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MAREK NAGLEWSKI, 
GRZEGORZ ZIOMEK  

ORGANY 
ADMINISTRACJI 
I NADZORU 
BUDOWLANEGO

Organy administracji pu-
blicznej funkcjonujące w sfe-
rze budownictwa działają na 
podstawie rozdziału 8. usta-
wy Prawo budowlane w pio-
nach: nadzoru budowlanego 
i administracji architekto-
niczno-budowlanej. Są one 
rozdzielone na szczeblu po-
wiatowym i wojewódzkim, 
a łączą się na centralnym. 
Reprezentuje je tutaj Główny 
Inspektor Nadzoru Budowla-
nego, który jest zarówno orga-
nem nadzoru budowlanego, 
jak i administracji architek-
toniczno-budowlanej. Po-
dział taki wynika z charak-
teru wykonywanych przez 
nie zadań: 
nadzór budowlany, zwa-

ny często policją budowlaną, 
sprawuje funkcje kontrolne, 
jak również zajmuje się do-
puszczaniem obiektów bu-
dowlanych do użytkowania,
 administracja architek-

toniczno-budowlana prowa-
dzi głównie zadania związa-
ne z wydawaniem pozwoleń 
na budowę.

Organami nadzoru są: po-
wiatowy inspektor nadzoru 
budowlanego (PINB), woje-
woda, który swoje obowiązki 
wykonuje przy pomocy wo-
jewódzkiego inspektora nad-
zoru budowlanego (WINB) 
oraz Główny Inspektor Nad-

NADZÓR BUDOWLANY 
A KATASTER
Warunkiem podstawowym wykorzystywania 
katastru przez administrację budowlaną jest 
bieżący dostęp do aktualnych i wiarygodnych 
informacji wraz z możliwością ich analizowa-
nia. Bez tego są one praktycznie bezużyteczne.

zoru Budowlanego (GINB). 
Z kolei organami administra-
cji architektoniczno-budow-
lanej są: starosta, wojewo-
da i GINB. Główny Inspektor 
Nadzoru Budowlanego jest or-
ganem wyższego stopnia niż 
wojewoda. Jego zadaniem jest 
także kontrolowanie działań 
organów administracji archi-
tektoniczno-budowlanej i nad-
zoru budowlanego oraz prowa-
dzenie centralnych rejestrów 
(osób posiadających upraw-
nienia budowlane, rzeczo-
znawców budowlanych, osób 
ukaranych z tytułu odpowie-
dzialności zawodowej).

REJESTRY I EWIDENCJE
Organy administracji archi-

tektoniczno-budowlanej i nad-
zoru budowlanego oraz GINB 
prowadzą własne rejestry: 
m.in. wniosków o pozwole-
nie na budowę, wydanych 
decyzji  czy rzeczoznawców 
budowlanych. Z kolei PINB 
i WINB prowadzą ewidencję 
rozpoczynanych i oddawa-
nych do użytkowania obiek-
tów budowlanych.  

Na inwestorze zgłaszającym 
budowę lub roboty budowlane 
bądź występującym z wnio-
skiem o pozwolenie na budo-
wę ciąży obowiązek przedło-
żenia projektu budowlanego, 
który zawiera m.in. projekt 
zagospodarowania działki 
lub terenu. Ponadto inwestor 
składa oświadczenie o posia-
danym prawie do dysponowa-
nia nieruchomością na cele 
budowlane. Wskazane jest za-
tem, aby organ administracji 
architektoniczno-budowlanej, 

który przyjmuje zgłoszenia 
oraz wydaje decyzje dotyczą-
ce pozwolenia na budowę, 
miał możliwość porównania 
danych dostarczonych przez 
inwestora z danymi katastral-
nymi. Umożliwiłoby to wy-
eliminowanie już na samym 
początku procesu inwesty-
cyjnego przypadków składa-
nia dokumentów niezgodnych 
ze stanem rzeczywistym. To 
pozwoliłoby uniknąć ewen-
tualnych późniejszych kon-
fliktów o charakterze cywil-
noprawnym.

Wspomniane organy pro-
wadzą ewidencję rozpoczy-
nanych i oddawanych do 
użytkowania obiektów. Na-
leży zaznaczyć, że ewidencja 
ta dotyczy jedynie nowych 
obiektów i jest prowadzona 
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zgodnie z właściwością od-
powiednich organów, czyli 
że powiatowy inspektor pro-
wadzi ewidencję dla obiek-
tów budowlanych na terenie 
swojego powiatu z wyjątkiem 
obiektów, dla których orga-
nem I instancji jest WINB 
(takich jak drogi krajowe, au-
tostrady, mosty, obiekty na te-
renach kolejowych, lotniska, 
obiekty na terenach zamknię-
tych). Stosowne rozporządze-
nie określa łącznie sześć wzo-
rów ewidencji prowadzonych 
w zależności od charakteru 
obiektów budowlanych (bu-
dynki, budowle, drogi itd.). 
Ewidencja ta ma postać księ-
gi w formacie A4. Księga win-
na być wykonana w sposób 
trwały i mieć strony ponu-
merowane oraz zabezpieczo-
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ne w sposób chroniący przed 
ich usunięciem. 

