonania wytaczenia uzytkow rolnych czy
lesnych z produkcji nie jest dopuszczalne pdzniejsze wydanie na wniosek
inwestora decyzji zezwalajacej na przedmiotowe wytaczenie, o ktérej mowa
w przepisach o ochronie gruntow rolnych i le$nych, a legalizacja dokonane;j
zmiany uzytkowania gruntu lesSnego bez zezwolenia odbywa si¢ juz wedlug

3 Art. 20 ust. 3 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.

* Por. wyrok WSA w Bialymstoku z 2 marca 2004 r., SA/Bk 1176/03, Legalis.

** Zob. wyrok WSA z 25 stycznia 2007 r., 1| SA/GI 569/06, Legalis.

6 \Wyrok WSA w Warszawie z 4 marca 2014 r., IV SA/Wa 2729/13, Legalis; por. wyrok
WSA w Krakowie z 8 pazdziernika 2010 r., Il SA/Kr 937/2010, Legalis.
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przepiséw o sankcjach za niezgodne z ustawg wytaczenie gruntdéw z pro-
dukcji. Organ nie ma juz mozliwosci wydania decyzji zezwalajacej na wy-
laczenie gruntow z produkeji, po jego faktycznym dokonaniu®’. Jednakze
w przypadku gruntéw przeznaczonych w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego na cele nierolnicze lub niele§ne wytaczonych z pro-
dukcji bez decyzji mozliwe jest wydanie decyzji o wylgczeniu gruntow
z urzedu®®,

Dodatkowo nie kazde wykorzystanie gruntow na cele nierolnicze i nie-
lesne, choéby przy spetnieniu wszystkich wymogoéw prawnych (np. uzyska-
nie pozwolen, dokonanie zgtoszen) moze uzasadnia¢ uznanie, ze doszto do
wylaczenia z produkcji. Chodzi na przyktad o obiekty malej architektury.
Lokalizacja obiektu matej architektury na gruncie rolnym czy lesnym nie
ma wickszego wplywu na faktyczng zmiane jego przeznaczenia®. Takze
wybudowanie matego budynku (altany) na czeéci dziatki nie uzasadnia
zmiany uzytku na catej dziatce, a przy tym zmiang mozna wprowadzi¢ co
do minimalnej powierzchni 1a*.

Moga rowniez wystgpi¢ sytuacje, w ktérych mimo uzyskania zgody (de-
cyzji) na wylgczenie gruntow z produkcji nie bedzie to pociggato mozliwosci
dokonania zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw. Chodzi o to, by akt ze-
zwolenia na wylaczenie z produkcji dotyczyt dziatki ewidencyjnej51. Prze-
szkoda takg moze by¢ zniesienie wspdtwlasnosci nieruchomos$ci przez po-
dzial geodezyjny, wskutek czego powstata dziatka, ktora nie jest juz tozsama
z dziatka objeta trescig decyzji zezwalajacej na Wy%qczeniesz. Réwniez zasy-
panie rowu i przeznaczenie uzyskanego gruntu pod uprawy nie uprawnia do
wprowadzania zmian w stanie prawnym zapisanym w ewidencji gruntéw od-
nosnie do danych dotyczacych rodzaju uzytku gruntowego. Dla wprowadze-
nia zmiany w ewidencji istotne jest, czy z odpowiedniego dokumentu —
wskazanego w rozporzadzeniu — wynika, ze dziatka, przestajac petni¢ swoja
dotychczasowa funkcje, zmienita rodzaj uzytku gruntowego: z uzytku ,.ro-
wy”, na uzytek ,,rolny” (orny)ss.

“T Wyrok WSA w Warszawie z 4 marca 2014 r., IV SA/Wa 2729/13, Legalis.

“8 Art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

4 Wyrok NSA z 22 pazdziernika 2008 r., Il OSK 567/2008, Legalis; por. art. 3 ustawy
o lasach z 28 wrzesnia 1991 r., Dz. U. 2015, poz. 2100 ze zm.

50 Wyrok NSA z 22 pazdziernika 2008 r., Il OSK 567/2008, Legalis.

5 Zob. § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw.

%2 pPor. wyrok NSA — Ogrodek zamiejscowy w Warszawie z 15 wrzeénia 2003 r., IT SA
193/02, Legalis.

