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Krzysztof Szocik

Rozdziat |. Obszar oddziatywania obiektu

1. Definicja i sposob wyznaczenia

Przed ZmPrBud20 pojecie ,,obszaru oddzialywania obiektu” nie byto w praktyce stoso-
wania prawa rozumiane jednolicie. Zgodnie z art. 3 pkt 20 PrBud przed ZmPrBud20 ,,0b-
szar oddzialywania obiektu” byt definiowany jako teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwiazane z tym
obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowie, tego terenu.

Na gruncie powyzszej definicji ,,obszaru oddzialywania obiektu” powstaty dwie zasadni-
cze linie orzecznicze, a mianowicie:

1) zawezajace zakres znaczeniowy pojecia ,,obszaru oddziatywania obiektu”,

2) traktujace pojecie ,,obszaru oddziatywania obiektu” szeroko.

Juz w tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze definicja ta $cisle wiaze sie z wyznaczeniem pod-
miotéw, ktérym moze by¢ przyznany status strony postepowania o pozwolenie na bu-
dowe (tj. tylko te podmioty, ktére znajduja sie w ,,obszarze oddziatywania obiektu” moga
by¢ brane pod uwage jako strony postepowania, o czym bedzie jeszcze mowa w dalszej
czesci niniejszego rozdziatlu). Definicja ta wiec juz tylko z tej racji ma ogromne znaczenie
praktyczne. Nalezy bowiem w tym kontekscie przypomnie¢, ze zgodnie z art. 28 ust. 2
PrBud stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe sa: inwestor oraz wta-
Sciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze
oddzialywania obiektu.

W ramach pierwszej kategorii orzeczen (waskie ujecie ,,obszaru oddzialywania obiektu”)
miesci sie przykladowo orzeczenie WSA w Poznaniu z 9.7.2020 r.

Zgodnie zas z trescig art. 3 pkt 20 PrBud przez obszar oddziatywania obiektu nalezy rozumiec te-
ren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego, na podstawie przepiséw odrebnych, wprowa-
dzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu. Do przepisow
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odrebnych, w rozumieniu art. 3 pkt 20 PrBud, nalezg nie tylko przepisy rozporzadzenia okre-
$lajacego warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, lecz
takze przepisy z zakresu ochrony srodowiska, ochrony zabytkéw, ochrony przyrody, prawo
wodne, prawo lotnicze i przepisy wykonawcze do ustaw. (...)

Istotne zatem jest, aby przepisy te wprowadzaly ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Nie do
zaakceptowania jest twierdzenie, ze obszar oddziatywania budynku to teren, w ktérym da sie od-
czu¢ skutki, ucigzliwosci spowodowane funkcjonowaniem jakiegos obiektu. Takie rozumienie od-
wotuje sie bowiem do oddziatywania faktycznego, ktérego nie mozna utozsamia¢ z oddziatywa-
niem polegajacym na wprowadzaniu ograniczen w rozumieniu art. 3 pkt 20 PrBud (zob. wyr. NSA
2 26.2.2015 r., I1 OSK 2895/14, Legalis; wyr. WSA w Poznaniu z 9.7.2020 r., Il SA/Po 159/20, Le-
galis, wyttuszczenia czcionki — K.Sz.).

Natomiast w ramach drugiej kategorii orzeczen (szerokie ujecie ,,obszaru oddzialywania
obiektu”) mozemy powolywad sie na orzeczenia NSA, m.in. z 21.8.2014 r.

W sytuacji, gdy z przepisow odrebnych, w rozumieniu art. 3 pkt 20 PrBud, wynikajg ogranicze-
nia w zagospodarowaniu, a zatem réwniez w zabudowie i korzystaniu z sasiednich nieruchomo-
$ci, nalezy uznad, ze dana nieruchomo$¢ znajduje sie w obszarze oddzialywania planowanej in-
westycji. W orzecznictwie NSA wielokrotnie wskazywano, ze jezeli istnieja przepisy prawa ma-
terialnego, ktére naktadaja na inwestora okreslone obowiazki zwiazane z zagospodarowaniem
i zabudowa jego dzialki wzgledem dzialki sasiedniej, badZ stwarzajg mozliwosé ograniczenia
w zagospodarowaniu i wykorzystaniu dziatek sasiednich zgodnie z ich przeznaczeniem, to
wlasciciele takich nieruchomosci maja status strony i to niezaleznie od tego, czy projekt budowlany
W ocenie organu spelnia wymagania okre$lone przepisami prawa materialnego oraz aktéw wyko-
nawczych i czy zachowane sa odleglosci nakazane stosownymi przepisami prawa. Pod pojeciem
ograniczenia mozliwosci zagospodarowania dziatki sasiedniej nalezy rozumie¢ réwniez utrud-
nienia w mozliwosci uzytkowania jej zgodnie z przeznaczeniem (por. wyr. NSA z: 12.4.2011 r.,
IT OSK 644/10-ONSAIiWSA 2012/4/69; z: 1.3.2012 r., I OSK 282/12; 17.4.2013 r., IT OSK
2508/11;8.6.2011r.,ITOSK 1296/10;26.6.20121.,II0SK1613/11;20.12.2013r.,IIOSK 841/13;
21.8.2014 1., I1 OSK 449/13, CBOSA).

Wtasciciel nieruchomosci znajdujacej sie w obszarze oddziatywania obiektu budowla-
nego ma interes prawny w sprawdzeniu zachowania stosownych przepiséw prawa, a tym
samym posiada przymiot strony w postepowaniu o pozwolenie na budowe. Wtasciciel
dzialki znajdujacej sie w obszarze oddzialywania inwestycji winien mie¢ bowiem
mozliwos$é sprawdzenia, czy faktycznie ograniczenia zwiazane z zagospodarowa-
niem i zabudowa dzialki zostana zachowane i nie zostana naruszone, czy konkretny
obiekt budowlany zostal zaprojektowany w sposob zgodny z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi oraz czy zapewnione zostanie zachowanie wymogéw przewi-
dzianych w art. 5 ust. 1 PrBud, a takze czy jego lokalizacja jest zgodna z obowigzujacymi
na danym terenie ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Jezeli jakikolwiek przepis prawa wiagze sposéb zagospodarowania dziatki sasiedniej z faktem po-
wstania obiektu na dzialce inwestora, to wéwczas wtasciciel tejze dziatki ma prawo zadac spraw-
dzenia przez organ, czy zamierzona inwestycja nie ograniczy jego prawa do zgodnego z prawem
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zagospodarowania dziatki bedacej jego wtasnoscig badz korzystania z prawa wtasnosci (wyr. NSA
726.8.2020 1., I OSK 561/20, Legalis).

Przytoczone powyzej orzeczenia obrazuja zasadnicza o$ sporu dotyczaca pojecia ,,0b-
szaru oddzialywania obiektu” i zwiazane z tym implikacje.

Z jednej bowiem strony istnieje potrzeba pewnosci prawnej, tj. konkretnego i jedno-
znacznego wyznaczenia ,,obszaru oddzialywania obiektu” (i tym samym prostego i jed-
noznacznego zidentyfikowania stron postepowania). Z tego punktu widzenia opty-
malny bylby wymoég zidentyfikowania zakresu oddzialywania obiektu determinowa-
nego konkretnymi przepisami i wyznaczenie zakresu tego oddziatywania scisle wedle
zakresu ograniczen wynikajacych z tychze konkretnych przepiséw, tak jak postulowat
to wyr. WSA w Poznaniu z 9.7.2020 r. (Il SA/Po 159/20, Legalis), tj. jak w cytowanym
wyzej orzeczeniu, bedacym przyktadem waskiego, restrykcyjnego podejscia do definicji
,obszaru oddziatywania obiektu”.

