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ROLA GEODETY W PROCESIE INWESTYCYJNYM
W SWIETLE OBOWIAZUJACYCH PRZEPISOW

W artykule poruszono tematyke zwigzang z pracami geodezyjnymi prowadzonymi
w trakcie realizacji inwestycji budowlanych. Niemalze w kazdym procesie inwe-
stycyjnym obok inwestora, inspektora nadzoru, projektanta i kierownika budowy
istotng role odgrywa geodeta. Po mimo tego jego osoba nie jest wymieniana jako
petnoprawny uczestnik procesu inwestycyjnego. W ramach artykutu autorka skupi-
fa gléwnie uwage na czynno$ciach wykonywanych bezposrednio przez geodetg na
kazdym etapie prac.

Stowa kluczowe: inwestycja budowlana, prace geodezyjne, uczestnik inwestycji,
etapy inwestycji

1. Wprowadzenie

W pracach zwigzanych z realizacja inwestycji budowlanej, na kazdym z jej
etapOw wyszczegdlni¢ mozna szereg czynnosci, ktére wykonuje geodeta. Przed
rozpoczeciem inwestycji geodeta prowadzi pomiary w celu pozyskania niezbed-
nych informacji o nieruchomos$ci oraz sporzadza dokumentacj¢ geodezyjno-
kartograficzna, w tym m.in. mape do celéw projektowych. Ponadto opracowuje
geodezyjnie projekt zagospodarowania dziatki lub terenu okreslajac dane potrzeb-
ne do wytyczenia poszczegdlnych elementéw obiektu w terenie. W trakcie reali-
zacji inwestycji jest on odpowiedzialny za obstuge geodezyjng budowy i montazu
obiektu budowlanego, a takze za badanie odksztatcen i przemieszczeh w trakcie
budowy. Po zakonczeniu budowy geodeta sporzadza geodezyjna inwentaryzacje
powykonawczg. Cze$¢ sporzadzonej przez geodete dokumentacji wchodzi w sktad
projektu budowlanego. Biorac powyzsze pod uwage mozna stwierdzi¢, ze jest to
osoba petniagca bardzo wazna funkcje w catym procesie inwestycyjnym, bez udzia-
tu ktérej realizacja inwestycji bytaby utrudniona a nawet niemozliwa.

W ramach niniejszego artykutlu przeanalizowano przebieg procesu inwesty-
cyjnego pod katem prac wykonywanych przez geodete. Problem ten jest o tyle
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istotny, ze w obowiazujacych przepisach [2] osoba geodety nie jest wymieniana
jako uczestnik procesu budowlanego.

2. Charakterystyka podstawowych aktow prawnych
regulujacych prace geodezyjne zwigzane z realizacja
inwestycji budowlanych

Do najwazniejszych aktow prawnych regulujacych prace zwiagzane z geode-
zyjna obstuga inwestycji jest:

- Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane z p6zniejszymi zmianami,

- Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne z pdznie;j-
SzZymi zmianami.

Oprécz ww. ustaw istotne znaczenie w tym zakresie majg akty wykonaw-
cze. Do najwazniejszych z nich naleza:

- Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 21 lu-
tego 1995 r. w sprawie rodzaju i zakresu opracowan geodezyjno-kartogra-
ficznych oraz czynnosci geodezyjnych obowigzujacych w budownictwie,

- Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngetrznych i Administracji z dnia 9 listo-
pada 2011 r. w sprawie standardéw technicznych wykonywania geodezyjnych
pomiaréw sytuacyjnych i wysokosciowych oraz opracowywania i przekazy-
wania wynikow tych pomiaréw do panstwowego zasobu geodezyjnego i kar-
tograficznego.