5% Wyrok WSA we Wroclawiu z 2 kwietnia 2008 r., IIl SA/Wr 366/07, Legalis.
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4. Aktualizacja ewidencji gruntow i budynkéw przeprowadzana moze
by¢ ,,z urzedu” lub ,,na wniosek”™. W pierwszym przypadku mozliwe jest
wprowadzenie zmian, gdy podyktowane sg one zmianami prawa, trescig do-
kumentow przekazywanych przez sady, organy administracji i inne podmioty
wskazane w przepisach, materiatami zasobu oraz w razie wykrycia blednych
informacji. Ustawa nie precyzuje terminu ,,btednych informacji”, ale tatwo
mozna sobie wyobrazi¢ sytuacje, w ktorej wystgpi niezgodnos$¢ danych
w ewidencji gruntéw i budynkdéw z dokumentami zgromadzonymi w zbiorze
operatu ewidencyjnego, co bedzie wymagalo poprawienia blednych danych
w ewidencji. Z kolei zmiany dokonywane ,,na wniosek” mozliwe sg, gdy
wnioskujg o nie podmioty majgce interes prawny (wtasciciele, podmioty wia-
dajacy dzialka jak samoistni posiadacze). W przypadku aktualizacji z urzedu
w wigkszos$ci przypadkéw wpisy w ewidencji majg charakter czynno$ci mate-
rialno-technicznych (w przypadku wpiséw na skutek zmian w prawie, otrzy-
mania dokumentow z sagdow, urzedow), w innych za$ przypadkach — decyzji
administracyjnej, np. w razie wykrycia blednych informacji>

Ze wskazanymi zagadnieniami wigze si¢ kwestia mozliwosci ochrony in-
teresow podmiotéw, ktorych skutki aktualizacji ewidencji dotycza. W przy-
padku decyzji administracyjnych sa one dor¢czane stronom, ktore majg prawo
skorzysta¢ z prawa do ich zaskarzenia, a po podjeciu czynno$ci materialno-
-technicznych w zasadzie konieczna jest inicjatywa strony stuzgca ochronie
jej praw. W literaturze dopuszcza si¢ mozliwo$¢ ztozenia skargi na powyzsza
czynno$¢ jak na ,,inny akt lub czynno$¢”, o ktérych mowa w art. 3 § 2 pkt 4
Prawa o postgpowaniu przed sadami administracyjnymiss, jako ze wptywaja
one na prawa i obowigzki podmiotdow na réznych obszarach ,,istotnosci” da-
nych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw, za uprzednim wezwaniem
starosty do usunigcia naruszenia prawa. Inaczej natomiast przedstawia si¢
sytuacja podmiotow, ktorych dotycza zmiany wprowadzane w ramach mo-
dernizacji ewidencji gruntow i budynkow realizowane na szersza skale, albo-
wiem w ramach obrebéw ewidencyjnych. W tym przypadku podmiot, ktérego
interesu prawnego dotycza dane ujawnione w projekcie operatu opisowo-
kartograficznego, moze w okresie wylozenia projektu do wgladu zgtaszaé
uwagi do tych danych, a po ogloszeniu w dzienniku urzgdowym wojewddz-
twa informacji o podleganiu ujawnieniu w ewidencji danych powstalych

5 Art. 24 ust. 2a pkt 1 oraz pkt 2 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.

% M. Wolanin, Wybrane problemy prawne praktyki geodezyjno-ewidencyjnej po noweliza-
cji prawa, cz. IV — postgpowanie aktualizacyjne, ,,Nieruchomosci” 2016, nr 9, Legalis.

% Ustawa z 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi,
tjedn.: Dz. U. 2016, poz. 718.
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w ramach modernizacji, podmiot taki moze zglasza¢ zarzuty do tych da-
nych®’. Co wigcej, do czasu rozpoznania zarzutow dane ujawnione w opera-
cie opisowo-kartograficznym nie sg wigzace.

Zasygnalizowa¢ nalezy takze problem tego, kto moze by¢ strong poste-
powania dotyczacego zmiany danych ewidencyjnych. Z uwagi na powyzej
zakre$lone granice ustawy do podmiotow bedacych wiascicielami lub wiada-
jacymi dziatkg (samoistnych posiadaczy), mozliwos¢ bycia strong ograniczo-
na jest tylko do tych podmiotéw®.

