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Łódź, ………… 2023 r. 
 

Spis treści: 

1.Cel i zakres prac: modernizacja ewidencji gruntów i budynków. 

2.Zastosowane przepisy prawne i inne źródła informacji. 
• zastosowane przepisy, 

• źródła informacji. 
3.Wnioski z analizy istniejącego operatu ewidencji gruntów i mapy zasadniczej. 

4.Aktualizacja danych ewidencji gruntów. 
• uzgodnienie i ustalenie granic obrębów, 

• ocena istniejącej bazy numerycznej mapy ewidencji gruntów i budynków 

• zasady rejestracji ewidencyjnych stanów prawnych i faktycznych, 

• ustalenie stanów prawnych nieruchomości, badanie ksiąg wieczystych, 

• polowa weryfikacja istniejącej bazy numerycznej mapy ewidencyjnej, 
• ustalenie danych podmiotowych, 

• ustalenie granic działek, 

• prace pomiarowe, 

• ostateczna redakcja numerycznej mapy ewidencji gruntów i budynków, 

• obliczenie pól powierzchni obiektów ewidencyjnych, 
• skompletowanie danych opisowych w zakresie działek. 
5. Pozyskanie danych źródłowych ewidencji budynków. 

• zakres przedmiotowy ewidencji budynków, 
• zakres przedmiotowy ewidencji lokali, 

• ustalenie stanów prawnych nieruchomości budynkowych i lokalowych, 

• geodezyjne prace pomiarowe w zakresie usytuowania budynków, 

• dane ewidencyjne i opisowe dotyczące budynków, 

• dane ewidencyjne i opisowe dotyczące lokali, 
• pozyskanie podmiotowych danych uzupełniających, 

• arkusze spisowych budynków i lokali. 
6.  Aktualizacja komputerowej bazy danych ewidencji gruntów i budynków. 
• struktura i zasady identyfikacji zbiorów danych ewidencji gruntów i budynków po modernizacji, 

• zasady tworzenia komputerowych zbiorów danych opisowych, 

• komputerowy zbiór mapy numerycznej ewidencji gruntów i budynków, 

• aktualizacja komputerowej bazy danych ewidencji gruntów i budynków. 
7.  Zobowiązania Wykonawcy prac przewidzianych projektem modernizacji. 

8. Skład operatu ewidencji gruntów i budynków. 
9. Procedury postępowania administracyjnego w procesie opracowania projektu   

    operatu i jego zatwierdzenia. 

10. Wybrane ustalenia z zakresu organizacji prac. 

11. Załączniki, integralna część warunków technicznych (wzory druków) 

• Protokół badania ksiąg wieczystych 
• Wykaz ksiąg wieczystych i innych dokumentów 

• Wykaz porównania powierzchni działek ewidencyjnych z przykładowym wypełnieniem 
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• Arkusz danych ewidencyjnych budynków 

• Arkusz danych ewidencyjnych lokali 
• Zestawienie kart budynków i lokali z przykładowym wypełnieniem 

• Wykaz i analiza materiałów źródłowych z przykładowym wypełnieniem  

• Analiza pomiaru kontrolnego operatów jednostkowych 

• Protokół ustalenia przebiegu granic działek ewidencyjnych 

• Zbiorczy spis zawartości operatu 
• Spis dokumentów danego tomu operatu 

 

 

1. Cel i zakres prac: modernizacja ewidencji gruntów i budynków 

 

Celem prac jest modernizacja w zakresie dostosowania istniejącej ewidencji gruntów i budynków 
do wymagań rozporządzenia [2.1.2]. 
 

Numer i 

nazwa 

obrębu 
 

Powierz

chnia 

obrębu 

(ha) 

Liczba działek 

ewidencyjnych 

w obrębie 

 

Liczba działek 

ewidencyjnych 

przewidzianych 

do ustalenia 

granic 

 

Szacowana liczba 

budynków, dla których 

należy pozyskać 

 

Szacowan

a liczba 

lokali do 

ujawnieni

a 

 

Powierzchnia 

użytków 

zabudowanych 

(ha) 

 

dane 

opisow

e 

 

dane 

geometryczne (w 

drodze pomiaru 

terenowego) 

 

0002 Bedoń Wieś 216 387 10 310 310 0 18 

0007 Nowy 
Bedoń 

176 466 10 250 250 0 20 

Razem: 392 853 20 560 560 0 38 

 
Zakres prac obejmował będzie: 
• aktualizację danych ewidencji gruntów, 

• pozyskanie danych źródłowych ewidencji budynków i lokali 

• aktualizację zbiorów ewidencji gruntów i budynków w zakresie danych opisowych, 

• aktualizacja istniejącej numerycznej mapy ewidencji gruntów i budynków, 
• aktualizacja komputerowej bazy danych ewidencji gruntów i budynków, 

• opracowanie operatu ewidencyjnego, 

• udział w procesie wyłożenia projektu operatu ewidencji gruntów do wglądu zainteresowanych 
podmiotów, rozpatrzenie uwag i zastrzeżeń oraz wprowadzenie zmian do operatu ewidencji 
gruntów i budynków, 

• uruchomienie na serwerze Zamawiającego, informatycznego systemu obsługującego 
zmodernizowaną bazę danych ewidencyjnych, łącznie z prawidłowym wzajemnym powiązaniem  

       funkcyjnym baz danych w programie EWMAPA-EWOPIS-OŚRODEK.  
• opracowanie dokumentacji niezbędnej do doprowadzenia do pełnej zgodności zapisów działu I 

i działu II ksiąg wieczystych z ewidencją gruntów (projekt zawiadomienia, wypis i wyrys 
wydrukowane na papierze z pustym miejscem na numer kancelaryjny do każdej oddzielnej sprawy). 
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Uwaga: Dla każdej działki, dla której nastąpiła zmiana oznaczenia, Wykonawca jest zobowiązany 

do sporządzenia projektu zawiadomienia wraz z wyrysem do Wydziału Ksiąg Wieczystych.  

Po przygotowaniu wyrysów należy wykonać ich wykaz zawierający oznaczenie księgi wieczystej 

i działki podlegającej aktualizacji (wykaz należy przekazać zamawiającemu w pliku np. xls). 

 
2. Zastosowane przepisy i inne źródła informacji. 

2.1 Przepisy prawne: 
1) Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1990 z późn. zm.). 

2) Rozporządzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntów i 
budynków (Dz. U. poz. 1390 z późn. zm.). 

3) Rozporządzenie Ministra Rozwoju z dnia 18 sierpnia 2020 r. w sprawie standardów technicznych wykonywania 
geodezyjnych pomiarów sytuacyjnych i wysokościowych oraz opracowywania i przekazywania wyników tych 
pomiarów do państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1670). 

4) ustawa z dnia 28 września 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 672 z późn. zm.), 

5) rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 15 października 2012 r. w sprawie państwowego systemu odniesień 
przestrzennych (Dz. U. poz. 1247 z późn. zm.), 

6) rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 12 września 2012 r. w sprawie gleboznawczej klasyfikacji gruntów (Dz. 
U. poz. 1246), 

8) ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. – Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2625 z późn. zm.). 
 

Wykonawca zobowiązany jest wykonywać przedmiot zamówienia zgodnie z obowiązującymi 
w tym zakresie przepisami i normami oraz uzgodnionym projektem modernizacji stanowiącym 
załącznik do niniejszych warunków, a na datę przekazania dzieła Zamawiającemu zobowiązany jest 
ponownie zweryfikować zgodność sporządzonych dokumentów z obowiązującymi na ten dzień 
przepisami i normami. 
 
 

2.2. Inne źródła informacji: 
1) Wytyczne techniczne G-5. 
2) Zalecenia techniczne dla pomiarów satelitarnych GNSS oparte na systemie stacji referencyjnych 

ASG-EUPOS; GGK, Warszawa, 2011 r. 
 
3. Wnioski z analizy istniejącego operatu ewidencji gruntów i mapy zasadniczej 
3.1 Pozioma osnowa szczegółowa III klasy. 
      Pozioma osnowa szczegółowa opracowana jest w układzie współrzędnych „1965” i przeliczona 

na układ „2000”. Stanowi ona podstawę założenia bazy danych mapy numerycznej ewidencji 
gruntów i budynków. W ramach niniejszej pracy należy wykonać inwentaryzację osnowy III klasy, 
oraz w miarę potrzeby wznowić zniszczone punkty. Dla punktów których położenie zamarkowano 
rurką, bolcem, itp. należy wykonać pomiar kontrolny, porównać z miarami pierwotnymi i dokonać 
ewentualnej korekty markowania. 