Ewidencja ta zawiera głów-
nie informacje o charakterze 
istotnym dla procesu budow-
lanego, widzianego z perspek-
tywy organów administracji 
budowlanej. Nie ma większe-
go związku z nieruchomością, 
o czym świadczy obowią-
zek wpisania do niej adresu 
i inwestora, nie zaś numeru 
ewidencyjnego działki i jej 
właściciela. Ewidencja jest 
prowadzona dopiero od kil-
ku lat i obejmuje jedynie nie-
wielki odsetek istniejących 
obiektów. Z punktu widzenia 
użytkownika istotny jest spo-
sób jej prowadzenia. Forma 
księgi papierowej nie ułatwia 
dokonania analizy czy porów-
nania danych. Ponadto orga-
ny nadzoru budowlanego pro-
wadzące ewidencję nie mają 
obowiązku przekazywania in-
formacji do organów wyższe-
go stopnia (w szczególności do 
GINB). Dlatego też możliwości 
wykorzystania ewidencji dla 
celów spoza obszaru działa-
nia organu ją prowadzącego są 
obecnie znikome. Wydaje się, 
że w przyszłości należy zmie-
nić zarówno sposób jej prowa-
dzenia, jak i wykorzystywania 
informacji w niej zawartych. 
W tej chwili jest jednak zbyt 
wcześnie, aby rozważać ten 
problem i proponować daleko 
idące rozwiązania.

OCZEKIWANIA 
ZWIĄZANE 
Z KATASTREM 

Organy administracji ar-
chitektoniczno-budowla-
nej w zasadzie nie wykonu-
ją zadań, które wymagałyby 
bezpośredniego uzyskiwa-
nia szczegółowych informa-
cji objętych katastrem nieru-
chomości. Nie planuje się też, 
aby tego typu informacje by-
ły dla nich niezbędne. To nie 
znaczy oczywiście, że da-
ne tego rodzaju nie mają dla 
nich znaczenia. Przedmiotem 
wykorzystania mogą być bo-
wiem informacje dotyczące 
własności nieruchomości, na 
której planowana jest inwe-

stycja. Obecnie do wniosku o 
wydanie pozwolenia na budo-
wę inwestor obowiązany jest 
dołączyć oświadczenie o dys-
ponowaniu nieruchomością 
na cele budowlane. Prawo to 
może wynikać wprost z prawa 
własności – wtedy gdy inwe-
stor jest jednocześnie właści-
cielem, jak też z innego tytułu, 
np. umowy cywilnoprawnej. 
Organ administracji nie bada 
prawdziwości oświadczenia, 
bowiem inwestor składa je 
pod rygorem odpowiedzialno-
ści karnej. Ułatwia to realiza-
cję inwestycji, może być jed-
nak źródłem potencjalnych 
problemów. Dlatego wydaje 
się celowe, aby organ, prowa-
dząc postępowanie w sprawie 
przyjęcia zgłoszenia pozwo-
lenia na budowę, mógł po-
równywać dane dostarczone 
przez inwestora – plan zago-
spodarowania terenu, oświad-
czenie o posiadanym prawie 
do dysponowania nierucho-
mością – z danymi katastral-
nymi. Oczywiście warunkiem 
koniecznym, ze względu na 
potrzebę rygorystycznego do-
trzymywania terminów wy-
dania pozwolenia na budowę, 
jest łatwe i szybkie uzyskiwa-
nie informacji z katastru nie-
ruchomości. 

Organy architektoniczno-
-budowlane mogą być także 
zainteresowane informacja-
mi o obiektach istniejących 
na konkretnej nieruchomo-
ści. Są one potrzebne w chwi-
li zatwierdzania projektu bu-
dowlanego, a w szczególności 
projektu zagospodarowania 
działki budowlanej. Wów-
czas można by bez koniecz-
ności kontroli terenowej, 
ocenić, czy planowana inwe-
stycja nie jest sprzeczna z ist-
niejącym stanem zagospoda-
rowania.

Także organy nadzoru bu-
dowlanego są zainteresowane 
danymi o istniejących obiek-
tach. Obecnie nie dysponują 
one informacjami dotyczący-
mi np. liczby, wielkości czy 
stanu technicznego obiek-
tów budowlanych w Polsce. 
Doświadczenia ostatnich 

lat (w tym także tragicznej 
w skutkach styczniowej ka-
tastrofy budowlanej w Cho-
rzowie) wskazują, że takie 
zbiorcze informacje są wręcz 
niezbędne. Gdybyśmy na 
przykład wiedzieli, ile obiek-
tów budowlanych potencjal-
nie bardzo wrażliwych na 
obciążenie śniegiem (wielko-
powierzchniowych o lekkiej 
konstrukcji stalowej) funkcjo-
nuje w poszczególnych woje-
wództwach, to w momencie 
wystąpienia zagrożenia nad-
zór budowlany mógłby skupić 
swoją uwagę właśnie na nich. 
Potrzebna jest jednak wiedza 
na ten temat. Nie daje jej opi-
sana wyżej ewidencja obiek-
tów oddawanych do użytko-
wania. 

Szczegółowe informacje na 
ich temat pozwoliłyby rów-
nież dostosować zatrudnienie 
i strukturę organów nadzoru 
budowlanego do rzeczywi-
stych potrzeb, tak by tereny, 
na których jest więcej obiek-

tów, obsługiwane były przez 
większą liczbę pracowników. 
Obecnie nie jest ona bowiem 
odpowiednia, co może po-
wodować różne komplikacje, 
a nawet opóźniać inwestycje.  

Warto też zauważyć, że po-
szczególne szczeble organów 
będą potrzebowały informacji 
z ich obszaru działania. Jed-
nakże warunkiem podstawo-
wym jest bieżący dostęp do 
aktualnych i wiarygodnych 
informacji katastralnych wraz 
z możliwością ich analizowa-
nia. Bez tego informacje te są 
praktycznie bezużyteczne dla 
administracji budowlanej.
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Artykuł opracowano na podstawie 
referatu z XII konferencji z cyklu „Kataster 
nieruchomości” (Kalisz, 14-16 września), 
patrz też Aktualności na s. 5
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