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(zego zabrakto w ustawie o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych

Specustawa
mieszkaniowa
bez geodezji

Juz z tytutu ustawy, ktéry méwi ,,o utatwieniach” w inwesty-
cjach mieszkaniowych, nalezato sie spodziewac, ze beda one
dotyczy¢ takze zagadnien geodezyjno-prawnych. Niestety,
nic takiego w nowych przepisach sie nie znalazlo.

o utatwieniach w przygotowaniu i re-

alizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszqcych [DzU
z 7 sierpnia 2018 r., poz. 1496] weszla
w zycie juz 22 sierpnia. O dziwo, autorzy
tego aktu prawnego (zwanego specustawg
mieszkaniowa) prawdopodobnie uznali,
ze w naszej dziedzinie zaréwno Prawo
geodezyjne i kartograficzne, jak i przepisy
wykonawcze do niego sg tak doskonale,
ze wystarczy sie na nie powotac i teren
bedzie w optymalnym (a wiec krétkim)
terminie gotowy do zabudowy. Ciekawe,
czy w tej sprawie autorzy zwracali sig
do Stuzby Geodezyjnej i Kartograficzne;j
o opinie. Jesli tak, to chciatbym zapoznac
sie z jej treécig. Mozliwe bowiem, ze w na-
szej branzy jest juz tak dobrze, iz moja
ksiazke ,,Przepis na geodezje przyjazna
gospodarce” — zawierajaca 45 wnioskow
dotyczacych uporzagdkowania probleméw
geodezyjnych — mozna wrzuci¢ do kosza.

U chwalona 5 lipca 2018 r. ustawa

o Obym sie mylit

Niestety, z tego, co sie orientujg, do
doskonatosci jeszcze sporo nam braku-
je. Wyglada wiec na to, ze kolejny raz
lekcewazy sie problematyke, ktéra po-
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winna by¢ podstawa (punktem wyjscia)
przy planowaniu, projektowaniu i reali-
zacji kazdej inwestycji. Moim zdaniem
ustawa, ktéra ma przyspieszy¢ przygo-
towanie i realizacje inwestycji mieszka-
niowych, nie bedzie prawidtowo funk-
cjonowata bez specjalnych uproszczen
dotyczacych opracowan geodezyjno-kar-
tograficznych i geodezyjno-prawnych.

Aby to uzasadni¢, wymienie tylko kil-
ka haset:

a) aktualne mapy do celéw planistycz-
nych i projektowych,

b) granice nieruchomosci przeznaczo-
nych pod zabudowe,

c) scalenie i podzial nieruchomosci,

d) polaczenie i podzial nieruchomosci,

e) podzial nieruchomosci,

f) mapy do celéw prawnych,

g) tyczenie budynkoéw i budowli,

h) obstuga w trakcie budowy,

i) inwentaryzacja powykonawcza.

Wszystkie te opracowania i czynnosci
w wiegkszosci przypadkéw dotycza opi-
sanych w ustawie inwestycji mieszka-
niowych. Jesli beda one wykonywane
wedlug aktualnie obowigzujacych, cze-
sto kontrowersyjnych przepiséw i przy
rozrastajacej sie biurokracji, to obawiam

sie, ze znéw geodezja bedzie postrzegana
jako gtéwny hamulcowy w tym prioryte-
towym budownictwie. Obym sie mylit.

o (o z geodezji znalazto sig
w specustawie mieszkaniowej?

Zacznijmy od tego, ze w specustawie
w ogole nie powolano sig na Pgik jako
podstawowy akt prawny do obstugi geo-
dezyjnej ww. budownictwa, cho¢ szcze-
gotowych odwotan do tej regulacji usta-
wowej nie brakuje.

Artykul 2

W stowniczku, w art. 2 pkt 3 w zwigz-
ku z definicja inwestycji towarzyszacej
przywolano ,sieci uzbrojenia terenu”
w rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy Pgik.
W pkt 4 powtdérnie wymieniono Pgik, ale
takze w jednostkowej sprawie. ,Wyttu-
maczono” tutaj pojecie ,kataster nieru-
chomosci”, powolujac sie na art. 2 pkt 8
Pgik (gdzie obok ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw rzeczywiscie w nawiasie dawno
temu i pochopnie wpisano kataster nie-
ruchomosci). Jak wiadomo, jest to blad,
bo w Polsce do tej pory nie zatozono ka-
tastru nieruchomosci, i powielanie tego



btedu w kolejnej ustawie jest nieporozu-
mieniem.