3.2 Granice powiatu, gminy, jednostki ewidencyjnej i obrębu. 
      Dla w/w granic położenie punktów granicznych należy przyjąć na podstawie dokumentacji  
      znajdującej się w Ośrodku, w przypadku gdy istniejąca dokumentacja nie spełnia wymogów 
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      rozporządzenia [2.1.2], ustalenie i pomiar granic wykonać stosownie do §§ 31 - 33 
      rozporządzenia [2.1.2]. 
3.3 Określenie przebiegu granic działek. 

Przebieg granic działek ewidencyjnych należy wykazać zgodnie z § 36 rozporządzenia [2.1.2].  
W przypadku braku dokumentacji wymienionej powyżej, lub dane w niej zawarte 

nie spełniają wymagań obowiązujących standardów technicznych, ustalenie granic wykonać 

zgodnie z §§ 31 - 33 rozporządzenia [2.1.2].  
Operaty techniczne modernizacji ewidencji gruntów wykonane w latach 90-tych ubiegłego stulecia 
dla poszczególnych obrębów: 

• Bedoń Wieś – ostatnia modernizacja w 1994 roku, nr operatu: 20-754/94 

• Nowy Bedoń – ostatnia modernizacja w 1993 roku, nr operatu: 20-787/94 

 

3.4 Ocena operatu klasyfikacji gleboznawczej gruntów.  
       Podstawą redakcji konturów klas jest zaktualizowany operat gleboznawczej klasyfikacji  
       gruntów sporządzony w ramach niniejszej pracy.   
3.5  Mapa zasadnicza 
        Obszar obrębu w 100 % pokryty jest mapą zasadniczą prowadzoną w formie hybrydowej (raster 
 w skali 1:1000 + wektor). 
        Mapa zasadnicza pierwotnie opracowana została w układzie „1965”.  
        Obecna wersja bazy mapy zasadniczej prowadzona jest w obowiązującym układzie „2000”,  
        uzupełnianej systematycznie danymi numerycznymi, w skali 1:500. 

Mapa zasadnicza wymaga porównania z terenem oraz wykonania pomiarów aktualizacyjnych           
w zakresie treści niezbędnej do opracowania komputerowych zbiorów danych ewidencyjnej mapy        
numerycznej. 

3.6   Ocena dotychczasowych opracowań informatycznych. 
        Dotychczasowy operat ewidencji gruntów posiada założone zbiory ewidencyjne w zakresie części  
        opisowej w komputerowym systemie EWOPIS-8. 

   Zbiory te winny być wykorzystane w sposób bezpośredni przy tworzeniu komputerowych zbiorów  
danych opisowych oraz częściowo dla potrzeb ewidencyjnej mapy numerycznej.  
Część kartograficzna operatu ewidencji gruntów prowadzona w systemie EWMAPA-14 stanowi  
materiał bazowy do aktualizacji zbiorów danych ewidencyjnych. 

4 .  Aktualizacja danych ewidencji gruntów. 

4.1 Uzgodnienie i ustalenie granic obrębów 
 

Należy przeprowadzić analizę istniejących materiałów z PZGiK w zakresie przebiegu granic 
jednostki ewidencyjnej, powiatu, gminy oraz granic obrębów ewidencyjnych zlokalizowanych 
w obszarze gminy, w tym bazy danych państwowego rejestru granic i powierzchni jednostek podziałów 
terytorialnych kraju (PRG), opracowanej w ramach realizacji projektu TERYT - szczegółowa 
lokalizacja i analiza zaistniałych rozbieżności w przebiegu tych granic w sąsiednich jednostkach 
ewidencyjnych i obrębach, ze szczególnym uwzględnieniem wskazań dokumentacji projektu TERYT. 

Granice obrębów nie podlegają ponownemu ustaleniu za wyjątkiem napotkanych w trakcie 
opracowania rozbieżności między stanem ewidencyjnym a stanem prawnym nieruchomości położonych 
na granicy obrębu, rozbieżności w położeniu granic między sąsiednimi obrębami 
oraz w przypadku gdy istniejąca dokumentacja geodezyjna i kartograficzna lub dane 
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w niej zawarte nie spełniają wymagań obowiązujących standardów technicznych, ustalenie granic 

wykonać zgodnie z §§ 31 - 33 rozporządzenia [2.1.2]. 
W przypadku stwierdzenia niezgodności danych dotyczących granicy obrębu, ze stanem 

prawnym nieruchomości, należy ustalić przyczyny takiego stanu i zależnie od wyniku analizy dokonać 
sprostowania danych. Należy dokonać uzgodnienia granic obrębu z granicami obrębów sąsiednich.  
W przypadku, gdy granica obrębu jest jednocześnie granicą powiatu, należy bezwzględnie uzgodnić 
jej przebieg i numerację punktów granicznych z sąsiednim PODGiK. Format numerów punktów 
granicznych, należących do granic obrębów, jednostek ewidencyjnych czy powiatów musi być zgodny 
z załącznikiem nr 1 do rozporządzenia [2.1.2].  

Wyniki wszystkich uzgodnień wykonać na załączniku graficznym (wydruk granic i numeracji punktów) 
wraz z wykazem współrzędnych punktów granicznych włączyć do opracowanego operatu. Wyniki 
uzgodnień z sąsiednimi PODGiK-ami, należy potwierdzić na piśmie w formie opisanej wyżej i również 
załączyć do operatu. 

Granice jednostki ewidencyjnej oraz obrębów tworzą odrębną warstwę w komputerowej bazie danych 
mapy ewidencyjnej. 
 
4.2  Ocena istniejącej numerycznej  mapy ewidencji gruntów i budynków. 
Istniejącą roboczą bazę numerycznej mapy ewidencji gruntów i budynków założono w systemie 
EWMAPA w układzie współrzędnych „65”. Baza numeryczna została przetransformowana do układu 
„2000” przy użyciu programu AlgoRes dla obszaru powiatu łódzkiego wschodniego. Mapa jest 
aktualizowana na bieżąco, na podstawie danych zawartych w operatach jednostkowych. Wydział 
Geodezji i Kartografii udostępni wykaz operatów prawnych ujawnionych w programie „Ośrodek”. 
Wykaz ten może nie zawierać wszystkich opracowań geodezyjnych koniecznych do wykorzystania.  
Baza danych mapy numerycznej ewidencji gruntów i budynków zawiera:  

- granicę jednostki ewidencyjnej, 
- granicę obrębu, 
- granice działek, 
- kontury i opis użytków gruntowych i klas bonitacyjnych, 
- numery ewidencyjne działek, 
- numery punktów załamania linii granicznych, 

Kontury klasyfikacyjne oraz kontury użytków podlegają przeredagowaniu zgodnie z [2.1.2]. Podczas 
budowy bazy konturów klasyfikacyjnych oraz użytków, należy wykorzystać istniejące mapy 
klasyfikacji gruntów. Celowym jest wykorzystanie punktów identycznych z bazy działek. 
W trakcie wykonywania prac, w przypadku konieczności wykazania nowych punktów 
granicznych/użytków/konturów Wykonawca każdorazowo dokonuje uzgodnienia numeracji punktów 
z Wydziałem Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Łodzi.   
     
4.3  Zasady rejestracji  ewidencyjnych  stanów prawnych i faktycznych.                                        

W ewidencji gruntów i budynków ujawnia się w pierwszej kolejności dane wynikające ze stanów 
prawnych nieruchomości. W przypadku braku tych danych przyjmuje się dane wynikające ze stanów 
faktycznych. Stany prawne i faktyczne dotyczą przedmiotów i podmiotów ewidencji. Stany prawne 
dotyczące podmiotów ewidencyjnych przyjmuje się z danych zawartych w dziale II ksiąg wieczystych, 
danych zawartych w zbiorach dokumentów lub dokumentach, takich jak akty notarialne, postanowienia 
sądowe, ostateczne decyzje administracyjne, umowy i ugody spisane w postępowaniu sądowym 
lub administracyjnym oraz innych dokumentach posiadających moc dowodową dla ustalenia prawa 
własności lub władania. W przypadku braku danych dotyczących właścicieli nieruchomości, 
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w ewidencji wykazuje się dane osób i jednostek organizacyjnych, które tymi nieruchomościami 
władają. Podstawą wykazania takich podmiotów jest zapis dotyczący osoby władającej 
w dotychczasowej ewidencji, lub udokumentowany protokołem stan posiadania, stwierdzony przez 
geodetę, upoważnionego przez Starostę. Ustalenie osób, które faktycznie władają gruntem dotyczy 
również sytuacji, gdy osoby fizyczne ujawnione w ewidencji gruntów (np. posiadacz samoistny), 
nie żyją. 
W przypadku sprzeczności stanów prawnych wynikających z dwóch różnych dokumentów np. z dwóch 
ksiąg wieczystych, w ewidencji należy wykazać ten stan prawny, który jest zgodny ze stanem 
faktycznym, odnotowując w danych dotyczących działki numery obydwu ksiąg wieczystych. Stanem 
faktycznym jest stan faktycznego władania. Stany prawne oraz faktyczne podlegają rejestracji 
w ewidencyjnej mapie numerycznej. 
 
