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Artyku³ dyskusyjny

Budynek
w numerycznej mapie ewidencji gruntów i budynków

ROBERT WÓJTEWICZ

Podczas tworzenia numerycznej mapy ewidencji gruntów i budynków powsta³a potrzeba w³aœciwej

interpretacji pojêcia budynku zgodnie z obowi¹zuj¹cymi przepisami. W przypadku tradycyjnych map

ewidencyjnych nie przywi¹zywano wagi do zasad kwalifikowania obiektów budowlanych jako odrêb-

nych budynków, skutkiem czego kartowano na mapach uproszczone rzuty w myœl zasady „papier

przyjmie wszystko”. Powstanie systemów numerycznych wymusi³o porz¹dkowanie istniej¹cych opra-

cowañ kartograficznych poprzez okreœlenie zakresu informacji niezbêdnej do prawid³owego opisania

numerycznego obiektu, jakim jest budynek.

Rys. 2. Obrys budynku poprawiony po wywiadzie terenowymRys. 1. Fragment mapy ewidencyjnej – budynek z tzw. przybudówk¹

D efinicjê budynku dla potrzeb ewidencji gruntów i budynków
okreœla art. 4 pkt 5 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji grun-

tów i budynków [1], który brzmi: „Budynkiem w rozumieniu
rozporz¹dzenia jest budynek okreœlony w przepisach prawa bu-
dowlanego, wymagaj¹cy zg³oszenia lub pozwolenia na budowê.
Za budynek uwa¿a siê równie¿ jego czêœæ stanowi¹c¹ segment
pionowy w uk³adzie bliŸniaczym lub szeregowym i bêd¹c¹ przed-
miotem odrêbnych praw w³asnoœci, choæby by³a wzniesiona na
jednej dzia³ce i stanowi³a jedn¹ ca³oœæ architektoniczn¹”.
Jednoczeœnie pkt 7 mówi, ¿e „Ewidencja nie obejmuje budynków:
1) po³o¿onych na gruntach, które uwa¿a siê zgodnie z odrêbny-

mi przepisami za niezbêdne na cele obronnoœci i bezpieczeñ-
stwa pañstwa,

2) na terenach zamkniêtych” (rozumie siê przez to tereny o cha-
rakterze zastrze¿onym, okreœlone przez w³aœciwych mini-
strów i kierowników urzêdów centralnych).

W œwietle prawa budowlanego [2] przez budynek nale¿y rozu-
mieæ „obiekt budowlany wraz z instalacjami i urz¹dzeniami tech-
nicznymi, który jest trwale zwi¹zany z gruntem, wydzielony
z przestrzeni za pomoc¹ przegród budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach”.
Uwzglêdniaj¹c powy¿sze, za budynki przyjmujemy obiekty, które:
a) posiadaj¹ œciany, fundamenty i dach,
b) s¹ trwale zwi¹zane z gruntem,
c) podlegaj¹ zg³oszeniu lub pozwoleniu na budowê,
d) s¹ przedmiotem odrêbnych praw w³asnoœci.
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D odatkowe kryteria pomagaj¹ce w uznaniu samodzielnoœci bu-
dynku to: osobne wejœcie oraz dominuj¹ca funkcja. I tak na

przyk³ad mo¿e zaistnieæ sytuacja, gdy mamy dobudowany gara¿ do
budynku mieszkalnego z osobnym wjazdem – s¹ to dwa budynki,
gdy¿ jest tu spe³niony zarówno warunek wejœcia, jak i odrêbnej
funkcji. Natomiast wszelkie przedsionki, kryte werandy oraz inne
elementy architektoniczne o charakterze trwa³ym, s³u¿¹ce do obs³ugi
budynku (np. powierzchnia ruchu) powinny byæ traktowane jako
integralna czêœæ budynku, tak¿e tarasy, je¿eli posadowione s¹ na
fundamencie, nad pomieszczeniem przynale¿¹cym do budynku po-
winny zawieraæ siê w jego obrysie zewnêtrznym (zgodnie z rzutem
przyziemia).
W praktyce natomiast bardzo czêsto spotykamy siê z sytuacj¹, w której
po rozbudowie budynku – na mapach wystêpuje on w postaci zasad-
niczego bloku wraz z doklejon¹ przybudówk¹ (rys. 1). Takie sytua-
cje nale¿y rozstrzygaæ wywiadem terenowym, podczas którego usta-
lony zostanie prawid³owy obrys budynku (rys. 2).
W zwi¹zku z art. 28 ust. 1 pkt 10 rozporz¹dzenia [1], który mówi, ¿e
dane ewidencyjne i opisowe budynku stanowi m.in. „powierzchnia
zabudowy w metrach kwadratowych”, nale¿a³oby informacjê o usy-
tuowaniu budynków poszerzyæ o elementy wchodz¹ce w sk³ad po-
wierzchni zabudowy. Zasady ustalania powierzchni budynków okreœla
polska norma [3]. Zgodnie z ni¹ „Powierzchnia zabudowana – po-
wierzchnia rzutu poziomego budynku mierzona po zewnêtrznym
obrysie œcian kondygnacji przyziemnej lub nadziemnej w przypad-
ku, gdy jej obrys wystêpuje poza obrys kondygnacji przyziemnej. Do
powierzchni zabudowanej zalicza siê równie¿ przeœwity, przejœcia
oraz rampy, studzienki, wjazdy do gara¿y i podobne elementy bu-
dynku maj¹ce oparcie na ziemi” (np. schody zewnêtrzne). Zatem
informacja o budynku powinna uwzglêdniaæ powy¿sze, tzn. umo¿li-
wiaæ na podstawie treœci mapy wygenerowanie powierzchni zabudo-
wy. Co za tym idzie, elementy wchodz¹ce w sk³ad powierzchni
zabudowy powinny byæ zwi¹zane z zasadniczym obiektem, jakim
jest obrys budynku. Atrybuty graficzno-opisowe stanowi¹:
a) numer adresowy kreœlony na budynku równolegle do œciany