Artykul 6

W art. 6 méwi sie o koniecznosci spo-
rzadzenia koncepcji urbanistyczno-
-architektonicznej. Natomiast nie ma tu-
taj ani stlowa, na jakiej mapie i przez kogo
wykonanej takg koncepcje sie opracowu-
je. Poniewaz nie podano zadnych wy-
magan, prawdopodobnie odbywac sie to
bedzie na dowolnej nieaktualnej mapie
pozyskanej np. z internetu.

Tanio, ale bez sensu.

Artykutl 7

W art. 7 ust. 1 jest mowa o wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji kiero-
wanym przez inwestora do wlasciwej
miejscowo rady gminy za posrednic-
twem wojta. Kolejne ustepy tego artyku-
Tu rzucajg nieco §wiatta na kwestie zwia-
zane z tym wnioskiem.

W ust. 7 pkt 1 wpisano: ,okresle-
nie granic terenu objetego wnioskiem,
przedstawionych na kopii mapy zasad-
niczej lub w przypadku jej braku, na
kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kar-
tograficznego, obejmujacej teren, ktérego
wniosek dotyczy, i obszaru, na ktéry ta
inwestycja bedzie oddzialywac, w skali
1:1000 lub wiekszej”.

Zapomniano tutaj doda¢, ze ma to by¢
kopia aktualnej mapy zasadniczej. I bar-
dzo watpliwe jest korzystanie do tego celu
z kopii mapy ewidencyjnej, ktéra ma ogra-

niczong w stosunku do mapy zasadniczej
tres¢. Co wiecej, jesli ewidencja nie byta
dla tego obszaru modernizowana, mapa
ewidencyjna nie jest w pelni aktualna.

W ust. 7 pkt 8 wpisano ,wskazanie
nieruchomosci, wedlug katastru nieru-
chomosci oraz ksiggi wieczystej, jezeli
zostala zalozona, na ktérych majg by¢
zlokalizowane obiekty objete inwestycjg
mieszkaniowg”. A co bedzie sie dzialo,
jesli inwestycja miataby by¢ realizowa-
na nie na catej, ale na czes$ci jednej lub
nawet wielu nieruchomosci? To samo za-
strzezenie dotyczy punktéw 9 i 10. Kie-
dy i w jakim trybie bedzie dokonany po-
dzial takich nieruchomosci?

W ust. 12 pkt 10 méwigcym o opiniach
do wniosku o ustalanie lokalizacji wpisa-
no, ze opinie takg wydaje: ,wlasciwy dla
proponowane;j lokalizacji inwestycji or-
gan prowadzacy kataster nieruchomosci
—w zakresie kolizji przebiegu planowanej
inwestycji z uzbrojeniem terenu”.

Autor tego zapisu mial chyba na mysli
organ prowadzacy GESUT (czyli geode-
zyjna ewidencje sieci uzbrojenia terenu),
bo w katastrze nieruchomosci nie miesci
sig infrastruktura techniczna. Nalezy tez
przyjac¢ do wiadomoéci, ze ewidencja sie-
ci jest w powijakach, a wiec brakuje da-
nych o wszystkich przewodach.

Artykul 8

W art. 8 jest mowa o tym, co okresla
uchwata rady gminy o ustaleniu lokali-
zacji inwestycji mieszkaniowej. W ust. 1
pkt 2 znalazly sig ,,granice terenu obje-

tego inwestycja mieszkaniowg”. W wy-
maganiach specustawy mieszkaniowej
dotyczacych dokumentacji geodezyjnej
nigdzie nie ma mowy o ustaleniu granic
nieruchomosci. Takie ustalenie jest nie-
zbedne, gdyz zgodnie z § 12 rozporzadze-
nia ministra infrastruktury z 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaé budyn-
ki i ich usytuowanie odleglos¢ budynku
od granicy z sasiednig dziatkg budowla-
ng ma by¢ nie mniejsza niz:

»1) 4 m —w przypadku budynku zwré-
conego $ciang z oknami lub drzwiami
w strone tej granicy;

2) 3 m — w przypadku budynku zwré-
conego $ciang bez okien i drzwi w stro-
ne tej granicy”.

OczywiScie na etapie ustalania lokali-
zacji nie ma jeszcze projektow usytuowa-
nia budynkoéw, ale inwestor juz wéwczas
powinien wiedzie¢, z jaka granicg ma
do czynienia. Moze sie bowiem okazac,
ze dokladno$¢ tej granicy wynosi np.
+/- 5 m, co na terenach rolnych nawet
w granicach miast wcale nie jest rzadkie.