Z punktu widzenia geodety istotne sg zapisy czterech artykutéw ustawy [2]
tzn. artykutu 34, 41, 43 oraz 57. Zgodnie z artykulem 34 ustawy [2] projekt bu-
dowlany powinien zawiera¢ m.in.: projekt zagospodarowania dziatki lub terenu,
sporzqdzony na aktualnej mapie, obejmujgcy: okreslenie granic dziatki lub tere-
nu, usytuowanie, obrys i uktady istniejgcych i projektowanych obiektow budow-
lanych, sieci uzbrojenia terenu, sposob odprowadzania lub oczyszczania Scie-
kow, uktad komunikacyjny i uktad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych
elementow, wymiarow, rzednych i wzajemnych odlegtosci obiektow, w nawigza-
niu do istniejgcej i projektowanej zabudowy terenow sqgsiednich [2].

Kolejny artykul ustawy [2] (artykut 41) okresla rodzaj prac przygotowaw-
czych, ktérymi sg:

- wytyczenie geodezyjne obiektow w terenie;

- wykonanie niwelacji terenu;

- zagospodarowanie terenu budowy wraz z budowq tymczasowych obiektow;

- wykonanie przytgczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby budowy [2].

Artykut 43 ustawy [2] okresla rodzaje obiektdw, ktére podlegaja geodezyj-
nemu wyznaczeniu w terenie oraz geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej.
Sa nimi: obiekty budowlane wymagajgce pozwolenia na budowe oraz obiekty
nie wymagajace tego pozwolenia tj.:

- wolno stojgce budynki mieszkalne jednorodzinne, ktérych obszar oddziatywania
miesci si¢ w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane;



Rola geodety w procesie inwestycyjnym w Swietle obowiazujacych przepiséw 59

- wolno stojgce parterowe budynki stacji transformatorowych i kontenerowych
stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35 m’;

- sieci:

a) elektroenergetyczne obejmujgce napiecie znamionowe nie wyzsze niz 1 kV,

b) wodociggowe,

c¢) kanalizacyjne,

d) cieplne,

e) telekomunikacyjne;

- przylgcza: elektroenergetyczne, wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe, cieplne
i telekomunikacyjne;

- telekomunikacyjne linie kablowe;

- kanalizacja kablowa.

Obowigzkowi geodezyjnego wyznaczenia nie podlega przytgcze jezeli jego
potgczenie z sieciq znajduje sie na tej samej dziatce co przytgcze lub na dziatce
do niej przylegtej [2].

Zgodnie z trescig artykutu 57 do zawiadomienia o zakonczeniu budowy
obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwe-
stor jest obowigzany dotgczy¢ rdwniez dokumentacje geodezyjng, zawierajgcg
wyniki geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej oraz informacje o zgodnosci
usytuowania obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania dziatki lub
terenu lub odstepstwach od tego projektu, sporzgdzong przez osobe wykonujgcg
samodzielne funkcje w dziedzinie geodezji i kartografii oraz posiadajgcg odpo-
wiednie uprawnienia zawodowe [2].

W ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne w artykule 2 zdefiniowano
pojecie prac geodezyjnych, przez ktére nalezy rozumiec:

- projektowanie i wykonywanie pomiarow: geodezyjnych, grawimetrycznych,
magnetycznych oraz astronomicznych, w zwiqzku z: realizacjq zadan okreslo-
nych w ustawie, opracowaniem dokumentacji geodezyjnej dotyczqcej nieru-
chomosci na potrzeby postepowan administracyjnych lub sgdowych oraz
czynnosci  cywilnoprawnych,  wykonywaniem opracowan  geodezyjno-
kartograficznych oraz czynnosci geodezyjnych na potrzeby budownictwa,

- projektowanie i wykonywanie zobrazowan lotniczych oraz zobrazowan sateli-
tarnych w zwigzku z realizacjq zadan okreslonych w ustawie lub na potrzeby
pomiarow i opracowan, o ktorych mowa w lit. a,

— obliczanie lub przetwarzanie wynikow pomiarow, opracowan i zobrazowan,

- tworzenie okreslonych w ustawie zbiorow danych, ortofotomapy oraz doku-
mentacji geodezyjnej na potrzeby postepowan administracyjnych, postepowan
sgdowych oraz czynnosci cywilnoprawnych zwiqzanych z nieruchomosciami,
a takze wykonywanie opracowan geodezyjno-kartograficznych na potrzeby
budownictwa [1].