zwróconej ku ulicy, podstaw¹ do osi ulicy,
b) identyfikator budynku sk³adaj¹cy siê z numeru dzia³ki w dacie

za³o¿enia ewidencji budynkowej oraz numeru kolejnego budyn-
ku na tej dzia³ce; numer ten nie ulega zmianie przy podzia³ach
dzia³ki,

c) podstawowa funkcja u¿ytkowa wed³ug poni¿szej specyfika-
cji [4]:

d) numer najwy¿szej kondygnacji sk³ada siê z liczby arabskiej na-
stêpuj¹cej po literze okreœlaj¹cej funkcjê budynku; oznaczenie
jednokondygnacyjne opuszcza siê; poddasza nie wlicza siê do
liczby kondygnacji; w celu rozró¿nienia dwu i wiêkszej liczby
kondygnacji w obrêbie jednego budynku stosuje siê blok budyn-
ku, zaznaczaj¹c obrys jednolity ze wzglêdu na liczbê kondygnacji.

Nale¿a³oby rozwa¿yæ celowoœæ poszerzenia informacji o obiekcie
o funkcjê specjaln¹ zgodnie z zasadami zawartymi w instrukcji K-1
(wyd. z 1995 r.) pominiêt¹ w wydaniu z 1998 r. Pozosta³e infor-
macje ewidencyjne i opisowe wymienione w § 28 rozporz¹dzenia
powinny znaleŸæ siê w bazie opisowej.

P owszechnie wiadomo, ¿e klasyczne mapy ewidencji gruntów
i budynków nie zawieraj¹ pe³nej treœci, jaka wymagana jest ww.

przepisami. Z tego wzglêdu budowa takiej mapy niezale¿nie od
przyjêtego systemu (baza danych w postaci graficznej, graficzno-
-opisowej czy wy³¹cznie opisowej) sprawia, ¿e uzyskanie danych
wejœciowych wymaga pewnych nak³adów, np. wywiadów tereno-
wych i pomiarów uzupe³niaj¹cych. Waga powy¿szych informacji
wynika z faktu powstawania jednolitego systemu informacji o tere-
nie, w sk³ad którego wejdzie kataster gruntów i budynków, oraz
wykorzystanie go do najró¿niejszych celów (np. podatkowych). Z tego
wzglêdu odpowiednia budowa mapy numerycznej pozwoli na uzy-
skanie mo¿liwie du¿ej iloœci informacji przy jednoczesnym zmniej-
szeniu do minimum koniecznoœci ponownej weryfikacji danych,
a co za tym idzie zminimalizowania kosztów prowadzenia mapy.

Autor jest pracownikiem Katedry Geodezji Wydzia³u Budownictwa i In¿ynierii Œro-
dowiska Akademii Techniczno-Rolniczej w Bydgoszczy
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P.U.H. „GODEX”
81-006 Gdynia  ul. Morska 306
tel. (0-58) 663-92-73; faks (0-58) 663-81-10
tel. kom. (0-601) 61-55-45 (ca³¹ dobê); (0-501) 155-077
e-mail: GODEX@prointer.pl

OFERUJE SPRZÊT GEODEZYJNY
NOWY I U¯YWANY

Sprzêt u¿ywany: Nasadki: WILD DI3S - 3000 z³
WILD DI4 - 4700 z³
RED MINI - 5000 z³

W cenê wliczone jest osadzenie, tyczka z lustrem, ³ad. bat.
Stacje pomiarowe: ELTA 4 - 6500 z³

SET 4B - 12 000 z³
SET 4B II - 12 500 z³

Udzielamy 6-miesiêcznej gwarancji

Sprzêt nowy: Leica, Zeiss, Topcon, Nikon
Nikon C-100: 16 450 z³ + 400 z³ komplet osprzêtu
Nikon DTM-310: 20 900 z³ + 300 z³ komplet osprzêtu

Drobny sprzêt pomiarowy: ■ Komplet (tyczka + lustro + statyw) – od
750 z³, ■ Statywy aluminiowe i drewniane – od 260 z³, ■ Ruletki 30 m – 115 z³,
50 m – 135 z³, ■ Niwelatory, wêgielnice, ³aty, ■ Baterie i ³adowarki

Ponadto w ofercie: Oprogramowanie C-GEO, WinKalk
Rejestratory danych do ka¿dego instrumentu

Zadzwoñ i zamów – sprzeda¿ i szkolenie na miejscu u klienta.
Wszystkie ceny do negocjacji, mo¿liwy leasing i raty – bez porêczycieli.

Ceny netto bez  podatku VAT 22%.

U  N A S  Z N A J D Z I E S Z  W S Z Y S T K O ,
C Z E G O  P O T R Z E B U J E S Z

MAPA

ZNACZENIE
przemys³owy
transportu lub ³¹cznoœci
handlowy lub us³ugowy
sk³ad lub magazyn
biurowy
ochrony zdrowia, opieki socjalnej
mieszkalny
kultury, oœwiaty, kultu religijnego
gospodarczy
inny, w tym technicznego uzbrojenia terenu
nieokreœlona
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