Z drugiej strony, takie podejscie prowadzi do nieco paradoksalnej sytuacji, gdyz tylko
obszar, na ktérym juz przekroczone sa jakie$ normy, bylby ,obszarem oddziatywania
obiektu” i tylko podmioty dotkniete naruszeniem norm bylyby stronami postepowa-
nia, co juz wiagze sie z naruszeniem prawa, jak dobitnie wyrazit to NSA w wyroku
z11.3.2020 .

Wymieniony wyzej przepis postuguje sie pojeciem ,,obszaru oddziatywania obiektu”, ktére zostato
prawnie zdefiniowane w art. 3 pkt 20 PrBud. Definicja ta za$ abstrahuje od kwestii przekrocze-
nia norm w zakresie oddziatywania inwestycji. W innym wypadku, tylko w sytuacji przekroczenia
norm, a wiec wykazania de facto wadliwosci decyzji, mialby istnie¢ interes prawny uzasadniajacy
przyznanie przymiotu strony w postepowaniu o udzielenie pozwolenia na budowe. Tego rodzaju
stanowisko jest nieuprawnione, poniewaz to wskazywany interes prawny powinien stanowic pod-
stawe gwarancji prawnych, umozliwiajacych konkretnym podmiotom poddanie kontroli decyzji
o pozwoleniu na budowe pod wzgledem jej zgodnosci z prawem (wyr. NSA z 11.3.2020 r., IT OSK
3158/19, Legalis).

Jak wynika z powyzszego, podejscie szersze bazuje na tym, ze nie jest racjonalne zawe-
zanie zakresu ,,obszaru oddzialywania obiektu” tylko do zakresu zwiazanego z narusze-
niem norm (i wyeliminowania z kategorii stron postepowania podmiotéw dotknietych
takim naruszeniem). Postepowanie o pozwolenie na budowe ma dopiero w efekcie kon-
cowym doprowadzi¢ do zweryfikowania, czy normy zostaly naruszone i czy mozna wy-
da¢ pozwolenie na budowe. W tej sytuacji wylaczanie z mozliwosci uczestnictwa w po-
stepowaniu w charakterze stron podmiotéw, ktére z uwagi na sasiedztwo odczuwaja od-
dzialywanie inwestycji, ale dopiero w wyniku postepowania beda mogty sprawdzié, czy
odbywa sie to w granicach norm, czy juz z przekroczeniem granic tychze norm. Nadmie-
ni¢ jeszcze nalezy, ze w ramach szerokiego ujecia ,,obszaru oddzialtywania obiektu” jako
przepisy odrebne, wprowadzajace oraz zwigzane z obiektem ograniczenia w kontekscie
uzytym w art. 3 pkt 20 PrBud przed ZmPrBud20 powszechnie (w przeciwienistwie do
waskiego ujecia ,,obszaru oddzialywania obiektu”) rozumiano takze normy prawa cywil-
nego.
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W orzecznictwie NSA wielokrotnie wskazywano, ze Zrodlem interesu prawego w postepowaniu
o udzielenie pozwolenia na budowe moze by¢ wynikajace z art. 140 KC prawo wlasnosci. Istotne
jest bowiem to, ze wskazany przepis jest nosnikiem interesu prawnego podmiotu, ktéry ma prawo
wymagac, aby np. sasiednia zabudowa znajdowata sie w odpowiedniej odlegtosci od granicy jego
dziatki z uwagi na fakt oddzialywania, co nie jest kwestionowane w tej sprawie, np. przez zacie-
nianie i halas, ktéry wynika z charakteru planowanej dzialalnosci na nieruchomosci inwestora.
O czym juz wyzej byta mowa, dla tej oceny nie ma znaczenia okolicznos¢ ewentualnego braku
ponadnormatywnego oddzialywania inwestycji. Dlatego brak naruszenia interesu prawnego nie
daje podstawy do stwierdzenia, ze wnioskodawca — Wspdlnota Mieszkaniowa nie posiada przy-
miotu strony w rozumieniu art. 28 ust. 2 PrBud. W sprawie argumentowano wskazywanym wyzej
brakiem przekroczenia norm, co nie jest wystarczajace do stwierdzenia, ze skarzacej Wspdlnocie
nie przystuguje przymiot strony; za$ takie stwierdzenie jednoczesnie nie wyklucza, ze przedmio-
towa inwestycja moze w ogdlnosci oddziatywaé na nieruchomosci skarzacej Wspdlnoty (wyr. NSA
z11.3.2020 1., 1 OSK 3158/19, Legalis).

Przepisy z zakresu prawa cywilnego nie odwotuja sie natomiast do zadnych konkretnych
norm (w sensie wyznaczenia konkretnych paramentéw odlegtosci, stopnia ucigzliwosci
itp. wedtug konkretnych, mierzalnych i z géry przewidywalnych kryteridow), tylko bazuja
na nieostrych pojeciach (typu w granicach zasad wspoétzycia spotecznego, jak wynika to
np. z art. 140 KC przywotanego w wyzej cytowanym wyroku NSA z 11.3.2020 r., IT OSK
3158/19, Legalis).

Powyzszy kontekst historyczny jest niezbedny do wtasciwego zrozumienia sensu ZmPr-
Bud20 w zakresie nadania nowego brzmienia definicji ,obszaru oddziatywania obiektu”.
Zgodnie z art. 3 pkt 20 PrBud po ZmPrBud20 przez ,,obszar oddziatywania obiektu” na-
lezy rozumie¢ teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepi-
sow odrebnych, wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zabu-
dowie tego terenu. Istota zmiany sprowadza sie do tego, ze obszar oddzialywania obiektu
determinowac bedq przepisy odrebne, wprowadzajace zwigzane z tym obiektem ograni-
czenia w zabudowaniu terenu, a nie wprowadzajace zwigzane z tym obiektem ograni-
czenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowie terenu.

Tabela 1. Stara i nowa definicja ,,obszaru oddziatywania obiektu”

brzmienie art. 3 pkt 20 PrBud
definicja ,,obszaru oddziatywania obiektu”

przed ZmPrBud20 po ZmPrBud20

teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego | teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego
na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzaja- | na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzaja-
cych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zago- | cych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabu-
spodarowaniu, w tym zabudowie, tego terenu dowie tego terenu

Niewatpliwie cel i sens zmiany definicji sprowadza sie do zawezenia zakresu znaczenio-
wego obszaru oddziatywania obiektu. Taki wtasnie cel i zakres nowelizacji zostat wprost
wyrazony w uzasadnieniu do projektu ZmPrBud20:



1. Definicja i sposdb wyznaczenia

,Ograniczenia w zabudowie sa jednoznaczne do ustalenia. Ograniczenia w zabudowie
odnosza sie do takiego wptywu na nieruchomos¢, ktéry uniemozliwia lub ogranicza wy-
konywanie robdt budowlanych (w tym budowe obiektéw budowlanych) z uwagi na nie-
spelnianie przepiséw techniczno-budowlanych i innych przepiséw szczegdlnych, ktére
stawiaja wprost wymogi dotyczgce zabudowy (przede wszystkim wymogi dotyczace od-
legtosci jednych obiektéw budowlanych od innych obiektéw budowlanych).