Ustawa Prawo geodezyjne i kartograficzne definiuje rdwniez wykonawce
prac geodezyjnych, ktérym moze by¢ przedsigbiorca, jednostka organizacyjna,
a takze osoba legitymujqca sie uprawnieniami zawodowymi w dziedzinie geode-
zji i kartografii w przypadku wykonywania przez t¢ osobe funkcji biegtego sqdo-
wego, mierniczego gorniczego lub asystenta mierniczego gorniczego [1].
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Zgodnie z artykutem 12 ustawy [1] wykonawca prac geodezyjnych lub prac
kartograficznych zgtasza prace geodezyjne lub prace kartograficzne przed ich
rozpoczeciem. W przypadku gdy wynikiem tych prac jest:

- utworzenie lub aktualizacja baz danych (ewidencji gruntéw i budynkéw, geode-
zyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, szczegélowych osnéw geodezyjnych,
bazy danych obiektow topograficznych o szczeg6lowoSci zapewniajacej two-
rzenie standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:500+1:5000);

- wznowienie znakéw granicznych, wyznaczenie punktéw granicznych lub usta-
lenie przebiegu granic dzialek ewidencyjnych,

- geodezyjna inwentaryzacja obiektow budowlanych,

- wytyczenie budynku lub sieci uzbrojenia terenu,

- dokumentacja geodezyjna w postaci map, rejestréw lub wykazdw na potrzeby
postgpowan administracyjnych, postepowan sadowych lub czynno$ci cywil-
noprawnych, dotyczacych w szczegélnosci: granic nieruchomosci, praw do
nieruchomosci, zmiany struktury wilasnosci nieruchomosci, pozwolen na bu-
dowe, zmiany sposobu uzytkowania obiektow budowlanych lub ich czgsci
oraz sposobu zagospodarowania nieruchomosci wykonawca prac zgtasza je
wlasciwym miejscowo starostom.

Wykonawca prac geodezyjnych lub prac kartograficznych zawiadamia or-
gan Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej, do ktérego zostaty zgloszone prace
geodezyjne lub prace kartograficzne, o zakonczeniu tych prac, przekazujac:
zbiory nowych, zmodyfikowanych lub zweryfikowanych danych, ktére naleza
do zakresu informacyjnego baz danych oraz dokumenty wynikajace z Rozporzg-
dzenia z 2011 roku (art. 12a) [1].

Obowiagzek zawiadomienia o zakonczeniu prac geodezyjnych oraz przeka-
zania wynikéw tych prac nie dotyczy prac geodezyjnych zwigzanych z wytycza-
niem obiektéw budowlanych, jezeli w okresie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia
wytyczenia tych obiektéw zostang przekazane do panstwowego zasobu geode-
zyjnego i kartograficznego dokumenty zawierajace wyniki geodezyjnej inwenta-
ryzacji powykonawczej tych obiektoéw (art. 12¢.2) [1].

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 21 lu-
tego 1995 r. w sprawie rodzaju i zakresu opracowan geodezyjno-karto-graficznych
oraz czynnosci geodezyjnych obowigzujacych w budownictwie okresla rodzaje
1 zakres opracowan geodezyjno-kartograficznych i czynnosci geodezyjnych obo-
wigzujacych podczas projektowania, budowy, remontu i utrzymania obiektow
budowlanych, dla ktérych jest wymagane uzyskanie pozwolenia na budowe [4].

Rozporzadzenie [4] wskazuje rowniez osoby, ktére moga sporzadza¢ ww.
opracowania i wykonywa¢ ww. prace. Sa to podmioty posiadajace niezbedne
uprawnienia zawodowe — wykonawcy prac geodezyjnych.