4.4  Ustalanie stanów prawnych nieruchomości , badanie ksiąg  wieczystych   
Stany prawne nieruchomości wykazywane są w ewidencji na podstawie ksiąg wieczystych. 
W przypadku braku informacji o numerze KW w dotychczasowej ewidencji, Wykonawca wykorzysta 
dane pozyskane przez organ prowadzący EGiB z Centralnej Informacji Ksiąg Wieczystych 
na podstawie art. 364 ust. 16 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece 
(Dz.U. 2016 poz. 790 z późn. zm.). 
    Dla nieruchomości, która nie ma założonej księgi wieczystej ani zbioru dokumentów stan prawny   
    przyjmuje się na podstawie: 
- prawomocnych orzeczeń sądowych, 
- ostatecznych decyzji administracyjnych, 
- czynności prawnych dokonywanych w formie aktów notarialnych, 
- spisanych umów i ugód w postępowaniu sądowym i administracyjnym. 

Badanie ksiąg wieczystych i zbiorów dokumentów wykonane zostanie dla wszystkich 

nieruchomości w granicach opracowywanego obszaru we właściwym Sądzie Rejonowym 

i obejmować będzie dział: I, II i III KW  (sprawozdanie z badania KW wg wzoru nr 8 instrukcji G-5), 
jak również dla nieruchomości przyległych do opracowywanego obszaru. Badanie każdej księgi 

wieczystej należy wykonać na odrębnym druku (tylko jedna księga wieczysta na druku 
z rozliczeniem w uwagach powierzchni działek hipotecznych w odniesieniu do stanu w ewidencji 

gruntów). 
 

Uwagi szczegółowe : 
• Kol. 5: w przypadku nieruchomości zabudowanych należy podawać adres nieruchomości, jeśli 

w KW nie jest podany adres, należy wpisać „brak adresu nieruchomości”, 
• Kol. 7: należy podać pełny numer mapy lub wyrysu z mapy ewidencyjnej; w przypadku, gdy mapa 

znajduje się w zbiorze dokumentów innego KW, należy je zbadać. 
• Kol. 8: w przypadku gdy właścicielem jest Skarb Państwa gmina lub związek gmin przy osobie 

właściciela należy wpisać „1” (zgodnie z opisem na formularzu), zaś pod numerem „2” wymienić 
użytkownika wieczystego ( współużytkowników wieczystych ); 
jeśli nieruchomość stanowi współwłasność osób fizycznych, wymóg numerowania 
nie jest konieczny, 

• Kol. 9: należy podawać pełną informację o dokumentach złożonych w zbiorze dokumentów KW, 
a więc: 

- nazwę dokumentu, 
- numer dokumentu, 
- osobę wystawcy, 



 8 

- treści dokumentu , 
• Kol.10: należy podać informację o rodzaju ograniczonego prawa rzeczowego, którym obciążona 

jest nieruchomość i na czyją rzecz. 
W przypadku stwierdzenia opóźnienia w bieżącym prowadzeniu ksiąg wieczystych, pomimo istnienia 
nieaktualnych zapisów w KW, za podstawę wykazania stanu prawnego w ewidencji należy przyjąć 
odpowiedni, aktualny dokument prawny. 
Do badań KW należy dołączyć kopie lub odrysy map znajdujących się w księdze – nie dotyczy 
to map których kopie znajdują się w Ośrodku, w tym przypadku podajemy nr ewidencyjny PODGiK. 
- data, imię i nazwisko, stanowisko, podpis osoby badającej księgę (geodeta uprawniony z zakresu 2). 
Zakres badań pozostałych dokumentów: 

- wypisy z istniejącego operatu ewidencji gruntów, 
- dane uzupełniające udostępnione przez Starostwo Powiatowe w Łodzi i inne organy 

administracji, 
- przekazane przez władających na etapie ustalenia granic działek. 

Dokumentację ustalenia stanu prawnego nieruchomości stanowić będą:  
1. Operat zawierający badania dokumentów prawnych i kopie ewentualnie zebranych dokumentów: 

- wypisy, odpisy, kopie dokumentów prawnych, 
- kopie map i innych opracowań kartograficznych i geodezyjnych dokumentujących stan 

prawny nieruchomości. 
Sprawozdania z badania stanów prawnych nieruchomości zostaną skompletowane w operacie 
ewidencyjnym w zbiorze dokumentów stanu prawnego i będą ułożone wg wzrastającej numeracji 
ksiąg wieczystych. 

2. Wykaz ksiąg wieczystych i innych dokumentów określających stan prawny nieruchomości, (wzór 
nr 10, G-5 stanowi załącznik do warunków technicznych) - numer i nazwę księgi wieczystej 
podawać wg wzrastającej numeracji KW, oznaczenie innych dokumentów, kolejno wg dat. 
Dodatkowo do operatu załączyć wykaz ksiąg wieczystych ułożony według numeru działki oraz 
wykaz działek, dla których nie ustalono numerów ksiąg wieczystych, ze wskazaniem badanych 
źródeł (np. brak informacji w sądzie, brak informacji w zasobie geodezyjnym lub w dowodach 
zmian). 

3. Mapa przeglądowa stanu prawnego nieruchomości zostanie sporządzona w formie komputerowej, 
na podstawie numerycznej mapy ewidencji gruntów i budynków oraz dokumentacji badania stanów 
prawnych nieruchomości. Jej treść stanowić będą: 

- granica obrębu [kolor zielony], 
- granice działek ewidencyjnych [kolor czarny], 
- granice zasięgu stanów prawnych (szrafura zasięgu KW i ksiąg hipotecznych) [kolor 

czerwony], 
- oznaczenie księgi wieczystej, księgi hipotecznej lub innego dokumentu [kolor czerwony], 
- numery działek ewidencyjnych [kolor czarny], 
- numery ewidencyjne nieruchomości (według wykazu ksiąg wieczystych i innych 

dokumentów określających stan prawny nieruchomości) [kolor czerwony], 
- numery pozycji protokołu ustalenia granic [kolor zielony].  

  Mapa przeglądowa stanu prawnego nieruchomości zostanie wyemitowana na papierze formatu A-1  
w kroju obrębowym w skali 1:1000. Dla terenów Lasów Państwowych w skali 1:5000. Mapę należy 
przekazać również w formacie elektronicznym (np. w Ewmapie, DXF-ie...), z rozbiciem na warstwę 
liniową określającą zasięg nieruchomości i tekstową opisującą numer księgi wieczystej. 
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4. Wykaz porównania powierzchni działek ewidencyjnych zgodny ze wzorem nr 11 z instrukcji G-5 
(patrz punkt 4.10), w przypadku wystąpienia różnic w powierzchni działek należy ustalić przyczyny 
takiego stanu i opisać w uwagach. 

 
5. Badaniem ksiąg wieczystych objęte są nieruchomości budynkowe oraz lokalowe. 
Dokumentację ustalenia stanu prawnego nieruchomości budynkowych i lokalowych (wzór 
sprawozdania z badania KW lokalowego stanowi załącznik do warunków technicznych) stanowić będą:  
      operat zawierający badania dokumentów prawnych i kopie ewentualnie zebranych dokumentów: 
      -  wypisy, odpisy, kopie dokumentów prawnych; 
      - odrębny wykaz ksiąg wieczystych i innych dokumentów określających stan prawny nieruchomości   
         budynkowych i lokalowych, zawierający: 

- numer i nazwę księgi wieczystej (wg wzrastającej numeracji KW), 
- oznaczenie innych dokumentów, datę wydania i nazwę wystawcy (kolejno wg dat), 
- oznaczenie nieruchomości (działek) na których są położone nieruchomości budynkowe 

i lokalowe. 
 