5. Podsumowujac niniejsze rozwazania, stwierdzi¢ wypada, ze uzyskanie
ostatecznych decyzji o wylaczeniu gruntow z produkcji rolnej w trybie prze-
pisow o ochronie gruntow rolnych i le§nych nie stanowi jeszcze przestanki do
wprowadzania zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw w omawianym zakre-
sie. Istnienie ostatecznych decyzji zezwalajacych na wylaczenie gruntow
z produkcji rolnej nie musi, jak wiadomo, oznaczaé, ze doszto do faktycznego
wylaczenia®, albowiem podmiot uprawniony z decyzji nie ma obowiazku
wylaczenia, moze nawet nie wykona¢ decyzji ,,wytaczeniowe;j”. Nadto w nie-
ktorych przypadkach okre$lonych przepisami o ochronie gruntow rolnych
i le$nych decyzje takie nie sg wymagane.

Podkres$lenia wymaga, ze okolicznosci, w jakich wylaczenie gruntéw rol-
nych z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych stanowi podstawe zmian w ewidencji gruntéw i budynkow, skon-
kretyzowano w rozporzadzeniu w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow,
w tym w zalaczniku nr 6. Wspomniane rozporzgdzenie w sprawie ewidencji
gruntow i budynkéw, mimo ze jest aktem prawnym nizszego rzedu niz usta-
wa (w tym przypadku o ochronie gruntow rolnych i lesnych), poniekad dyk-
tuje sposob realizacji wylaczenia gruntéw z produkcji rolnej, co w pewnym
sensie podporzadkowuje rozwigzania ustawowe rozporzadzeniu, choé for-
malnie rzecz biorgc, w konstytucyjnej hierarchii Zroédel prawa rozporzadzenie
nie ma statusu nadrzgdnego nad ustawa, na co zwracano uwage w literaturze
prawa rolnego®.

Ostatecznie zmiany w ewidencji gruntow i1 budynkéw polegajace na
przekwalifikowaniu uzytkéw gruntowych z gruntu rolnego np. na grunt nie-
zabudowany zurbanizowany zalezg od faktycznego wylaczenia tych gruntow

57 Art. 24a ust. 1, ust. 6, ust. 9 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.

%8 Wyrok NSA z 15 kwietnia 2008 r., | OSK 666/07, Legalis.

% por. wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 30.10.2013 r., 11 SA/GO 839/13.
% B, Wierzbowski, op. cit., s. 37.
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z produkcji zgodnie z ustawa o ochronie gruntéw rolnych. Analiza orzecznic-
twa sadoéw administracyjnych pozwala natomiast stwierdzi¢, ze 0 mozliwosci
zaliczenia gruntow do poszczegélnych grup uzytkow gruntowych ewidencji
decyduje przede wszystkim stan faktyczny dotyczacego tego, w jakim sposob
wykorzystuje si¢ dany grunt wedtug kryteriow wskazanych w zaltaczniku nr 6
do przywotanego rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow.

LEGAL ASPECTS OF UPDATING REGISTERS
OF LAND AND BUILDINGS

Summary

The aim of the paper was to establish the circumstances under which an agricultural land
loses its agricultural character and may consequently be redefined and classified in the regis-
ter of land and buildings as a different type of usable land and entered under a heading ‘ur-
banised undeveloped land or land in the process of being developed’. As explained in the
conclusions, only an actual commencement of a construction as referred to in the Act —
Building Law, properly documented and reported to local authorities, can effectively create
grounds for an exclusion of agricultural land from agricultural production in the understand-
ing of the provisions on the protection of agricultural and forestry land, on which basis the re-
classification of the land in the land and buildings register may be made.

DELLA PROBLEMATICA GIURIDICA DELL’ATTUALIZZAZIONE
DEL CATASTO FONDIARIO ED EDILIZIO

Riassunto

L obiettivo delle considerazioni svolte ¢ di stabilire in quali circostanze il fondo agricolo
perde “il carattere rurale” in modo da rendere possibile la riqualificazione ad un altro tipo di
uso del suolo nell’inventario corrente del catasto fondiario e edilizio, nonché I’assegnazione
soprattutto a “terreni urbanizzati non edificati o terreni urbanizzabili”. Nella parte conclusiva
I’autrice afferma tra I’altro che solo I’inizio dei lavori ai sensi delle norme edilizie, il quale
porta veramente a escludere i fondi dalla produzione agricola ai sensi delle norme sulla
protezione dei fondi agricoli e forestali, con adeguata documentazione e comunicazione al
presidente dell’autorita distrettuale competente, pud costituire la base per la riqualificazione
nel catasto fondiario e edilizio nell’ambito sopra indicato.