Standardy techniczne wykonywania geodezyjnych pomiaréw sytuacyjnych
1 wysoko$ciowych, opracowywania i przekazywania wynikow geodezyjnych
pomiardw sytuacyjnych i wysoko$ciowych do panstwowego zasobu geodezyj-
nego i kartograficznego na potrzeby: ewidencji gruntéw i budynkéw, geodezyj-
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nej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, podziatéw nieruchomosci, postgpowan
sadowych i administracyjnych, zagospodarowania przestrzennego, budownic-
twa, w tym geodezyjnej obstugi inwestycji budowlanych okresla Rozporzadze-
nie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 9 listopada 2011 r.
w sprawie standardéw technicznych wykonywania geodezyjnych pomiaréw
sytuacyjnych 1 wysokosciowych oraz opracowywania i przekazywania wynikow
tych pomiar6w do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego [3].

Niezaleznie od ww. aktéw prawnych kwesti¢ prac geodezyjnych zwiaza-
nych z procesem inwestycyjnym porusza norma [5]. Norma wymienia pi¢¢ cha-
rakterystycznych etapow realizacji obiektu budowlanego tj.: pozyskanie dziatki
lub istniejacego budynku lub budynkéw, projektowanie inwestycji, etap przed
rozpoczeciem budowy, budowa obiektu, zakonczenie budowy. Ponadto szczeg6-
towo okresla zakres prac geodety w ramach tych etapéw [5].

3. Etapy procesu inwestycyjnego oraz rola geodety w ich
realizacji

Uczestnikami procesu inwestycyjnego (budowlanego) w swietle zapisow

ustawy [prawo bud] (artykut 17) sa:

— inwestor;

- inspektor nadzoru inwestorskiego;

- projektant;

- kierownik budowy lub kierownik robot.

W ustawie [2] nie ma wymienionej osoby, ktéra odpowiadatyby za wszel-
kie prace geodezyjne, bez ktorej caty proces budowlany nie mégltby sie odbyc¢.
Pomimo pominig¢cia geodety w zapisach tej ustawy, odgrywa on ogromng rolg
w trakcie realizacji poszczegdlnych etapéw kazdej inwestycji.

Zasadniczo mozna wyr6zni¢ pie¢ charakterystycznych etapdéw kazdej inwestycji
budowlanej [4] tj.:

Etap I — przygotowanie inwestycji,

Etap II — projektowanie inwestycji,

Etap III - realizacja inwestycji w terenie,

Etap IV — zakonczenie inwestycji,

Etap V — eksploatacja obiektéw budowlanych.

W ramach etapu pierwszego geodeta przygotowuje i przedstawia mapy po-
gladowe (topograficzne, tematyczne itp.). W oparciu o nie mozliwe jest okresle-
nie lokalizacji danej inwestycji. Kolejnym krokiem w ramach tego etapu jest
przygotowanie geodezyjnej dokumentacji do celéw prawnych (zwigzanej z roz-
graniczeniem nieruchomosci, podziatem nieruchomosci, wznowieniem znakow
granicznych czy tez przygotowaniem dokumentacji geodezyjnej w celu dokona-
nia wpiséw do KW).

Etap ten koniczy si¢ przygotowaniem rdéznego rodzaju map, niezbednych
przy uzyskaniu akceptacji czy tez pozwolen zwigzanych z dang inwestycja tj.
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mapy do celéw opiniodawczych (mapa zasadnicza) czy mapa stanu prawnego

(mapa ewidencyjna).