4.5 Polowa weryfikacja treści roboczej bazy numerycznej mapy ewidencji gruntów 

i budynków.    

Biorąc za podstawę dokumentację ustalenia stanów prawnych nieruchomości, należy dokonać 
szczegółowej analizy podziału obrębu na działki ewidencyjne, mając na uwadze definicję działki: 
Działkę ewidencyjną stanowi ciągły obszar gruntu, położony w granicach jednego obrębu 

ewidencyjnego, jednorodny pod względem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocą granic działek 

ewidencyjnych 
szczególnej analizy wymagają działki: 

- graniczące ze sobą, stanowiące przedmiot tych samych praw,                                        
- będące terenami komunikacyjnymi (koleje, drogi) oraz wodami w razie ich wzajemnego 

przecinania. 

Wody powierzchniowe posiadające odrębne nazwy stanowią odrębne działki ewidencyjne. 

Granice działek leśnych wymagają uzgodnienia z ustaleniami planów urządzania lasu 
lub uproszczonych planów urządzenia lasu na podstawie przepisów ustawy z dnia 28 września 1991 r. – 
o lasach (t.j. Dz. U. 2020 poz. 6). W sprawozdaniu technicznym wyjaśnić 
w formie tabelarycznej ewentualne rozbieżności w powierzchniach kompleksów leśnych. 

Uzgodnić na załączniku graficznym obejmującym cały obręb, przebieg cieków wodnych oraz urządzeń 
melioracji podstawowej i szczegółowej z właściwym oddziałem Wód Polskich, w tym kanały, zbiorniki 
wodne, rowy melioracyjne: 

1) podstawowe – urządzone na gruntach Skarbu Państwa, stanowią odrębne działki 
ewidencyjne,  

2) podstawowe – urządzone na gruntach nie będących własnością Skarbu Państwa i dotąd 
nie wywłaszczone stanowią zbiór części działek ewidencyjnych, z których zostały 
wydzielone. Każdą z tych części ujawnia się w jednostce rejestrowej wpisując 
dotychczasowego jej właściciela, 

3)  szczegółowe - urządzone na gruntach będących przedmiotem odrębnych praw osób 
wymienionych w § 11 rozporządzenia. 

Rowy będące szczegółowymi urządzeniami melioracyjnymi, znajdujące się w granicach nieruchomości 
gruntowych, należące do właścicieli tych nieruchomości, należy włączyć do obszarów działek, 
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w ramach, których są urządzone; omawiane rowy, jako użytki rolne należy oznaczyć zgodnie z 
rozporządzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków. 
Uzgodnić na załączniku graficznym obejmującym cały obręb, numerację i przebieg dróg publicznych 
z ich odpowiednimi zarządcami. Numery dróg publicznych wraz z nazwą ulicy jeśli droga taką funkcję 
pełni, maja stanowić dane ewidencyjne działki.  
Drogi publiczne zgodnie z ustawą z dnia 21 marca 1985 r. – o drogach publicznych (t.j. Dz. U. 
z 2013r. poz. 260) dzielą się na następujące kategorie; 

1) drogi krajowe - stanowiące własność Skarbu Państwa, 
2) drogi wojewódzkie - stanowiące własność samorządu województwa, 
3) drogi powiatowe - stanowiące własność samorządu powiatu, 
4) drogi gminne - stanowiące własność samorządu gminy. 

Drogi publiczne tworzą odrębne działki ewidencyjne. 

Drogi nie zaliczone do żadnej kategorii dróg publicznych, w szczególności drogi w osiedlach 
mieszkaniowych, dojazdowe do gruntów rolnych i leśnych, dojazdowe do obiektów użytkowanych 
przez podmioty prowadzące działalność gospodarczą, place przed dworcami kolejowymi, 
autobusowymi i portami są drogami wewnętrznymi, stanowiącymi własność innych osób 
niż wymienione powyżej w pkt 1, 2, 3, 4. 

Drogi wewnętrzne, które nie są przedmiotem odrębnych praw wykazuje się jako użytki w działkach 
ewidencyjnych. 

Uzgodnić na załączniku graficznym obejmującym cały obręb numerację porządkową nieruchomości 
w odpowiednim Urzędzie Gminy.  
Należy wykonać polową weryfikację mapy ewidencji gruntów i budynków w zakresie: 
a) przebiegu granic działek; 
b) zgodności wykazanych na mapie konturów użytków gruntowych ze stanem na gruncie, 

a w szczególności: 

• analizy obecnej struktury użytków gruntowych: zasięgu konturów, zgodności oznaczeń 
z obowiązującą klasyfikacją gruntów, z uwzględnieniem sposobu zagospodarowania oraz 
funkcji terenu przewidzianej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego; 
ewentualna zmiana przebiegu konturów gleboznawczej klasyfikacji gruntów w miejscach 
gdzie zaszły trwałe zmiany wymaga aktualizacji operatu klasyfikacyjnego przy udziale 
klasyfikatora z zastosowaniem przepisów [2.1.6], 

• aktualizacji oznaczenia użytków gruntowych w bazie EGiB wynikającej ze zmiany sposobu 
faktycznego użytkowania gruntów, a także dostosowania oznaczenia użytków do wymogów 
zawartych w obowiązujących przepisach, ze szczególnym uwzględnieniem użytków: B, Bp, 
Br, S, W, Lzr, Lz, Tp. Aktualizacja oznaczenia i granic użytków gruntowych 
przeprowadzona zostanie w oparciu o cechy gruntów i inne przesłanki, które decydują 
o zaliczaniu gruntów do poszczególnych użytków gruntowych, opisane w załączniku nr 1 
do rozporządzenia EGiB. 

• W związku z definicją użytku gruntowego „Br” - grunty rolne zabudowane, należy 
szczegółowo zweryfikować grunty oznaczone tym użytkiem w ewidencji gruntów. 
W ramach weryfikacji Wykonawca będzie brał pod uwagę funkcję budynków 
usytuowanych na nieruchomości. Jeżeli informacja taka nie będzie wynikała 
z dokumentacji architektoniczno-budowlanej, w ramach oględzin należy ustalić, 
czy budynki gospodarcze użytkowane są jak komórki, kotłownie, szopy, garaże, 
czy też przeznaczone są do produkcji rolniczej. Z wyników oględzin należ sporządzić 
dokumentację fotograficzną. W ramach weryfikacji prawidłowości oznaczenia użytku „Br” 
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Wykonawca uwzględni również zapisy miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwoleń 
na budowę lub zgłoszeń budowy budynków. Ponadto uwzględni także fakt posiadania przez 
właściciela gruntu, budynków służących do produkcji rolniczej, położonych na terenie 
obrębu lub oświadczenie właściciela gruntów o posiadaniu takich budynków położonych 
na nieruchomości w bezpośrednim sąsiedztwie obrębu. Uwzględnione zostanie faktyczne 
wyłączenie z produkcji rolnej gruntów zabudowanych budynkami nie przeznaczonymi 
do produkcji rolniczej. 

• uwzględnienia zmian wynikających z wydanych decyzji administracyjnych na podstawie 
ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych, 

• uwzględnienia ewentualnej lokalizacji użytków ekologicznych; 
c)   zgodności treści mapy ze stanem faktycznym w zakresie usytuowania oraz prawidłowej redakcji 

konturów budynków. 
 