W pkt 7 jest z kolei mowa o tym, ze
uchwata okresla ,powiazanie inwesty-
cji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu”.
Juz o tym pisalem. Skoro nie ma petnego
GESUT-u, to w jaki sposéb ten warunek
bedzie spelniony na podstawie wyma-
ganej przez specustawe mieszkaniowsg
dokumentacji geodezyjnej?

Kolejne zapisy w pkt 9, 10, 11 takze mo-
wig o ustaleniach opartych na katastrze
nieruchomogci. Autorzy ustawy wierzg
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widocznie, ze ewidencja gruntéw i bu-
dynkéw, zwana przez nich katastrem, jest
w 100% aktualna na kazdy dzien roku.

Artykul 10i 11

Jak wyszczegdélniono w art. 10 i 11,
realizacja inwestycji mieszkaniowych
jest mozliwa na obszarach kolejowych,
a takze na obszarach portéw i przysta-
ni morskich. Przyznam, ze nie wiem,
jak wyglada sytuacja na obszarze portéw
i przystani morskich. Wiem natomiast,
ze tereny kolejowe wymagaja duzego na-
ktadu pracy, aby uporzadkowac ich stan
ewidencyjny i geodezyjno-prawny. A to
oznacza, niestety, dlugie terminy.

Artykul 25

Rozdzial 5 specustawy reguluje spra-
wy pozwolenia na budowe inwestycji
mieszkaniowych i inwestycji towarzy-
szacych. Nie ma tu zadnej wzmianki, na
jakiej mapie nalezy opracowac projekt
budowlany. Brakuje tez odestania do in-
nych przepiséw.

W art. 25 ust. 6 pkt 2 zapisano jedy-
nie: ,przed wydaniem decyzji o pozwo-
leniu na budowe lub odrebnej decyzji
o zatwierdzeniu projektu budowlanego
wlasciwy organ administracji architek-
toniczno-budowlanej sprawdza zgod-
nos$¢ projektu budowlanego z uchwata,
o ktérej mowa w ust. 1”7 (lokalizacyjna).

Natomiast w ust. 7 przypomniano sobie
o r6znych dzialaniach geodezyjnych, tj.:
,Zmiana oznaczenia w katastrze nieru-
chomosci, dotyczaca nieruchomosci obje-
tej uchwatla, o ktérej mowa w ust. 1, doko-
nana po podjeciu tej uchwaty, wynikajaca
w szczeg6lnosci z podzialu nieruchomos-
ci, scalenia i podzialu nieruchomosci,
scalenia i wymiany gruntéw lub aktuali-
zacji operatu ewidencyjnego, nie stanowi
przeszkody do wydania decyzji o pozwo-
leniu na budowe”. Nie uproszczono wiec
zadnych procedur geodezyjnych, zosta-
wiajac je wedlug starych zasad.

Artykul 50

Pozytywnym rozwigzaniem specustawy
jest natomiast zapis art. 50 o zmianie usta-
wy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, gdzie po art. 1a dodaje sie
art. 1b w brzmieniu: ,,Przepisow ustawy,
z zastrzezeniem art. 9a, nie stosuje sie do
nieruchomosci rolnych polozonych w gra-
nicach administracyjnych miast, jezeli:

1) w stosunku do tych nieruchomosci
zostala podjeta:

a) uchwata o ustaleniu lokalizacji in-
westycji mieszkaniowej w rozumieniu
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwie-
niach w przygotowaniu (...) lub

b) uchwata o ustaleniu lokalizacji in-
westycji towarzyszacej w rozumieniu
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ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwie-
niach w przygotowaniu (...);

2) zbycie nastepuje w celu realizacji
inwestycji mieszkaniowej lub inwesty-
cji towarzyszacej w rozumieniu usta-
wy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu (...)".

Zmiana ta pozwala na automatyczne
odrolnienie gruntéw rolnych w grani-
cach miast oraz szybka ich zabudowe.
Mozna wigc bez ograniczen kupi¢ grunt
rolny w miescie, ale z przeznaczeniem
wylacznie pod mieszkanidowke.

o Jak skrdci¢ procedury geodezyjne
i przyspieszy¢ inwestycje?

Jak juz na wstepie napisatem, przy oka-
zji specustawy mieszkaniowej nie skorzys-
tano z szansy usprawnienia przewleklych
procedur geodezyjnych. Albo zapomnia-
no o geodezji, albo §wiadomie uznano, ze
uprodcic¢ trzeba wszystkie inne procedu-
ry, bo w geodezji nie ma juz rezerw czaso-
wych. Jestem przeciwnego zdania, uwa-
zam, ze Tezerwy czasowe w naszej branzy
istniejg, tylko prawdopodobnie nie pytano
o to albo pytania skierowano pod niewtas-
ciwy adres. Ponadto nie zainteresowano
sig dzialaniami, ktére moga podniesc ja-
kosé dokumentacji, a w konsekwencji za-
pobiec przykrym niespodziankom prze-
dtuzajacym realizacje inwestycji.