Innymi stowy obszar oddziatywania budowanego obiektu budowlanego bedzie to ob-
szar, w stosunku do ktdérego ten obiekt wprowadzi ograniczenia mozliwosci budowy in-
nych obiektéw budowlanych ze wzgledu na wymogi przepiséw odnoszace sie do zabu-
dowy (a nie ze wzgledu na to, Ze obiekt wprowadzi jakiekolwiek subiektywne ucigzliwo-
$ci)” (Druk sejmowy Nr 121 z 23.12.2019 1., s. 67, s. 3 uzasadnienia).

Co wiecej, w uzasadnieniu do projektu ZmPrBud20 wprost wyrazono krytyczny stosunek
do czesci orzecznictwa sadowego, tj. tej czesci orzeczen, ktdre szeroko ujmujq pojecie
»obszaru oddziatywania obiektu”, przywotujac przyktad wyr. WSAw todziz 2.8.2018r.
(Il SA/trd 467/18, Legalis) oraz wyr. WSA w Krakowie z 14.9.2018 (II SA/Kr 557/18,
Legalis): ,,Niestety orzecznictwo sadowo-administracyjne, z uwagi na uzyte w przepisie
pojecie ,,w zagospodarowaniu”, zbyt szeroko interpretuje pojecie obszaru oddzialywania
obiektu”.

Pojecia ,,ograniczen w zagospodarowaniu terenu” w rozumieniu art. 3 pkt 20 PrBud nie mozna za-
wezac do samych tylko ,,ograniczen zabudowy” tego terenu, i w konsekwencji w tak btednie (zbyt
wasko) okreslonym zakresie prowadzi¢ analize na tle art. 28 ust. 2 PrBud. Potwierdza to tres¢ de-
finicji legalnej ,,obszaru oddzialywania obiektu” w brzmieniu aktualnie obowigzujgcym, w ktérym
wspomniane ,,ograniczenia zabudowy” zostaty wymienione tylko jako przyktadowy rodzaj ,,ograni-
czen w zagospodarowaniu terenu”. To ostatnie pojecie (,,ograniczenia w zagospodarowaniu”) ma
za$ niewatpliwie szerszy zakres znaczeniowy niz same tylko ,,ograniczenia zabudowy”. (...) Przeja-
wami takiego oddzialywania sg wiec np. hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne albo zanieczysz-
czenie powietrza, wody lub gleby, badz tez pozbawienie lub ograniczenie mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, sSrodkéw tacznosci (...). Przepisami odrebnymi,
ktore wprowadzaja ograniczenia w zagospodarowaniu dziatki inwestora zwiazane z budowanym
obiektem, sg wiec takze przepisy prawa cywilnego, ktore gwarantuja wtascicielowi nieruchomosci
sgsiedniej prawo do korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem (art. 140 KC)” (wyr. WSA w Lodzi
z2.8.2018 1., I SA/1td 467/18, Legalis).

W wyroku WSA w Krakowie z 14.9.2018 r., (Il SA/Kr 557/18 Legalis), stwierdzono na-
wet, ze:,,Zdaniem Sadu uznac¢ bowiem nalezy, Ze znaczace zintensyfikowanie ruchu po
prywatnej drodze dojazdowej moze by¢ wtasnie rozumiane jako zmiana zagospodaro-
wania nieruchomosci”.

Biorac pod uwage przyktadowo podane wyroki, nalezy zauwazy¢, ze ustalanie obszaru
oddziatywania obiektu budowlanego staje sie niezwykle trudne, gdyz w ocenie réznych
wyrokéw pojecie to odnosi sie do réznych wartosci i blizej niedookreslonych oddziaty-
wan (wibracje, zanieczyszczenia), w tym immisji, co do ktérych granice nie moga by¢
ustalane jednoznacznie, zwlaszcza przez organy administracji architektoniczno-budow-
lanej czy projektantéw” (Druk sejmowy Nr 121 z 23.12.2019 1., s. 67, s. 2 uzasadnienia).
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W swietle powyzszego, intencja ustawodawcy powinna by¢ jasna — celem ZmPrBud20
w omawianym zakresie ewidentnie bylo zawezenie zakresu pojecia ,,obszar oddziaty-
wania obiektu”, i to wprost w kontrze do czesci orzecznictwa. Wydawac by sie zatem
mogto, ze sprawa jest prosta. Jednakze, w mojej ocenie, ostateczny rezultat wcale nie
jest taki pewny. Intencje zostaly wyrazone dos¢ jednoznacznie w cytowanym tu obszer-
nie uzasadnieniu ZmPrBud20, ale zastosowana metoda do wprowadzenia takiej zmiany,
sprowadzajaca sie do zastgpienia elementu definicji,,ograniczenia w zagospodarowaniu”
na,ograniczenia w zabudowie” — moze nadal budzi¢ watpliwosci. Nie wydaje sie bowiem,
zeby w dotychczasowym orzecznictwie gtéwny problem stanowily wyrazenia ,,zagospo-
darowanie” czy ,,zabudowa” uzyte w art. 3 pkt 20 PrBud. W tym zakresie podzieli¢ nalezy
spostrzezenie radcy prawnego Jakuba Kobyliriskiego:

,Aktualnie nadal nie mamy ani definicji ,zagospodarowania”, ani ,,zabudowy” (...)”.

Zdaniem autora, nie mozna pojeciu ,,zabudowy” przypisaé¢ réwniez znaczenia ustalo-
nego w doktrynie prawniczej (dyrektywa jezyka prawniczego), gdyz po prostu to poje-
cie nie ma jednej ,,dobrze ustalonej (jednolitej) definicji w doktrynie, a w dodatku nie
jestuzywane jednolicie w przepisach prawa. W wielu orzeczeniach sadoéw administracyj-
nych pojecie ,zagospodarowania” byto uzywane praktycznie zamiennie z pojeciem ,,za-
budowa” lub oba terminy zestawiane byly w sposéb réwnorzedny z uzyciem spdjnika
... (J. Kobyliriski, Nowa definicja ,,obszaru oddziatywania obiektu” a krag stron poste-
powania w sprawie o wydanie pozwolenia na budowe po 19.9.2020 r., Nieruchomosci
Nr 3/2021).

W kontekscie podnoszonego w powyzszym cytacie zamiennego stosowania poje¢ ,,zabu-
dowa” czy ,,zagospodarowanie” warto zwrdci¢ uwage przyktadowo na orzeczenie WSA
w Warszawie 2 4.12.2018 r.

sJezeli wiec przyszta, planowana budowa narusza lub moze naruszy¢ prawo wtasnosci, np. po-
przez ograniczenie zabudowy lub innego zagospodarowania nieruchomosci podmiotu zada-
jacego wszczecia w tym zakresie postepowania administracyjnego, to podmiot taki ma przymiot
strony; sprawa moze by¢ przez organ wszczeta, gdyz naruszenie jego interesu prawnego moze
by¢ przedmiotem postepowania administracyjnego. Wtasnie dlatego, ze uprawnienie wtasciciel-
skie (okreslone w art. 140 KC w ew. zw. z art. 144 KC) jest prawnie chronione réwniez prawem
administracyjnym” (wyr. WSA w Warszawie z 4.12.2018 r., VII SA/Wa 823/18, Legalis).