 
4.6 Ustalenie danych podmiotowych. 
Podmiotami ewidencji są właściciele (współwłaściciele) gruntów, budynków oraz lokali. 
W przypadkach, gdy właściciele nieruchomości nie są znani, w ewidencji wykazuje się dane osób 
i jednostek organizacyjnych, które tymi nieruchomościami władają. 
Oprócz wyżej wymienionych danych podmiotowych ewidencja obejmuje dane dotyczące: 

- użytkowników wieczystych, 
- jednostek organizacyjnych sprawujących trwały zarząd nieruchomościami, 
- państwowych osób prawnych, którym Skarb Państwa powierzył w stosunku do jego 

nieruchomości wykonywanie prawa własności i innych praw rzeczowych, 
- organów administracji publicznej, które gospodarują nieruchomościami wchodzącymi 

w skład zasobu nieruchomości Skarbu Państwa oraz gminnych, powiatowych i wojewódzkich 
zasobów nieruchomości, 

- użytkowników gruntów państwowych i samorządowych. 
Należy wykonać weryfikację i uzupełnienie danych podmiotowych dotychczasowej bazy opisowej 
ewidencji gruntów EWOPIS celem doprowadzenia jej do zgodności z rozporządzeniem [2.1.2]. 
Zwrócić szczególną uwagę na uzupełnienie właściwej formy władania oraz przypisanie poprawnego 
podmiotu władającego nieruchomościami będącymi zasobem Skarbu Państwa, zasobem gminnym, 
powiatowym i wojewódzkim, zgodnie z ustawą z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomościami 
(Dz.U. 2016 poz. 2147). Podobnie dla ustalonych podmiotów władających nieruchomością, takich 
jak np. gmina przypisać uzgodniony, konkretny referat/wydział. 
Celem uzyskania poprawnych danych w odniesieniu do osób prawnych wykorzystane będą zasoby 
informacyjne systemu REGON. 
Dane ewidencyjne dotyczące osób fizycznych można uzyskać bezpośrednio z bazy danych systemu 
PESEL, z zachowaniem przepisów w zakresie ochrony danych osobowych. Należy sporządzić wniosek 
wraz z wykazem nr PESEL do weryfikacji w formie tabelarycznej i przekazać go do Wydziału Geodezji 
i Kartografii (np. w pliku xls). 
 Przy rejestracji osób fizycznych należy uwzględnić dodatkowo: 
1. dla wspólnoty gruntowej - pod tytułem „właściciela” podaje się nazwę spółki i skład zarządu  

oraz wykaz osób uprawnionych do korzystania ze wspólnoty na podstawie decyzji administracyjnej; 
2. w sytuacji, gdy nie zostanie ustalony właściciel i władający, zakłada się jednostkę rejestrową: 

„władający nieznany”; 
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3. w przypadku braku możliwości ustalenia identyfikatora PESEL, odpowiednie pole bazy danych 
pozostaje puste, 

Jednocześnie z weryfikacją danych podmiotowych dla gruntów zostaną określone dane podmiotowe 
dla nieruchomości budynkowych oraz lokalowych. 
Zweryfikowany wykaz wszystkich podmiotów i władających (np. w formie tabelarycznej 

zawierającej stan wg ewidencji gruntów, stan wg ksiąg wieczystych oraz stan ostatecznie 

przyjęty), podlega autoryzacji przez osoby zainteresowane i stanowi podstawę aktualizacji zbioru 

danych podmiotowych w systemie EWOPIS. 

 

 

4.7 Ustalenie przebiegu granic działek ewidencyjnych. 
Należy szczegółowo przeanalizować wszystkie operaty prawne dostępne w Wydziale Geodezji 
i Kartografii Starostwa Powiatowego w Łodzi, dotyczące opracowywanego terenu. Wyniki analizy 
przedstawić w formie tabeli, posortowanej według numeru operatu, która powinna zawierać m. in. opis 
przyczyny nieprzyjęcia danych z operatu (wzór analizy stanowi załącznik do warunków technicznych, 
analizę podpisuje geodeta uprawniony z zakresu 2). Integralną częścią analizy operatów będzie mapa 
przeglądowa operatów jednostkowych, zawierająca oprócz zasięgów operatów również numer pozycji 
protokołu ustalenia granic dla działki.  
Ustalenie przebiegu granic będzie wykonane, dla tych działek dla których brak dokumentacji 
wymienionej w § 30 rozporządzenia [2.1.2], lub jeśli zawarte w niej dane nie są wiarygodne, 
lub nie odpowiadają obowiązującym standardom technicznym (protokół i szkic graniczny podpisuje 
geodeta uprawniony z zakresu 2). Zamawiający szacuje, że ≈ 5% granic będzie wymagało ustalenia.  
Ustalenie granic dla powyżej omówionych przypadków wykonuje się zgodnie z przepisami 
rozporządzenia [2.1.2]. W przypadku zastosowania fotogramtetrycznych metod pomiaru granic, punkty 
graniczne przyjęte do protokolarnego ustalenia winny zostać (o ile nie stanowią trwałych szczegółów 
terenowych takich jak ogrodzenia, narożniki budynków itp.) w czasie ustalenia tymczasowo 
zamarkowane za pomocą np. drewnianego palika, a ich położenie wskazane uczestnikom ustalenia. 
Informacja o tym fakcie powinna zostać odnotowana w protokole. 
 

4.8 Prace pomiarowe 
1. Osnowa geodezyjna 

Pomiar szczegółów sytuacyjnych poprzedzony zostanie inwentaryzacją osnowy szczegółowej III 
klasy i ewentualnym wznowieniem punktów poziomej geodezyjnej osnowy szczegółowej III klasy. 
Zniszczone punkty osnowy III klasy podlegają w miarę możliwości ponownej stabilizacji.  Prace 
te zostaną wykonane zgodnie z obowiązującymi przepisami. Geodezyjne pomiary 
fotogrametryczne lub geodezyjne pomiary kartometryczne mogą być stosowane przez 
Wykonawcę do realizacji przedmiotu zamówienia w zakresie pomiaru szczegółów terenowych 
I grupy dokładnościowej, jeżeli utworzony dla potrzeb tego pomiaru model terenu 
lub opracowana ortofotomapa, a także organizacja i technika pomiaru zapewnią określenie 
położenia tych szczegółów względem osnowy geodezyjnej 1 klasy z błędem średnim 
dopuszczalnym przez rozporządzenie  [2.1.3] 

2. Pomiar granic działek ewidencyjnych: 
Pomiar bezpośredni wszystkich ustalonych lub odnalezionych na gruncie punktów granicznych 
wykonany zostanie w nawiązaniu do geodezyjnej osnowy poziomej, pomiar granic działek 
o długich odcinkach wykonany zostanie następująco: 

- przy drogach i za zabudowaniami, 
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- na odcinkach prostych nie rzadziej niż 400m (dodatkowe punkty graniczne na prostej). 
3. Pomiar budynków opisano w pkt. 5.4 
4. Pomiar uzupełniający konturów użytków gruntowych: 

Pomiar uzupełniający użytków gruntowych zostanie wykonany w oparciu o wyniki weryfikacji 
konturów użytków. 

W trakcie pomiaru budynków oraz użytków gruntowych należy wykonać kontrolny pomiar części 
równo rozmieszczonych, jednoznacznie zidentyfikowanych punktów granicznych działek (co najmniej 
2 punkty na hektar) w celu porównania z danymi mapy numerycznej (punkty stabilizowane, naroża 
trwałych ogrodzeń itp.) lub z danymi przyjętymi z operatów znajdujących się w Wydziale Geodezji 
i Kartografii Starostwa Powiatowego oraz miary czołowe trwale oznaczonych granic działek 
(dokumenty pomiarowe i szkice polowe podpisuje geodeta uprawniony z zakresu 1). Pomiar ten 
stanowić będzie podstawę szczegółowej analizy poprawności określenia współrzędnych punktów 
granicznych w wyżej wymienionej dokumentacji (wzór tabeli do analizy stanowi załącznik 
do warunków technicznych).  
Prace pomiarowe wykonane zostaną metodami terenowych pomiarów geodezyjnych, zgodnie 
z zasadami [2.1.3].  
 
4.9  Ostateczna redakcja numerycznej mapy ewidencji gruntów i budynków 

Ostateczna redakcja numerycznej mapy ewidencji gruntów i budynków jest kontynuacją 
dotychczasowej bazy danych tej mapy, przy wykorzystaniu wyników niniejszej pracy. 
Baza danych ewidencyjnej mapy numerycznej tworzona jest z zastosowaniem układu współrzędnych 
„2000”. 
Wszystkie elementy w bazach działek, konturach, warstwach liniowych i tekstowych muszą 

posiadać uzupełnione wszystkie atrybuty określone jako wymagane przez rozporządzenie [2.1.2] 

Numeryczny opis konturów budynków określamy wyłącznie na podstawie bezpośrednich 

pomiarów. 
Tworzenie oraz aktualizacja obiektów w bazie danych wymaga kontroli w zakresie poprawności 
konstrukcji topologicznej tych obiektów. 
Nazwy miejscowości oraz identyfikatory (kody) teryt ulic pochodzą z rejestru terytorialnego GUS (baza 
dostępna na serwerach GUS). 
Nazwy ulic, przysiółków, działów leśnych oraz nazwy własne wód stojących i płynących należy ustalić 
w odpowiednim Urzędzie Gminy. 
Edycję numerycznej mapy ewidencyjnej stanowi mapa w kroju obrębowym w skali 1:1000, opracowana 
na papierze formatu A-1 w wersji barwnej. Dla terenów Lasów Państwowych w skali 1 : 5000. 
 