Etap drugi zwigzany jest z przygotowaniem dokumentacji geodezyjnej nie-
zbednej do wykonania projektu budowlanego, a wigc z opracowaniem projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz planu sytuacyjnego (dotyczy budowy
przytaczy). Sa to tzw. mapy do celéw projektowych. W §wietle przepisow [3, 4]
mape¢ do celéw projektowych sporzadza wykonawca na kopii aktualnej mapy
zasadniczej, a w przypadku jej braku na mapie jednostkowej, przyjetej do pan-
stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Skale map nalezy dostoso-
wac do rodzaju i wielkosci obiektu lub zamierzenia budowlanego. W ramach tego
etapu geodeta wykonuje pomiary sytuacyjne i wysokoS$ciowe zwigzane z opra-
cowaniem mapy do celéw projektowych ale réwniez pomiary majace na celu:

- opracowanie przekrojow istniejgcych lub projektowanych tras, ciekow Ilub
zbiornikow;

— obliczenie przemieszczen mas ziemnych;

- ustalenie wielkosci strzatki zwisu przewodow i przeswitu pod nimi;

- szczegotowq inwentaryzacje obiektow budowlanych planowanych do remontu,
obejmujgcq w szczegolnosci:

a) elewacje budowli,

b) rzuty poziome i pionowe pomieszczen i elementow konstrukcyjnych

obiektow budowlanych,

c) rozmieszczenie urzqdzen wewngtrz pomieszczen;

— okreslenie wysokosci charakterystycznych punktéow obiektow budowlanych
oraz terenu [3].

Wyniki geodezyjnego opracowania projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz planu sytuacyjnego geodeta utrwala na szkicu dokumentacyjnym.
Tres¢ szkicu stanowig:

- dane dotyczgce osnowy realizacyjnej;

- rysunek istniejgcych w terenie obiektow powierzchniowych majgcych znacze-
nie w procesie tyczenia;

- rysunek istniejgcych w terenie obiektow podziemnego uzbrojenia majgcych
znaczenie w procesie tyczenia;,

— dane niezbedne do wytyczenia projektowanych obiektéw, w tym dane obliczone;

- miary kontrolne;

- wspotrzedne punktow gtownych, punktow osiowych, punktow charakterystycz-
nych obiektu, punktow przeciecia projektowanych elementow sieci uzbrojenia
terenu z elementami istniejgcej sieci, obliczone w wyniku geodezyjnego opra-
cowania projektu [3].

Geodezyjne opracowanie projektu zagospodarowania dziatki lub terenu po-
zwala okresli¢ dane liczbowe potrzebne do wytyczenia w terenie potozenia po-
szczegb6lnych elementow projektowanych obiektéw budowlanych (punktow
gtéwnych budowli, przebiegu osi, linii rozgraniczajacych, linii zabudowy, usytu-
owania obiektéw budowlanych oraz projektowanego uksztattowania terenu [4].
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Majac przygotowane dane geodeta moze rozpoczaé prace w ramach etapu
trzeciego, a wigc realizacje inwestycji w terenie. Prace rozpoczyna od wytyczenia
obiektow. Zgodnie z rozporzadzeniem [3] tyczenie to zespot czynnosci pomiaro-
wych (geodezyjnych) majgcych na celu wskazanie w terenie lub na realizowanym
obiekcie budowlanym punktow o zatozonym potozeniu w przyjetym uktadzie od-
niesienia oraz oznaczenia tych punktéw w sposob trwaty lub tymczasowy [3].

Rozporzadzenie [4] okresla czemu stuzy geodezyjne wytyczenie obiektéw
budowlanych w terenie tj. przestrzennemu usytuowaniu tych obiektow zgodnie
z projektem budowlanym, a w szczegolnosci zachowaniu przewidzianego w pro-
Jjekcie potozenia wyznaczanych obiektow wzgledem obiektow istniejgcych
i wznoszonych oraz wzgledem granic nieruchomosci [4]. Zgodnie z wyzej wy-
mienionym rozporzadzeniem wytyczeniu i utrwaleniu na gruncie podlegaja geo-
dezyjne elementy okreslajgce usytuowanie w poziomie oraz posadowienie wyso-
kosciowe budowanych obiektéw, w szczegolnosci:

- gtowne osie obiektow budowlanych naziemnych i podziemnych;

- charakterystyczne punkty projektowanego obiektu;

— state punkty wysokosciowe [4].

Wykonanie ww. czynnosci geodeta potwierdza wpisem w dzienniku budowy.