Co znamienne, WSA w Warszawie w przywolanym wyroku zaprezentowat szerokg kon-
cepcje ,obszaru oddzialywania obiektu”, odwotujac sie do ogdlnikowych norm prawa
cywilnego, a jednocze$nie powigzal naruszenie cywilnoprawnych uprawnien wtasciciel-
skich z ,ograniczeniem zabudowy lub innego zagospodarowania nieruchomosci pod-
miotu zadajacego wszczecia w tym zakresie postepowania administracyjnego”. Gdyby
odrzuci¢ uzasadnienie ZmPrBud20 i poprzestaé tylko na jezykowej warstwie dokona-
nej nowelizacji art. 3 pkt 20 PrBud to mozna mie¢ daleko idace watpliwosci, czy doko-
nana nowelizacja moze w jakikolwiek sposéb dezaktualizowac to orzeczenie. Zwrdcié
bowiem nalezy uwage, ze idac tokiem rozumowania WSA w Warszawie, w zasadzie dla
szerokiego ujecia ,,obszaru oddzialywania obiektu” (i tym samym potencjalnego szero-
kiego kregu stron postepowania) nie ma znaczenia, czy ograniczenia maja dotyczy¢ ,,za-
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budowy” czy ,zagospodarowania”. Gdyby wykresli¢ z fragmentu uzasadnienia ,ograni-
czeniem zabudowy lub innego zagospodarowania nieruchomosci podmiotu zadajacego
wszczecia w tym zakresie postepowania administracyjnego” samo wyrazenie ,,lub innego
zagospodarowania nieruchomosci”, niczego w zasadzie to w ostatecznym rozrachunku
nie zmienia. Tymczasem nowelizacja art. 3 pkt 20 PrBud w ramach ZmPrBud20 ograni-
czyta sie tylko do analogicznej operacji jezykowej. Jak stusznie zauwazyt radca prawny
Jakub Kobylinski wyrazenia ,,zabudowa” i ,,zagospodarowanie” ani nie majq ustalonego,
$cistego znaczenia, ani w wielu orzeczeniach same w sobie nie odgrywaty wiekszej roli
w rekonstrukeji zakresu ,,obszaru oddziatywania obiektu”. W sposobie rozumienia ,,ob-
szaru oddziatywania obiektu” przez WSA w Warszawie w analizowanym orzeczeniu nie
ma znaczenia, czy ograniczenie dotyczy¢ ma ,,zabudowy”, czy ,,zagospodarowania”, ale
na szerokie ujecie tego obszaru wptyw miato przede wszystkim odwotanie sie do ogol-
nikowych uprawnien wtascicielskich rozumianych elastycznie na gruncie prawa cywil-
nego.

Majac powyzsze na uwadze, wcale nie mozna wykluczyé, ze — wbrew intencjom usta-
wodawcy — szersze ujecie ,,obszaru oddzialywania obiektu” zostanie w orzecznictwie
catkowicie zarzucone. By¢ moze wypracowane zostanie jakie$s nowe ujecie zagadnienia,
ktére uwzgledni mankamenty zbyt waskiego ujecia ,,obszaru oddziatlywania obiektu”.
Nie mozna przy tym tracic z pola widzenia tego, ze nowa definicja bezposrednio nie ogra-
nicza ,,obszaru oddziatlywania obiektu” tylko do obszaru objetego ponadnormatywnym
oddziatywaniem czy do obszaru objetego zakresem oddziatywan spoza obszaru prawa
cywilnego. Dokonana zmiana moze zostawiac furtke do tego, ze przynajmniej jakas czesé
kryteriéw z nurtu orzecznictwa szeroko ujmujacego ,,obszar oddzialywania obiektu” za-
chowata jeszcze aktualno$é. Nie sposéb tego w pelni przewidzieé.

Jesli jednak zmiana zostanie konsekwentnie wprowadzona (w sensie zgodnosci z inten-
cja ustawodawcy, a juz niekoniecznie z jej literalnym brzmieniem) to wéwczas bedzie
mozna sie liczy¢ z przesunieciem jakiej$ czesci sporéw sasiedzkich dotyczacych inwestycji
budowlanych iich oddzialywan na sasiedztwo inwestycji z obszaru prawnobudowlanego
do obszaru postepowan cywilnoprawnych, co juz zostato zasygnalizowane w doktrynie:

»-- OMawiana nowelizacja moze przyczynic sie do wzrostu liczby proceséw cywilnych
w przedmiocie ucigzliwych immisji. Skoro bowiem wtasciciele nieruchomosci sasiadu-
jacych z planowang budowg nie bedq mogli na drodze administracyjnej zapobiec po-
wstaniu inwestycji mogacej takie ucigzliwe immisje generowad, nalezy sie spodziewad,
Ze bedzie to skutkowato podjeciem préb dochodzenia roszczen cywilnoprawnych juz po
wybudowaniu obiektu. Ustawodawca, ograniczajac zakres pojecia ,,obszaru oddziatywa-
nia obiektu”, niejako odestat osoby dotychczas wywodzace swoje prawo uczestniczenia
w postepowaniu administracyjnym z przepiséw dotyczacych ochrony wtasnosci na droge
postepowania cywilnego. Jednakze stusznos¢ takiego rozwigzania moze by¢ kwestiono-
wana - lepiej przeciez juz na etapie postepowania w przedmiocie pozwolenia na budowe
zapobiec powstawaniu inwestycji sprzecznych z wyrazona w art. 5 ust. 1 pkt 9 PrBud za-
sada poszanowania uzasadnionych interesdw oséb trzecich, anizeli poprzez pozbawienie
wtiascicieli, uzytkownikow wieczystych i zarzadcow nieruchomosci sasiednich mozliwo-
$ci dzialania w tym postepowaniu eskalowac¢ konflikt sasiedzki znajdujacy ostatecznie
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finat w sadzie cywilnym” (dr A. Wilk, Pojecie ,,obszaru oddzialywania obiektu” po nowe-
lizacji PrBud z 13.2.2020 r., Nieruchomosci Nr 11/2020).

2. Weryfikacja obszaru oddziatywania obiektu
przez organ administracji architektoniczno-budowlanej

Zgodnie z art. 20 ust. 1 pkt 1c) PrBud do podstawowych obowigzkéw projektanta na-
lezy okreslenie obszaru oddzialywania obiektu. Stosownie natomiast do tresci § 18
FormaProjBudR projektant w projekcie budowlanym w ramach informacji o obszarze od-
dziatywania obiektu zawrzeé powinien nastepujace elementy:
1) wskazanie przepiséw prawa, w oparciu o ktére dokonano okreslenia obszaru od-
dziatywania obiektu;
2) zasieg obszaru oddzialywania obiektu przedstawiony w formie opisowej lub gra-
ficznej albo informacje, ze obszar oddzialtywania obiektu miesci sie w catosci
na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostat zaprojektowany.

Pomimo powyzszego obowigzku projektanta, ostatecznie to organ administracji archi-
tektoniczno-budowlanej musi dokonac weryfikacji poprawnosci okreslenia tego obszaru.