4.10  Obliczenie pól powierzchni obiektów ewidencyjnych 
Obliczenie pól powierzchni obiektów ewidencyjnych wykonane zostanie w oparciu o komputerowe 
zbiory mapy numerycznej. 
Obliczenia zostaną wykonane w środowisku systemu EWMAPA-14 z precyzją zapisu do 1m2 

z zachowaniem zasady obliczenia powierzchni działek  ujętych w rozporządzeniu [2.2.2].                  
Ustala się następujące definicje w zakresie, pól powierzchni działek ewidencyjnych, stosowane 
w operacie modernizacji ewidencji gruntów i budynków: 
- powierzchnia ewidencyjna działki – to powierzchnia wynikająca z dotychczasowej dokumentacji 
ewidencji gruntów, 
- powierzchnia geodezyjna działki, to powierzchnia obliczona na podstawie danych geodezyjnych 
zarejestrowanych w bazie danych ewidencyjnej mapy numerycznej, skorygowana o poprawkę 
odwzorowawczą, 
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- powierzchnia hipoteczna działki, to powierzchnia wynikająca z zapisów działu I księgi wieczystej oraz 
dokumentów stanowiących podstawę wpisu obszaru nieruchomości w dziale I. 
Powierzchnie ewidencyjne działek należy porównać z powierzchniami hipotecznymi 
oraz z powierzchniami geodezyjnymi, tworząc wykaz porównania powierzchni działek ewidencyjnych 
(wzór nr 11 z instrukcji G-5 - rozszerzony o kolumny z numerem księgi wieczystej i numerami działek 
hipotecznych stanowi załącznik do warunków technicznych). 
Na podstawie danych zawartych w wykazie należy dokonać szczegółowej analizy zgodności  
powierzchni działek: geodezyjnej, ewidencyjnej i hipotecznej, podając różnice pomiędzy 
powierzchniami: dP1=pow.hip.-pow.ewid;  dP2=pow.geod.-pow.ewid. W przypadku wystąpienia różnic 
w powierzchni działek należy ustalić przyczyny takiego stanu i opisać w uwagach. 
  

Ostatecznymi powierzchniami przyjętymi do zmodernizowanego operatu ewidencji gruntów  

są powierzchnie geodezyjne skorygowane o poprawkę odwzorowawczą. 
Powierzchnie konturów użytków oraz gleboznawczej klasyfikacji gruntów zostaną wyliczone 
z numerycznych opisów tych konturów zawartych w mapie numerycznej i wyrównane do powierzchni 
ewidencyjnych działek. Różnica pomiędzy polem powierzchni obrębu obliczonym na podstawie 
współrzędnych punktów granicznych tego obrębu a sumą powierzchni działek, tworzy powierzchnię 
wyrównawczą obrębu.  
 

4.11 Skompletowanie  ewidencyjnych danych opisowych w zakresie działek 
         Dane ewidencyjne działki należy wykazać zgodnie z § 60 rozporządzenia [2.1.2]. 
 
5. Pozyskanie danych źródłowych ewidencji budynków. 

5.1 Zakres przedmiotowy ewidencji budynków. 

Budynek - obiekt budowlany, który jest budynkiem w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 7 
lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. 2020 r. poz. 1333, z późn. zm.- budynki to zadaszone 
obiekty budowlane wraz z wbudowanymi instalacjami i urządzeniami technicznymi, wykorzystywany 
dla potrzeb stałych, przystosowane są do przebywania ludzi, zwierząt lub ochrony przedmiotów, 

W ewidencji nie wykazuje się budynków, które nie wymagają geodezyjnej inwentaryzacji 
powykonawczej, o której mowa w art. 2 pkt 7b ustawy [2.1.1], budynków projektowanych, 
budynków w budowie oraz lokali, w odniesieniu do których nie zostało wydane zaświadczenie, 
o którym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (Dz. U. z 
2021 r. poz. 1048). 
 
 

5.2 Ustalenie stanów prawnych nieruchomości budynkowych i lokalowych  
Budynki trwale z gruntem związane są - co do zasady - częściami składowymi gruntu stanowiącego 
ten sam przedmiot własności. 
Budynki są odrębnymi nieruchomościami (nieruchomości budynkowe), jeżeli na mocy przepisów 
szczególnych stanowią odrębny przedmiot własności. 
Ustalenie stanów prawnych nieruchomości budynkowych i lokalowych winno być wykonane łącznie 
z badaniem stanów prawnych nieruchomości gruntowych. 
Budynki stanowiące z gruntem ten sam przedmiot własności, rejestrowane są w REJESTRZE 
GRUNTÓW.  
Ustalenie stanów prawnych nieruchomości budynkowych stanowić będzie podstawę tworzenia 
REJESTRU BUDYNKÓW. 
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Ustalenie stanów prawnych nieruchomości lokalowych stanowić będzie podstawę tworzenia 
REJESTRU LOKALI. 
 

5. 3 Geodezyjne prace pomiarowe w zakresie usytuowania budynków. 

Zamawiający wymaga objąć nowym pomiarem wszystkie budynki leżące na granicy działki 

oraz w odległości do 1,5m od granicy, przy czym w bazie danych zmodernizowanej ewidencji 

gruntów i budynków kontury wszystkich budynków muszą być ujawnione w oparciu o 

bezpośrednie pomiary terenowe (brak możliwości wykorzystania pomiarów fotogrametrycznych 

lub digitalizacji rastrów map). Dopuszczalne jest wykorzystanie materiałów geodezyjnych 

wschodzących w skład PZGiK pod warunkiem, iż pomiar był dokonany z zachowaniem 

odpowiedniej dokładności wynikającej z aktualnie obowiązujących standardów. 
Kopie danych źródłowych (archiwalne) dotyczące położenia budynków wykazanych w operacie 

ewidencyjnym należy skompletować zgodnie z numerem ewidencyjnym budynku. Należy 
sporządzić szkic przeglądowy szkiców polowych (archiwalnych). 
Wykonawca dokona analizy i zweryfikuje przypadki budynków przecinających granice działek 
ewidencyjnych oraz usytuowanych w bliskim sąsiedztwie granic nieruchomości, tj. w odległości 
nie większej niż 0,5 m. Weryfikacja ma na celu sprawdzenie, czy budynki te nie powinny leżeć 
w granicach działek-nieruchomości. Wyniki weryfikacji Wykonawca udokumentuje w formie raportu, 
w którym wyraźnie wskaże przypadki, które nie są niezgodnościami (budynek faktycznie przecina 
granicę), opisze niezgodności, które udało się usunąć oraz te, których usunąć się nie dało i dlaczego. 
Pomiarem zostaną również objęte budynki, których budowa została zakończona. 
W numerycznej mapie ewidencji gruntów i budynków wszystkie punkty tworzące numeryczny 

opis konturu budynku muszą zawierać informacje dotyczące nr ewidencyjnego operatu, 

z którego pochodzą. 

W trakcie wywiadu terenowego czynności dotyczące porównania treści mapy zasadniczej w zakresie 
usytuowania budynków obejmują: 

- wkreślenia kolorem czerwonym na kopii mapy zasadniczej brakujących budynków, 
- zakwalifikowania budynków do ponownego pomiaru na tle zaobserwowanych rozbieżności 

ich usytuowania na mapie oraz faktycznej lokalizacji w trenie, 
- wykreślenia z treści mapy ewidencyjnej obiektów budowlanych nie będących budynkami, 

pozostawiając je jako składowe treści mapy zasadniczej, 
- jednoznacznego określenia figur geometrycznych budynków oraz ewentualnych ich części, 

jako podstawy do późniejszego tworzenia obiektów w bazie danych mapy numerycznej, 
          -      zanumerowania budynków, 

- uzupełnienia przestrzennych danych ewidencyjnych wchodzących w skład treści 
numerycznej mapy ewidencyjnej (liczby kondygnacji, nr porządkowych nieruchomości, nazw 
ulic, miejscowości itp.). 

Rezultatem tych prac będzie „mapa wywiadu terenowego w zakresie ewidencji budynków”, 
sporządzona na kopii mapy zasadniczej z nałożoną wektorową mapą ewidencyjną.  
 