Po wytyczeniu obiektu geodeta sporzadza szkic tyczenia na ktérym za-
mieszcza m.in. rezultaty pomiaru kontrolnego wytyczonych elementéw. Orygi-
nat szkicu tyczenia dotgczany jest do dziennika budowy [3].

W trakcie realizacji inwestycji do czynnosci geodezyjnych poza geodezyjng
obstugq i montazem obiektu budowlanego, nalezy réwniez pomiar przemiesz-
czen obiektu i jego podtoza oraz pomiar odksztatcen obiektu, a takze geodezyjna
inwentaryzacja powykonawcza obiektow lub elementow obiektow [4].

Biezacy monitoring daje mozliwo$¢ oceny zgodno$ci geometrii wznoszonych
obiektéw z projektem pod katem nie przekroczenia pewnych wartosci dopuszczalnych.

Etap IV obejmuje geodezyjna inwentaryzacj¢ powykonawcza, ktorej celem
jest zebranie aktualnych danych o przestrzennym rozmieszczeniu elementow
zagospodarowania dziatki lub terenu [4]. W ramach tego etapu wykonywany
jest rowniez pomiar stanu wyjsciowego obiektow, ktére w trakcie uzytkowania
wymagaja okresowych pomiar6w przemieszczen i odksztalcen. Z czynnosci tych
sporzadzany jest operat, ktéry dotaczany jest do dokumentacji budowy. Doku-
mentacja geodezyjno-kartograficzna, sporzadzana w wyniku geodezyjnej inwen-
taryzacji powykonawczej powinna zawiera¢ dane umozliwiajace aktualizacje
baz danych w tym m.in. baz¢ EGiB oraz GESUT.

Etap V obejmuje prace prowadzone w trakcie uzytkowania danego obiektu.
Jest to geodezyjna, okresowa kontrola m.in. ksztaltu i usytuowania, pionowosci,
przemieszczen i odksztatcen.

4. Podsumowanie i wnioski koncowe

Analizujac od poczatku do konca caly proces zwiazany z realizacjg inwe-
stycji budowlanej mozna zauwazy¢, ze geodeta jest jedng z tych osob bez ktorej
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poszczegdlne jej etapy sa niemozliwe do zrealizowania. Bierze on udzial w pra-
cach zwigzanych zar6wno z przygotowaniem inwestycji oraz z jej realizacja jak
rOwniez z jej zakonczeniem, w mysl powiedzenia ,,geodeta pierwszy wchodzi na
plac budowy i ostatni z niego schodzi”.

Pomimo waznej funkcji jaka pelni geodeta, w szczegdlnoSci w aspekcie
bezpieczenstwa wznoszenia jak i uzytkowania obiektéw budowlanych, jego
osoba nie jest wymieniana jako uczestnik procesu inwestycyjnego.

Podjecie powyzszej tematyki miato na celu zasygnalizowanie istotnej roli
prac geodezyjnych w procesie inwestycyjnym, a tym samym roli geodety w tym
procesie. Pozwala wysnu¢ wniosek, ze obok inwestora, inspektora nadzoru in-
westorskiego, projektanta i kierownika budowy geodeta powinien by¢ wymie-
niany jako petlnoprawny uczestnik procesu inwestycyjnego. Wiaze si¢ to ze
zmianami obowiazujacych przepiséw regulujacych prace geodezyjne zwigzane
z realizacja inwestycji budowlanych.
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THE ROLE OF SURVEYOR IN THE INVESTMENT PROCESS
WITHIN THE FRAMEWORK OF THE APPLICABLE
REGULATIONS

Summary

The article addresses issues, related to geodetic work, carried out during the realization of
construction investments. Nearly in every investment process, surveyor plays an important role,
right next to investor, supervisor, designer and construction manager. Even so, his person is not
listed as a full participant in the investment process. Within the article, the author focused mainly
on the activities performed directly by the surveyor at each stage of the work.
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