Jak jednoznacznie wskazuje sie w doktrynie:

,Natozenie na projektanta, dzialajacego przeciez na zlecenie inwestora, obowigzku zre-
konstruowania obszaru oddziatywania projektowanego obiektu jest jak najbardziej za-
sadne, przy czym nalezy doda¢, ze weryfikacje w tym zakresie przeprowadza organ ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej, a co za tym idzie — ostateczne ustalenie ob-
szaru oddzialywania konkretnego obiektu nastepuje w postepowaniu administracyjnym
wywotanym wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe (...).Organy administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej nie sa zwigzane wyznaczeniem przez projektanta obszaru
oddziatywania obiektu w projekcie budowlanym. Odrézni¢ bowiem nalezy ten opisany
wyzej obowiazek projektanta od obowigzku organu w zakresie wyznaczenia obszaru od-
dziatywania obiektu w postepowaniu o udzielenie pozwolenia na budowe, co ma miej-
sce z urzedu, po wszczeciu postepowania administracyjnego” (Z. Niewiadomski (red.),
Prawo budowlane. Komentarz, wyd. 10, Warszawa 2021, Komentarz do art. 20 PrBud).

Oznacza to, ze wskazanie ,,obszaru oddziatywania obiektu” przez projektanta ma charak-
ter swego rodzaju eksperckiej oceny, ktéra jednak nie jest wigzaca dla organu architek-
toniczno-budowlanego i —jesli okolicznosci na to wskazujq — organ architektoniczno-bu-
dowlany nie tylko moze, ale po prostu jest zobligowany dokona¢ odmiennej oceny.

W celu weryfikacji oceny dokonanej przez projektanta w zakresie okre$lenia ,,obszaru
oddzialywania obiektu” organ architektoniczno-budowlany powinien kierowac sie defi-
nicjq tego obszaru wskazana w art. 3 pkt 20 PrBud, obecnie oczywiscie juz z uwzgled-
nieniem zmian wprowadzonych ZmPrBud20. Kazdorazowo wiazadé sie to bedzie w punk-
cie wyjscia dla takiej oceny z ustaleniem przepiséw odrebnych, ktére wprowadzaja zwia-
zane z bedacym przedmiotem inwestycji obiektem ograniczenia w zabudowie terenu.
W zwigzku z tym, Ze to juz projektant wskazat takie odrebne przepisy w projekcie bu-
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dowlanym, zadanie organu architektoniczno-budowlanego polegato bedzie na weryfi-
kacji poprawnosci i kompletnosci propozycji projektanta w tym zakresie. Nie ma z gory
ustalonego schematu, wszystko zalezy od okoliczno$ci konkretnej sprawy. Potwierdza to
utrwalone orzecznictwo NSA.

W orzecznictwie sadowo-administracyjnym jednolicie przyjmuje sie, Ze w sprawie o pozwolenie
na budowe na potrzeby konkretnej inwestycji organ architektoniczno-budowlany powinien kazdo-
razowo ustali¢ wszystkie przepisy odrebne, ktore wprowadzaja ograniczenia w zagospodarowaniu
danego terenu i na ich podstawie wyznaczy¢ teren w otoczeniu projektowanego obiektu budow-
lanego. Wyznaczenie takiego obszaru zawsze winno by¢ indywidualne — to znaczy musi bra¢ pod
uwage konkretne cechy obiektu budowlanego jak jego funkcje, forme, konstrukcje, jego przezna-
czenie i sposéb zagospodarowania terenu. Zawsze wyznaczenie takiego obszaru oddzialywania
powinno nastapi¢ na potrzeby konkretnej sprawy” (wyr. NSA z 20.2.2020 r., II OSK 3753/18, Le-
galis).

Sam w sobie aspekt dotyczacy koniecznosci ustalenia tychze przepiséw odrebnych
(czy tez weryfikacji propozycji projektanta w tym zakresie) nie jest nowoscia zwia-
zang z ZmPrBud20. Jednak wskutek omdéwionej juz zmiany elementéw definicji ,,ob-
szaru oddzialywania obiektu” zakres tego obszaru powinien by¢ mniejszy niz wynika-
loby to ze wspomnianych wczesniej orzeczen ujmujgcych szeroko ,,obszar oddziatywania
obiektu”.

Z uwzglednieniem zastrzezen i niepewnosci ostatecznego kierunku wyktadni art. 3
pkt 20 PrBud po ZmPrBud20 mozna zaktadaé, ze proces wyznaczenia ,obszaru od-
dziatywania obiektu” bazowaé bedzie na konkretnych uregulowaniach techniczno-bu-
dowlanych. Nie sposob przedstawi¢ zamknietego katalogu wszelkich przepiséw odreb-
nych, jakie w tym zakresie beda miaty znaczenie. Pomocniczo jednak, odwotujac sie do
wczesniejszego opracowania przygotowanego przez wspotautorke niniejszej publikacji —
Dagmare Kafar, mozna wskazac nastepujace uregulowania, w ktérych nalezy poszukiwac
przepisow odrebnych wyznaczajacych zakres ,,obszaru oddzialywania obiektu”:

1) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.4.2002 r. w sprawie warunkoéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie;

2) ustawa z 21.3.1985 r. o drogach publicznych, a w szczegolnosci art. 42, 42a i 43,
okreslajace odlegtosci nadziemnych urzadzen liniowych wzdtuz paséw drogowych
oraz obiektéw budowlanych i reklam wzgledem zewnetrznej krawedzi jezdni w za-
leznosci od kategorii drogi i tego, czy mamy do czynienia z terenem zabudowy, czy
tez nie;

3) rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2.3.1999 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytu-
owanie;

4) rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 30.5.2000 r. w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ drogowe obiekty inZy-
nierskie i ich usytuowanie;

5) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 16.1.2002 r. w sprawie przepiséw tech-
niczno-budowlanych dotyczacych autostrad ptatnych;
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6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)
17)

18)

19)
20)

10

ustawa z 28.3.2003 r. o transporcie kolejowym, a w szczegolnosci art. 53, ktéry
ustala zasady sytuowania budowli, budynkdéw, drzew i krzewdéw oraz wykonywa-
nie robdt ziemnych w sasiedztwie linii, bocznic i przejazdow kolejowych;
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 7.8.2008 r. w sprawie wymagan w za-
kresie odlegtosci i warunkow dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow, ele-
mentow ochrony akustycznej i wykonywania robdt ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston odsniezanych oraz
paséw przeciwpozarowych;

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 20.10.2015 r. w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiadad skrzyzowania linii kolejowych
oraz bocznic kolejowych z drogami i ich usytuowanie;

rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 10.9.1998 r. w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budowle kolejowe i ich
usytuowanie;

rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z 2.8.1996 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane niebedace budyn-
kami, stuzace obronno$ci Panistwa oraz ich usytuowanie;

rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z 4.10.2001 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ strzelnice garnizonowe oraz ich usytu-
owanie;

rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 20.4.2007 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie;
rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnos$ciowej z 7.10.1997 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budowle rolnicze
iich usytuowanie;

rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiejz 1.6.1998 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac morskie budowle hydrotech-
niczne i ich usytuowanie;

ustawa z 3.7.2002 r. PrLot, a w szczegdlnosci art. 86, ktéry ustala ogdlne wa-
runki sytuowania obiektow wzgledem obszaru obowigzywania powierzchni ogra-
niczajgcych zabudowe (na stronie internetowej Urzedu Lotnictwa Cywilnego
pod linkiem: https://www.ulc.gov.pl/pl/zegluga-powietrzna/mapy-on-line, (do-
step 15.6.2021 r)., dostepne sg mapy ukazujace obszary ograniczajace zabudowe
w sasiedztwie czynnych lotnisk);

rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 31.8.1998 r. w spra-
wie przepiséw techniczno-budowlanych dla lotnisk cywilnych;

rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 26.4.2013 r. w sprawie warunkdéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie;

rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 21.11.2005 r. w sprawie warunkoéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadac bazy i stacje paliw ptynnych, rurociagi prze-
sylowe dalekosiezne stuzace do transportu ropy naftowej i produktéw naftowych
iich usytuowanie;