A oto moje propozycje najwazniej-
szych regulacji, ktérych wprowadzenie
znaczaco skréci czas oczekiwania przez
inwestora na dokumentacje geodezyjno-
-kartograficzna:

1. Nalezy w ustawie zapisac, ze kon-
cepcja urbanistyczno-architektoniczna
ma by¢ opracowana na aktualnej ma-
pie do celéw planistycznych sporzadzo-
nej przez geodete uprawnionego w skali
1:1000. Powinna ona zawierac tre$¢ ma-
py zasadniczej oraz granice ewidencyjne
dzialek z podaniem dokladnosci poloze-
nia tych granic. Dokladnosci te mozliwe
sa do okreslenia na podstawie wiedzy
o terminach zakladania lub moderniza-
cji ewidencji gruntéw i budynkéw oraz
metodach ustalania i pomiaru tych gra-
nic. Ponadto autor koncepcji powinien
przekazac geodecie dodatkowe Zyczenia
co do tresci tej mapy. Koncepcja powin-
na uwzglednia¢ przypuszczalne niedo-
ktadnosci w przebiegu granic. W decy-
zji lokalizacyjnej powinna takze zostaé
zapisana tolerancja co do przebiegu gra-
nic inwestycji.

Jest tez mozliwe, Ze projektant nie zgo-
dzi sie na mape z granicami o malej do-
ktadnosciiinwestor zleci geodecie upraw-
nionemu doktadne ustalenie tych granic.
Obecnie mozna to zrobi¢ w trybie przepi-
sow o ewidencji gruntéw i budynkéw, bo

brak jest uproszczonych przepiséw o roz-
graniczaniu nieruchomosci (tylko przez
geodete uprawnionego) bez udziatu orga-
néw administracji publicznej.

2. Nie ma watpliwosci, ze juz przy ma-
pie do celéw projektowych w skali 1:500
inwestor dla wlasnego bezpieczenistwa
powinien zleci¢ geodecie uprawnione-
mu uporzadkowanie probleméw granicz-
nych, jesli nie wykonano tego w pierw-
szym etapie. Oprécz tresci mapy do celéw
planistycznych i doktadnych granic ma-
pa do celéw projektowych powinna za-
wiera¢ pelne uzbrojenie terenu inwesty-
cji mieszkaniowej oraz terenu inwestycji
towarzyszacych. W specustawie nalezy
taki obowigzek zapisac.

3. Dodatkowe problemy pojawiajq sie,
jesli trzeba bedzie dokonaé: podziatu nie-
ruchomosci, polaczenia nieruchomos-
ci i ich podziatu lub scalenia i podziatu
nieruchomosci. W specustawie mieszka-
niowej trzeba zapisaé, na jakim etapie te
prace powinny zosta¢ wykonane. Moim
zdaniem najlepiej po opracowaniu kon-
cepcji urbanistyczno-architektoniczne;j,
a przed wydaniem decyzji lokalizacyjnej.
Podobnie jak wedtug specustawy drogo-
wej czy kolejowej, decyzja lokalizacyjna
powinna takze zatwierdzi¢ przygotowana
przez geodete uprawnionego dokumenta-
cje geodezyjna (podziat, potaczenie i po-
dziat lub scalenia i podzial). Oczywiscie
w ustawie procedury powinny zostac za-
pisane z uwzglednieniem r6znych stanéw
prawnych nieruchomosci. Przy zatatwia-
niu tych wszystkich spraw w ramach obec-
nie obowigzujacych przepisé6w najwiecej
czasu zajmujg czynno$ci administracyj-
ne. Dlatego konieczne jest ich ominiecie.

4. W specustawie mieszkaniowej po-
winien znalez¢ sig takze zapis, ze po
zgloszeniu tego typu pracy geodezyjnej
PODGIiK wydaje materialy najpdzniej
w ciggu 3 dni. Podobnie przyjecie ope-
ratu geodezyjnego do PZGiK nie powin-
no trwac dtuzej niz 5 dni.

5. Pozostate sprawy, takie jak mapy
(wyrysy) do ksiag wieczystych czy bie-
zaca obsluga geodezyjna budowli oraz
inwentaryzacja powykonawcza, nie
wymagaja dodatkowych regulacji poza
wspomnianym skréceniem procedur ad-
ministracyjnych w PODGIK.
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