5.5    Dane ewidencyjne i opisowe budynków. 
Dane ewidencyjne i opisowe budynku ustalić zgodnie z rozporządzenia [2.1.2]. 
Podstawą kompletowania danych ewidencyjnych i opisowych dla budynków stanowi „Arkusz 

danych ewidencyjnych budynków” podpisany przez właścicieli. Wzór arkusza danych 
ewidencyjnych budynków stanowi załącznik do warunków technicznych.  
5.6  Dane ewidencyjne i opisowe lokali. 
Dane ewidencyjne i opisowe lokalu ustalić zgodnie z rozporządzeniem [2.1.2]. 
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„Arkusz danych ewidencyjnych lokali” podpisany przez właścicieli stanowić będzie podstawę 
kompletowania danych ewidencyjnych i opisowych lokali. Wzór arkusza danych ewidencyjnych lokali 
stanowi załącznik do warunków technicznych.   
 

5.7    Pozyskanie podmiotowych danych uzupełniających. 
Pozyskanie podmiotowych danych uzupełniających w zakresie ewidencji budynków dotyczy osób, 
będących właścicielami nieruchomości budynkowych oraz lokal stanowiących przedmiot odrębnej 
własności. Pozyskanie tych danych odbywać się będzie w trakcie ustalenia stanów prawnych 
nieruchomości dla ewidencji gruntów.  
 

5.8 Arkusze danych ewidencyjnych budynków i lokali                                                                                         
W oparciu o zebrane dokumenty należy dane ewidencyjne i opisowe budynków wpisać do arkuszy 
spisowych, nadając budynkom kolejną numerację zarówno w arkuszach spisowych jak i na mapach. 
Arkusze danych ewidencyjnych zakładamy oddzielnie dla każdej działki. 
Arkusze spisowe budynków należy posegregować: 
 - obrębami, 
 - w obrębie ulicami, 
 - w ulicy wg wzrastającej numeracji porządkowej. 
Należy wykonać zestawienie arkuszy budynkowych i lokalowych (wzór zestawienia stanowi załącznik 
do warunków technicznych).  
6.   Aktualizacja komputerowej bazy danych ewidencji gruntów i budynków. 

6.1 Struktura i zasady identyfikacji zbiorów danych ewidencji gruntów i budynków 

po modernizacji. 
Komputerowe zbiory danych opisowych, powstałe w trakcie prac modernizacyjnych, posiadać będą 
strukturę zgodną z obowiązującym standardem formatu wymiany danych ewidencyjnych określonym 
w rozporządzeniu [2.1.2]. 
 Identyfikacja danych w zbiorach winna odpowiadać treści Zał. Nr 5 „identyfikatory obiektów bazy danych 

ewidencyjnych oraz statusów podmiotów”, rozporządzenia [2.1.2]. 
 Oznaczenie użytków i klas oraz numeracja grup rejestrowych dla całości bazy danych         
ewidencyjnych powinna odpowiadać standardom podanym w rozporządzeniu [2.1.2]. 
          
6.2 Zasady tworzenia komputerowych zbiorów danych opisowych.    
Komputerowe zbiory danych opisowych zostaną utworzone na podstawie zgromadzonych danych 
źródłowych z zastosowaniem oprogramowania EWOPIS-8. Proces tworzenia komputerowych zbiorów 
danych opisowych uwzględnia całość informacji zgromadzonych w procesie ustalenia danych 
podmiotowych i przedmiotowych z zakresu ewidencji gruntów i budynków. Wprowadzone w wyniku 
prac modernizacyjnych zmiany w danych opisowych wymagają wprowadzenia zmian w komputerowej 
bazie danych. Dane numeryczne (pola powierzchni obiektów ewidencji gruntów, powierzchnia 
zabudowy) przenoszone będą bezpośrednio z systemu EWMAPA-14.  
 
6.3 Komputerowy zbiór mapy numerycznej ewidencji gruntów i budynków 
Komputerowy zbiór mapy numerycznej ewidencji i budynków redagowany jest w środowisku systemu 
EWMAPA-14. 
 
6.4 Aktualizacja komputerowej bazy danych ewidencji gruntów i budynków. 

6.4.1Redakcja komputerowej bazy danych opisowych i mapy numerycznej w środowisku 

EWMAPA-14 oraz EWOPIS-8. 

 Redakcja bazy danych wymaga: 
- zaimplementowania bazy danych geometrycznych w środowisku oprogramowania EWMAPA-14, 
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- dokonania przez Wykonawcę zmian w bazie danych w ramach użytkownika systemu przydzielonego  
   przez Zamawiającego.  
- zastosowania jednolitej dla bazy danych mapy numerycznej struktury warstw, 
- prawidłowego wypełnienia tabeli Operaty systemu EWMAPA.  
- kontroli topologii utworzonych w bazie danych obiektów: działek, nieruchomości, budynków,  
  konturów użytków gruntowych i klas gleboznawczych, 
- kontroli i uzupełnienia numeracji porządkowej i nazewnictwa ulic i dróg, 
- zaimplementowania w środowisku oprogramowania EWOPIS-7 danych opisowych, 
- integracji danych opisowych z danymi geometrycznymi, 
- uruchomienia informatycznego system obsługującego zmodernizowaną bazę danych  
 ewidencyjnych, łącznie z prawidłowym wzajemnym powiązaniem funkcyjnym baz danych 
   w programach EWMAPA-EWOPIS-OŚRODEK.  
- standaryzacji zbiorów w bazie danych według zasad podanych w rozporządzeniu [2.1.2],  
- inicjacji procedur archiwizacji zmian, 

6.4.2 Obowiązki Wykonawcy projektu operatu w zakresie utworzenia komputerowej bazy       

danych ewidencji gruntów i budynków. 
W ramach realizacji projektu operatu Wykonawca zobowiązany jest do:                                                     
• przygotowania komputerowych zbiorów danych opisowych oraz mapy numerycznej 

w obowiązującym standardzie wymiany danych ewidencyjnych. 

• wykonania prac wymienionych w pkt 6.4.1, 
• w przypadku stwierdzenia rozbieżności między zapisami w ewidencji gruntów i księgą wieczystą, 

sporządzenie dokumentów przeznaczonych do dokonywania wpisu w księdze wieczystej 
• uruchomienia systemu, 

• przekazanie baz danych operatorom systemu, 

• przeprowadzenie walidacji pliku w formacie *.gml wygenerowanego z roboczej zmodernizowanej 
bazy danych i usunięcie błędów. 

 

7. Zobowiązania Wykonawcy prac przewidzianych projektem modernizacji. 
W ramach realizacji projektu operatu Wykonawca zobowiązany jest do: 
• opracowania i wyłożenia projektu operatu opisowo-kartograficznego, 

• publikacji ogłoszenia zawierającego informacje o wyłożeniu operatu opisowo-kartograficznego, 

• opracowania operatu ewidencyjnego, 

• zaktualizowanie komputerowej bazy danych ewidencji gruntów i budynków, 

• udział w procesie wyłożenia projektu operatu ewidencji gruntów do wglądu zainteresowanych 
podmiotów, rozpatrzenie uwag i zastrzeżeń oraz wprowadzenie zmian do operatu ewidencji 
gruntów i budynków, 

• opracowanie dokumentacji niezbędnej do doprowadzenia do pełnej zgodności zapisów działu 
I i działu II ksiąg wieczystych z ewidencją gruntów, 

 
8. Skład operatu ewidencji gruntów i budynków. 
Proces modernizacji ewidencji wymaga wykonania czynności technicznych i administracyjnych 
mających na celu: 
1. utworzenie operatu ewidencyjnego, o którym mowa w art. 24 ust. 1 ustawy [2.1.1],  
2. wykonania operatu opisowo-kartograficznego.      
Ad. 1) Baza danych zostanie przekazana w procesie zapełnienia bazy danych ewidencji gruntów 

i budynków według zasad podanych w pkt 6.4. Poza tym zbiory te zostaną przekazane 



 18 

na uzgodnionym nośniku komputerowym w obowiązującym standardzie wymiany informacji 
ewidencyjnych.  

Operat ewidencyjny składa się z następujących części: 
a) zbioru dokumentów stanu prawnego, 
b) geodezyjnej dokumentacji technicznej, 
c)   zbioru kartotek opisu budynków i lokali. 
 