CmentU z 31.1.1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmartych;

rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z 25.8.1959 r. w sprawie okresle-
nia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sa odpowiednie na cmentarze;
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21)

22)

23)

24)
25)
26)

27)

28)

OchrPrzyrodU z 16.4.2004 1. o ochronie przyrody — znaczenie majq tu ogranicze-
nia wynikajace z ustanowienia form ochrony przyrody, takich jak: parki narodowe,
rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, obszary
Natura 2000, pomniki przyrody, stanowiska dokumentacyjne, uzytki ekologiczne,
zespoly przyrodniczo-krajobrazowe oraz obszary wystepowania roélin, zwierzat
i grzybéw objetych ochrong gatunkowsa;

PrOchrSrod z 27.4.2001 r. — znaczenie tu maja ograniczenia wynikajace z ustano-
wionych obszaréw ograniczonego uzytkowania (art. 135 i nastepne) czy tez tere-
now chronionych pod wzgledem akustycznym (art. 113 i nastepne) — tzn. przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa, szpitale i domy
pomocy spotecznej, budynki zwigzane ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy, na cele uzdrowiskowe oraz rekreacyjno-wypoczynkowe;

SrodInfU z 3.10.2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochro-
nie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $rodowisko — znaczenie tu majg ograniczenia i uwarunkowania wynikajace z de-
cyzji administracyjnych wydawanych na jej podstawie (w tym przede wszystkim
decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach);

OdpadyU z 14.12.2012 1.;

SktadowOdpadyR z 30.4.2013 r.;

ustawa z 20.7.2017 r. PrWod, a w szczegolnosci ograniczenia w zagospodarowa-
niu obszaréw zagrozonych powodzig — informacja o tych obszarach: na stronie In-
formatycznego Systemu Ostony Kraju, pod linkiem https://isok.gov.pl/hydropor-
tal.html;

OchrzZabU z 23.7.2003 r. — znaczenie tu maja ograniczenia wynikajace z ustano-
wionych form ochrony zabytkéw, takich jak: rejestr zabytkéw (wraz z otoczeniem),
wpis na Liste Skarbéw Dziedzictwa, pomnik historii, park kulturowy, a nawet za-
sady ochrony zabytkow okreslone w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, decyzjach o warunkach zabudowy i o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego, zezwoleniach na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustale-
niu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji dot. lotniska uzytku publicznego;
InwElektrWiatrU z 20.5.2016 r., ktéra ogranicza lokalizowanie zabudowy miesz-
kaniowej i mieszanej z mieszkaniowg w sasiedztwie istniejacych i projektowanych
elektrowni wiatrowych oraz odwrotnie — elektrowni w sasiedztwie istniejacej i pla-
nowanej zabudowy mieszkaniowej

— (por. D. Kafar, w: Prawo budowlane 2020 — proces inwestycyjny po zmianach, D. Kafar,
A. Kornecka, J. Kornecki, K. Szocik, Warszawa 2020, s. 38-41).

Niezaleznie od tego, w omawianym kontekscie zwrdci¢ nalezy uwage takze na podany
w uzasadnieniu ZmPrBud20 przyktad sytuacji, w ktérej bedziemy mieli do czynienia z in-
gerencja inwestycji w dziatke sasiednia, dajacy podstawy do zaliczenia obszaru sasied-
niego do ,,obszaru oddzialtywania obiektu”:

»Tak wiec przyktadowo ograniczenia dla dziatki (tzw. sasiedniej) spowodowane koniecz-
noscia wyznaczenia na niej stuzebnosci dla dzialtki, na ktorej realizowana ma by¢ inwe-
stycja budowlana, uniemozliwi wtascicielowi jej zabudowe w zakresie obszaru objetego
stuzebnoscia. Poniewaz jest to ograniczenie zwigzane z zabudowa — np. nie bedzie moz-
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liwosci wykonania ogrodzenia na granicy, aby umozliwic przejazd — dziatka taka miescic
sie bedzie w obszarze oddziatywania” (Druk sejmowy Nr 121 z 23.12.2019 1., s. 67, 5. 3
uzasadnienia).

Pomimo, ze przyklad jest do$¢ oczywisty i jasny, to jednak obrazuje on bogactwo moz-
liwych sytuacji. Zwréci¢ bowiem warto uwage, iz w gre przy wyznaczeniu ,,obszaru od-
dziatywania obiektu” wchodzi¢ moga takze przepisy, ktére wcale nie maja charakteru
swego rodzaju normatywow (typu minimalne odlegtosci, jakie moga by¢ zachowane) ani
wasko rozumianych regulacji techniczno-budowlanych. Wszak podany przyktad stuzeb-
nosci dotyczy przepiséw o charakterze cywilnoprawnym, przy czym zauwazy¢ nalezy, ze
dotyczy on sytuacji jeszcze bardziej oczywistej i bezposredniej niz wspomniane norma-
tywy techniczno-budowlane. Jego istota jest przeciez to, ze ingerencja w dziatke sasied-
nig ma charakter w pewnym sensie nie posredni, ograniczajacy zabudowe poprzez tech-
niczno-budowlane normatywy, ale jednoznaczny i bezposredni poprzez wykorzystanie
dziatki sasiedniej — ustanowienie na niej stuzebnosci. Bez zadnej analizy zatem jest oczy-
wiste, Ze nastepuje ingerencja w nieruchomos¢ sasiednia. Niemniej przyktad ten poka-
zuje, ze nie mozna mysle¢ na gruncie omawianego problemu schematycznie na zasadzie,
ze jesli w gre wchodzi prawo cywilne czy przepisy nie wprowadzajg zadnych normaty-
wdéw, to automatycznie nie mamy do czynienia z ,,obszarem oddziatywania obiektu”. Za-
wsze najwazniejsza jest analiza definicji ,,obszaru oddziatywania obiektu” i odniesienie
jej do realiow konkretnej sprawy. Wszystkie ogdlne wytyczne wynikajace z orzecznictwa
czy katalogi przepiséw odrebnych maja charakter jedynie pomocniczy. Beda na pewno
przydatne, ale nie moga by¢ absolutyzowane. Warto zastanowic¢ sie takze nad tym, czy
w przypadku, gdy dziatka sasiednia jest niezabudowana, to okreslajac ,,obszar oddziaty-
wania obiektu”, mozna braé pod uwage przyszte potencjalne ograniczenia w zabudowie.
W mojej ocenie, nie mozna wykluczy¢ takich sytuacji. Moim zdaniem, w sytuacji, gdy
mozliwe bedzie zidentyfikowanie konkretnych ograniczen w zabudowie, a nie jedynie
przeprowadzenie abstrakcyjnych spekulacji, powinno sie w wyznaczeniu ,,obszaru od-
dziatywania obiektu” kierowa¢ takze potencjalnymi, przysztymi ograniczeniami w zabu-
dowie dzialek sgsiednich. Pomocniczo odwotad sie tutaj mozna do orzeczen dotyczacych
nieco innej materii, aczkolwiek scisle powigzanej z omawianym tematem. Chodzi tu mia-
nowicie o orzeczenia dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich w postepowaniu o wy-
danie pozwolenia na budowe. W tym kontekscie przypomnieé nalezy, ze zgodnie z art. 5
ust. 1 pkt 9 PrBud obiekt budowlany nalezy projektowac i budowaé, zapewniajac posza-
nowanie wystepujacych w ,,obszarze oddzialywania obiektu”, uzasadnionych inte-
resOw osob trzecich. Tym samym niektdre orzeczenia dotyczace uzasadnionych oséb
trzecich posrednio moga takze stanowic¢ wskazéwke do okreslenia zakresu ,,obszaru od-
dzialtywania obiektu”. Przykladem moze tu by¢ sprawa sadowoadministracyjna, w ktorej
inwestycja w postaci budowy stacji bazowej telefonii cyfrowej wptywata na potencjalne
przyszle ograniczenie wysoko$ci zabudowy sasiednich dziatek.

Uprzywilejowanie pierwszego inwestora moze miec tez uzasadnienie w tym, ze jest on na tyle bar-
dziej przedsiebiorczy od sasiada, ze ,,wyprzedzil” go w inwestowaniu tak dalece, iz ten ostatni nie
ma sprecyzowanych planéw inwestycyjnych. Wéwczas nakaz oczekiwania na podjecie inwestycji
przez wiasciciela sasiedniej nieruchomosci po to, aby rowno okresli¢ ich prawa, méglby okazac sie
nadmiernym ograniczeniem prawa wtasnosci pierwszego inwestora. Jednakze wskazane wzgledy
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3. Krag stron postepowania o pozwolenie na budowe

odpadaja, gdy istnieje mozliwos¢ przewidzenia ewentualnych ograniczen (...). Taka sytuacja wy-
stepuje, w ocenie NSA, gdy pierwszy budynek jest wyzszy niz 35 m. Wéwczas bowiem odlegtosc
pomiedzy budynkami jest okreslona stata warto$cig wynoszaca 35 m i nie jest zalezna, jak w przy-
padku nizszych budynkéw, od wysokosci przestaniania, ktdéra jest wartoscia zmienna, zalezna od
nie zawsze znanych w chwili podjecia inwestycji na pierwszej z dwoch sasiednich nieruchomosci
parametrow w postaci poziomu dolnej krawedzi najnizej potozonych okien budynku przestania-
nego oraz najwyzszej zacieniajacej krawedzi obiektu przestaniajacego. (...)

W przypadku, gdy chodzi o projekt budowy budynku wyzszego niz 35 m, § 13 rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury z 12.4.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie, nalezy wyktada¢ w ten sposob, ze ma on zastosowanie takze wtedy, gdy
sgsiednia nieruchomos¢ jest jeszcze niezabudowana i nawet wtedy, gdy jej wlasciciel nie ma sprecy-
zowanych planéw inwestycyjnych. Stosujac w takiej sytuacji wskazany przepis, organy administra-
¢ji architektoniczno-budowlanej sa zobowiazane ocenic, czy wtasciciel sasiedniej niezabudowane;j
nieruchomosci bedzie moégt zabudowac swojg nieruchomos¢ z zachowaniem takich samych odle-
glosci od granicy, jak wlasciciel nieruchomosci, ktory pierwszy podjat inwestycje. Dokonujac tego
ustalenia, nalezy uwzgledni¢ tez mozliwg zabudowe z uwagi na ustalenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego albo zasade dobrego sasiedztwa, wynikajaca z art. 61 ust. 1 pkt 1
PlanZagospU, gdy taki plan nie obowigzuje (wyr. NSA z 25.6.2009 r., Il OSK 1277/08, Legalis).

Jak wynika z powyzszego, rzeczywiscie, same w sobie niesprecyzowane zamierzenia in-
westycyjne osoby trzeciej moga nie zyskac¢ zadnej ochrony i tym samym inwestor, ktéry
pierwszy podejmie na swojej nieruchomosci dziatania budowlane, moze z racji pierw-
szenistwa zyskac swoistg preferencje poprzez pominiecie sensu i znaczenia potencjal-
nych przysztych zamierzen sasiada. Jednak jest to swego rodzaju ostatecznos¢. Jesli jed-
nak potencjalne, przyszte zamierzenia inwestycyjne sasiada sa mozliwe do zidentyfi-
kowania i konkretnego okreslenia to nie mozna faworyzowac¢ inwestoréw tylko z racji
pierwszenstwa dziatan inwestycyjnych. Rozwazy¢ i uwzgledni¢ trzeba, czy, realizujac
jedna inwestycje, nie nastepuje to kosztem uszczuplenia potencjalnych mozliwosci zabu-
dowy przez sasiada. Przenoszac te uwagi na ptaszczyzne wyznaczenia ,,obszaru oddzia-
tywania obiektu” stwierdzi¢ nalezatoby, ze jezeli dana inwestycja ingeruje w konkretne
przyszle (mozliwe do okreslenia, a nie tylko czysto hipotetyczne) zamierzania inwesty-
cyjne na nieruchomosci sasiedniej poprzez ograniczenie jej potencjalnej zabudowy, to be-
dziemy tu mieli do czynienia z rozciggnieciem ,,obszaru oddziatywania obiektu” na owa
sgsiednia, ograniczong w zabudowie nieruchomos¢.

3. Krag stron postepowania o pozwolenie na budowe

Zgodnie z art. 28 ust. 2 PrBud stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na bu-
dowe sg: inwestor oraz wtasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci
znajdujacych sie w obszarze oddziatywania obiektu. Jak zgodnie wskazuje sie w orzecz-
nictwie, przedmiotowy przepis stanowi regulacje szczegdlng w stosunku do art. 28 KPA
(okreslajacego 0gdlna definicje strony w postepowaniach administracyjnych).

Artykut 28 ust. 2 PrBud, ktéry stanowi wobec regulacji art. 28 KPA lex specialis, wskazuje, ze strong
postepowania w sprawie o pozwolenie na budowe jest ten, kto jest wlascicielem, uzytkownikiem
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Rozdziat I. Obszar oddziatywania obiektu

wieczystym, zarzadca nieruchomosci pozostajgcej w obszarze oddziatywania obiektu (wyr. NSA
z21.1.2021 r., 1 OSK 2819/20, Legalis).

Artykut 28 ust. 2 PrBud okresla krag stron postepowania w sposéb wezszy niz na gruncie
og0lnej regulacji prawnoadministracyjnej (art. 28 KPA), znajdujacej zastosowanie w in-
nych sprawach administracyjnych.

Ustalajac krag stron postepowania, w punkcie wyjscia mozna postuzy¢ sie nastepujagcym
sposobem rozumowania:

,Strong w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe jest inwestor oraz kazdy wta-
Sciciel, uzytkownik wieczysty badz zarzadca nieruchomosci znajdujacej sie w obszarze
oddzialywania obiektu. Na tym etapie ustalenie, kto jest inwestorem, nie napotyka zad-
nych trudnosci, gdyz zawsze bedzie to podmiot, ktdry zlozyt wniosek o wydanie pozwo-
lenia na budowe. (...)