Ad. 2) Operat opisowo – kartograficzny ewidencji gruntów i budynków składa się z następujących 

podstawowych raportów: 
• rejestru gruntów, 

• rejestru budynków, 
• rejestru lokali, 

• kartoteki budynków, 

• kartoteki lokali, 

• mapy ewidencyjnej (wydrukowanej na papierze formatu A-1) w skali 1:1000, 
oraz raportów pomocniczych: 
• zestawienia gruntów, 

• wykazów: gruntów, budynków, lokali, 

• skorowidza działek ewidencyjnych, 
Wykazów: 

• podmiotów ewidencyjnych, 
• osób, jednostek organizacyjnych i organów, o których mowa w §11 ust.1 pkt 1 rozporządzenia 

[2.1.2], 
• dzierżawców gruntów. 
Wydruk w formie papierowej pełnej treści operatu opisowo-kartograficznego stanowi 

wraz z operatem ewidencyjnym kompletny projekt operatu, który zgodnie z umową należy 

przekazać do Wydziału Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w celu oceny jego 

kompletności i jakości wykonanych prac.  
Fakt zapoznania się przez zainteresowanych z projektem operatu opisowo-kartograficznego dokonuje 
się w formie daty i podpisu tych osób na wypisach z rejestrów i kartotekach będących częścią operatu. 
Wykonawca powinien też załączyć listę obecności osób, które zapoznały się z projektem operatu, 
sporządzoną na wykazie podmiotów/właścicieli nieruchomości z obrębu (potwierdzoną podpisem 
właścicieli wraz z datą). 
Wykonawca załącza do operatu potwierdzone kopie ogłoszeń o wyłożeniu z terminem ich wywieszenia 
na tablicach w Starostwie i gminie. Załączone powinno też być ogłoszenie z prasy krajowej. 
Mapę ewidencyjną należy sporządzić w jednym egzemplarzu w kroju obrębowym na papierze zgodnie 
z rozporządzeniem [2.1.2]. 
Zakres treści raportów ewidencyjnych danych opisowych omawia rozporządzenie [2.1.2]. 
 

Zbiór dokumentów stanu prawnego. 
Zbiór dokumentów stanu prawnego zawiera: 
a) 

- sprawozdania z badań ksiąg wieczystych; 
b) 

- protokoły ustalenia podmiotów, 
- protokoły ustalenia granic, 
- protokoły wyłożenia do wglądu osób zainteresowanych operatu opisowo-kartograficznego; 

c) 
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- odrysy planów hipotecznych, 
- wykaz ksiąg wieczystych i innych dokumentów prawnych określających stan prawny 

nieruchomości, 
- wykaz porównania powierzchni działek; 

d) 
- wypisy, odrysy, kopie dokumentów prawnych określających stan prawny nieruchomości. 

Mapa przeglądowa stanu prawnego nieruchomości dla obrębu wydrukowana na papierze formatu A-1 
w skali 1:1000. 
 

Geodezyjna dokumentacja techniczna. 
Zasady kompletowania geodezyjnej dokumentacji technicznej wynikają z [2.1.3]. 
Zbiór kartotek opisu budynków i lokali. 
Zbiór kartotek opisu budynków i lokali zawiera: 

- arkusze opisu budynków i lokali, powstałe podczas wywiadu terenowego, 
- mapy wywiadu terenowego z zakresu ewidencji budynków. 

Całość sporządzanej dokumentacji winna być autoryzowana poprzez podanie następujących danych: 
- nazwisko, imię wykonawcy, numer i rodzaj uprawnień zawodowych, 
- nazwisko, imię weryfikatora, numer i rodzaj uprawnień zawodowych, 
- data i miejsce wykonania (weryfikacji) pracy. 

Wykonawca zobowiązany jest przekazać do zasobu operat ewidencji gruntów i budynków 

w formie cyfrowej na nośnikach elektronicznych oraz w formie papierowej. Format, rozdzielczość 

i nazwy plików dotyczące skanu operatu, uzgodnić z Zamawiającym. W formie elektronicznej 

w postaci plików edytowalnych (xls, doc...) należy też przekazać wszystkie wykazy i zestawienia 

opracowane bezpośrednio przez wykonawcę, takie jak np. „wykaz porównania powierzchni 

działek”, „wykaz ksiąg wieczystych”, „zestawienie kart budynkowych”...itp.  
 
 
9. Procedury postępowania administracyjnego w procesie opracowania projektu  

      operatu i jego zatwierdzenia. 
• opracowanie projektu modernizacji ewidencji gruntów i budynków - organ prowadzący ewidencję, 

• pisemne uzgodnienie projektu z Łódzkim Wojewódzkim Inspektorem Nadzoru Geodezyjnego 
i Kartograficznego,      

• ustalenie wykonawcy przewidzianych projektem prac, 

• podanie do publicznej wiadomości informacji o rozpoczęciu prac geodezyjnych oraz informacji 
 o trybie postępowania związanego z modernizacją ewidencji gruntów i budynków,  

• wykonanie projektu operatu ewidencji gruntów i budynków, 
• wyłożenie projektu operatu opisowo-kartograficznego do wglądu osób zainteresowanych na okres 

15 dni roboczych; Starosta informuje o terminie i miejscu wyłożeniu projektu operatu poprzez 
wywieszenie tej informacji na tablicy ogłoszeń w siedzibie Starostwa Powiatowego w Łodzi, 
i właściwego Urzędu Gminy na co najmniej 14 dni przed dniem wyłożenia, oraz ogłoszenia 
jej w prasie o zasięgu krajowym, 

• opracowanie protokołu wyłożenia projektu operatu, 

• rozpatrzenie uwag i zastrzeżeń do danych ewidencyjnych przedstawionych w projekcie operatu 
opisowo – kartograficznego  -  rozpatruje upoważniony pracownik starostwa przy udziale 
Wykonawcy, 

• kontrola i odbiór całości dokumentacji wykonana przez komisję odbioru przy udziale właściwego 
ośrodka dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej, 



 20 

• ogłoszenie starosty w dzienniku urzędowym województwa informacji o przekształceniu projektu 
operatu w operat ewidencji gruntów i budynków, 

• przyjęcie operatu do ewidencji w Wydziale Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego, 

• uruchomienie informatycznego systemu obsługującego bazę danych ewidencyjnych. 
 
 

10. Wybrane ustalenia z zakresu organizacji prac 
1. Bieżąca aktualizacja bazy danych ewidencji gruntów wykonywana będzie w sposób równoległy 

w środowisku oprogramowania EWMAPA-14 i EWOPIS-8 przez jednostki prowadzące ewidencje 
gruntów oraz przez Wykonawcę modernizacji ewidencji gruntów i budynków, do czasu 
przekształcenia projektu operatu opisowo-kartograficznego w operat ewidencji gruntów 
i budynków. 

2. Do zadań Wykonawcy należy przeprowadzenie wewnętrznej kontroli roboczych baz danych               
w zakresie ich poprawności. Kontrola obejmuje m.in. następujące czynności: 
• zgodność i kompletność merytoryczną opracowanych danych z treścią materiałów źródłowych; 

• poprawność topologiczną obiektów oraz poprawność i kompletność wymaganych relacji; 

• poprawność redakcji kartograficznej; 
• kompletność i poprawność sporządzonej dokumentacji, stanowiącej podstawę aktualizacji baz. 

3. Kontrola wewnętrzna wykonana zostanie przed przekazaniem opracowania do Wydziału Geodezji 
i Kartografii Starostwa Powiatowego. Czynności wykonanej kontroli wewnętrznej Wykonawca 
zobowiązany jest wpisać do dziennika robót oraz przedstawić protokół kontroli wewnętrznej. 

4. W przypadku udostępnienia przez GUGiK aktualnych narzędzi informatycznych służących 
do walidacji poprawności plików GML wygenerowanych z baz danych EGiB zgodnych 
ze standardem określonym w przepisach rozporządzenia EGiB, Wykonawca zobowiązany będzie 
do przedstawiania Zamawiającemu, raportów z przeprowadzonej walidacji, które będą 
potwierdzały poprawność bazy EGiB. 

5. Wykonawca zobowiązany jest do prowadzenia dziennika robót, w których opisze przebieg prac 
związanych z wykonaniem przedmiotu umowy, sposoby rozwiązania zagadnień związanych 
z realizacją przedmiotu umowy pojawiających się w trakcie prac (uzgadniane na bieżąco 
z Zamawiającym). 

 
 
WYKONAWCA:                                                                                ZAMAWIAJĄCY: 