W odniesieniu do pozostatych stron kluczowe jest ustalenie, czy okreslony podmiot ma
tytul prawny do nieruchomosci (w postaci prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego
czy tez trwatego zarzadu), przy czym wymaga sie, aby ta nieruchomos¢ znajdowata sie
w ,,obszarze oddzialywania obiektu” (Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komen-
tarz. Wyd. 10, Warszawa 2021, komentarz do art. 28 PrBud, Legalis).

Jak wynika z powyzszego, ustalajac krag stron postepowania innych niz inwestor (ktory
to inwestor jest automatycznie strong i jego zidentyfikowanie jest kwestia oczywista),
mozna postuzy¢ sie nastepujacym swego rodzaju algorytmem:
1) ustalenie, obszaru oddzialywania obiektu” i zidentyfikowanie nieruchomosci znaj-
dujacych sie w tym obszarze,
2) zidentyfikowanie podmiotéw, ktére maja tytut prawny do nieruchomosci w ,,obsza-
rze oddzialywania obiektu”, ale nie kazdy tytut prawny, a wytacznie tytuty wska-
zane w art. 28 ust. 2 PrBud.

Pierwszy element wyzej wskazanego sposobu dziatania przy okresleniu kregu stron po-
stepowania zwigzany jest z omdwiona juz kwestia ,,obszaru oddzialywania obiektu”.

W tym miejscu nalezy zatem rozwazy¢ drugi z wyzej wymienionych elementéw, czyli
kwestie zwiazane z tytutami prawnymi do nieruchomosci znajdujacych sie w ,,obszarze
oddzialywania obiektu”.

Pojecia prawa wtasnosci czy uzytkowania wieczystego nie powinny nastreczac proble-
moéw interpretacyjnych. Moga co najwyzej wystepowac problemy natury faktycznej,
zwigzane w szczegdlnosci z ustaleniem aktualnych wtascicieli nieruchomosci (np. w ra-
zie $mierci wtasciciela i braku zakonczenia postepowan spadkowych).

Niestety nie ma ustalonych jednolitych standardéw postepowania i przepisy w tym zakre-
sie bywajq intepretowane w rézny sposob, czasem decyduja o tym tez szczegdly zwigzane
z okolicznosciami stanu faktycznego. Czesto nawet ten sam sad podchodzi do sprawy
nieco inaczej. Odwota¢ sie tu warto do przyktadu dwéch orzeczenn WSA w Krakowie.

W pierwszym z orzeczenn WSA w Krakowie zaprezentowat bardzo elastyczne (raczej rzad-
kie w praktyce) stanowisko, zgodnie z ktérym w razie $mierci strony mozliwe jest samo-
dzielne ustalenie przez organ architektoniczno-budowlany nastepcéw prawnych strony
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3. Krag stron postepowania o pozwolenie na budowe

i kontynuowanie postepowania z udziatem tych nastepcéw (bez zawieszania postepowa-
nia administracyjnego i bez potwierdzenia faktu nastepstwa prawnego w zaden formalny
sposob przed uprawnionym do tego organem, tj. sgdem powszechnym lub niekiedy takze
przed notariuszem):

Organ zobowiazany jest do wezwania w toczacym sie postepowaniu nastepcéw prawnych zmar-
tej strony, a w przypadku braku takiej mozliwosci (trudnosci w ich ustaleniu lub wezwaniu) na-
lezy zawiesi¢ postepowanie na podstawie art. 97 § 1 pkt 1 KPA. Jezeli wezwanie spadkobiercow
jest mozliwe, nie ma podstaw do zawieszenia postepowania. Wezwanie spadkobiercow jest zas
mozliwe, gdy spadkobiercy sa znani oraz znane sg ich adresy. Wbrew zarzutom obu skarg nie ma
podstaw do twierdzenia, ze dopiero stwierdzenie nabycia spadku lub poswiadczenie dziedziczenia
jest warunkiem, od ktérego zalezy mozliwo$¢ wezwania spadkobiercow zmartej strony i kontynu-
owania postepowania administracyjnego. Krag spadkobiercow ustawowych jest okreslony przez
art. 931—-940 KC. Dziedziczenie nastepuje z chwilg $mierci spadkodawcy (art. 922 § 1 KC). Dla-
tego tez wykazanie, ze strona postepowania zmarta oraz wskazanie jej spadkobiercow w taki spo-
sOb, Ze jest mozliwe zawiadomienie ich o toczacym sie postepowaniu, jest wystarczajace. Skarzacy
nie powoluja sie na dziedziczenie testamentowe, a spadkobiercy ustaleni zostali w wyniku dzie-
dziczenia ustawowego. Nie istnieje zaden spor, co do kregu spadkobiercow po A.C. Skarzacy nie
zglosili zadnych zarzutéw kwestionujgcych ustalony przez sad krag spadkobiercéw ustawowych.
Smier¢ strony w $wietle postanowien art. 97 § 1 pkt 1 KPA nie naktada na organ administracyjny
bezwzglednego obowiazku zawieszenia postepowania w kazdym przypadku (wyr. WSA w Krako-
wie z 15.1.2021 r., IT SA/Kr 1249/20, Legalis).

W innym z kolei orzeczeniu ten sam WSA w Krakowie wskazat:

W pierwszej kolejnosci nalezy wystapi¢ do wszystkich stron postepowania z zagdaniem przekaza-
nia w okreslonym terminie informacji, czy znani sg im nastepcy prawni zmartej strony oraz za-
daniem przedlozenia postanowien stwierdzajacych nabycie spadku lub notarialne poswiadczenie
dziedziczenia (jezeli takie postepowania zostaty przeprowadzone). W razie braku wykazania na-
stepcédw prawnych, organ powinien zawiesi¢ postepowanie administracyjne na podstawie art. 97
§ 1 pkt 1 KPA. Réwnoczesnie organ winien wystapi¢ do sadu o ustanowienie kuratora spadku
na podstawie art. 30 § 5 KPA (wyr. WSA w Krakowie z 17.7.2018 ., Il SA/Kr 372/18, Legalis).

Szczegdlowa analiza zagadnienia nastepstw smierci strony przekracza ramy niniejszego
opracowania. Niemniej teoretycznie tatwa kwestia zidentyfikowania aktualnych wtasci-
cieli nieruchomosci w praktyce napotyka niekiedy szereg trudnosci. Trudnosci te jednak
maja nature zwigzana nie z samym PrBud, lecz z problematyka postepowania admini-
stracyjnego czy aktualnoscig prowadzonych rejestréw nieruchomosci.

Natomiast problem z cata pewnoscig stanowi¢ moze odkodowanie zakresu znaczenio-
wego pojecia ,,zarzadcy” nieruchomosci w rozumieniu uzytym w art. 28 ust. 2 PrBud.

Z cala pewnoscia ,zarzadca” w omawianym znaczeniu bedzie podmiot sprawujacy
tzw. trwaly zarzad w rozumieniu art. 43 GospNierU, czyli chodzi tutaj o okreslong w tym
przepisie publicznoprawna forme wtadania nieruchomoscig przez panstwowe lub samo-
rzadowe jednostki organizacyjne.
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