Prezes Rady Ministrow

PETYCIA

Dotyczy: ustawy Prawo budowlane oraz wtasciwego sprawowania nadzoru przez Giéwnego
Inspektora Nadzoru Budowlanego nad wtasciwym stosowaniem prawa.

Jasno i logicznie sprawy ustalenia obszaru oddziatywania inwestycji poza dziatke inwestycyjna
publicznie przedstawiono w artykule opublikowanym na stronie :

https://prawowobrocie.pl/prawo-administracyjne-i-publiczne/potencjalna-zabudowa-
nieruchomosci-sasiednich-a-uzyskanie-pozwolenia-na-budowe/1711/ , jak ponizej

Informacja o obszarze oddziatywania obiektu musi zawieraé sie w projekcie budowlanym, a tym
samym okreslenie tego obszaru lezy w gestii projektanta sporzgdzajgcego projekt budowlany. Obszar
oddziatywania obiektu ustala sie zatem indywidualnie na potrzeby konkretnej inwestycji. Zakreslenie
obszaru oddziatywania obiektu jest istotne zwtaszcza z punktu widzenia art. 28 ust. 2 ustawy Prawo
budowlane. Wynika to z faktu, ze stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe s3:
inwestor oraz wtasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujgcych sie

w obszarze oddziatywania obiektu.

Oczywiscie okreslenie obszaru oddziatywania obiektu w projekcie budowlanym podlega weryfikacji
przez organ w postepowaniu w przedmiocie wydania pozwolenia na budowe, ktéry — stosownie
do wyniku tej weryfikacji — moze zmieni¢ kragg podmiotow bedacych stronami.

Drugi, bardziej problematyczny element art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy Prawo budowlane odwotuje sie

do ,,uzasadnionych intereséw 0sdb trzecich”. Ustawa Prawo budowlane nie zawiera definicji legalnej
tego pojecia. W pismiennictwie, gdy weZmie sie pod uwage nieprecyzyjny i ocenny charakter
sformutowania, jakim postuzyt sie ustawodawca, raczej krytycznie podchodzi sie do brzmienia tego
przepisu.

Analizujgc problemy interpretacyjne, jakie pojawiajg sie na gruncie pojecia ,, uzasadnione interesy
0s6b trzecich”, skupmy sie na zbadaniu, czy w ramach tych uzasadnionych intereséw osdéb trzecich
wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, powinnismy ocenic¢ tylko istniejgcg zabudowe
nieruchomosci znajdujacg sie w obszarze oddziatywania inwestycji, czy tez réwniez mozliwosé¢
zagospodarowania tych nieruchomosci w przysztosci. W tym zakresie w orzecznictwie

i piSmiennictwie mamy do czynienia z dwoma rozbieznymi stanowiskami.

W pierwszej kolejnosci przedstawimy te stanowiska, ktére przyjmuja, ze potencjalna zabudowa
nieruchomosci sgsiednich nie powinna zosta¢ uwzgledniona przez organ przy wydawaniu pozwolenia
na budowe.

Jasno i logicznie sprawy ustalenia obszaru oddziatywania inwestycji poza dziatke inwestycyjna
publicznie przedstawiono w artykule opublikowanym na stronie :



https://prawowobrocie.pl/prawo-administracyjne-i-publiczne/potencjalna-zabudowa-
nieruchomosci-sasiednich-a-uzyskanie-pozwolenia-na-budowe/1711/ , jak ponizej

"W wyroku WSA w Gdansku z dnia 24 stycznia 2018 r. o sygn. Il SA/Gd 572/17 sad wskazaft,

iz ,prawidtowa wyktfadnia art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy — Prawo budowlane powinna prowadzi¢

wiec do wywazenia konkretnych interesdw, tj. inwestora oraz wiascicieli sgsiednich dziatek
budowlanych (...). Cho¢ trzeba sie zgodzi¢, ze inwestor, ktdry pierwszy zabuduje swojg dziatke,

nie ma z tego tytutu dodatkowych, wiekszych uprawnien, to nie do pogodzenia z prawem zabudowy
jest sytuacja, w ktérej jego prawo jest ograniczane z uwagi na koniecznos¢ uwzglednienia interesu
wiasciciela dziatki sgsiedniej, niezabudowanej, ktdrej plany inwestycyjne nie sg jeszcze
skonkretyzowane”.

Dalej, w uzasadnieniu wyroku NSA z dnia 4 lipca 2022 r. o sygn. Il OSK 2541/20 wskazano:
,Uzasadnione interesy 0sob trzecich, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy, to interesy majace
umocowanie w przepisach prawa. Nie chodzi o wszelkie utrudnienia, jakie moze spowodowa¢é
planowana inwestycja, lecz jedynie o takie, ktdre dotyczy¢ mogg naruszen interesdéw prawnych,

nie zas interesow faktycznych innych oséb. Z reguty kazda inwestycja powoduje ucigzliwosci

dla sgsiednich nieruchomosci (ogranicza swiatto, widok, emituje hatas, powoduje zwiekszony ruch
drogowy). Ale jesli nie mozna moéwic o naruszeniu konkretnych przepiséw prawa (w tym norm
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, prawa o ochronie
Srodowiska), to organ architektoniczno-budowlany nie moze odmdwic¢ wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe”.

NSA w wyroku z dnia 16 listopada 2005 r. o sygn. Il OSK 672/05 wskazat nadto, ze ,,nie sposob
rowniez zaaprobowac stanowiska, ze w celu niejako »rezerwacji« mozliwosci realizacji dla siebie
przysztej inwestycji w najbardziej odpowiednim miejscu na nieruchomosci dopuszczalne jest
blokowanie zamierzenia inwestycyjnego wiasciciela dziatki sgsiedniej, w sytuacji, gdy zamierzenie
to jest zgodne z przepisami ustawy Prawo budowlane”.

W wyroku z dnia 15 lutego 2023 r. Il OSK 455/20 NSA wskazat: ,Obowigzek uwzglednienia przez
organy administracji uzasadnionych interesdw oséb trzecich nie moze by¢ rozpatrywany
abstrakcyjnie, bez odniesienia do skonkretyzowanych planéw zagospodarowania sgsiednich dziatek.
Organ administracji, dokonujgc zatwierdzenia projektu budowlanego, nie moze oceniac go

pod katem kazdego mozliwego sposobu zabudowy sgsiedniej dziatki. Analiza projektu budowlanego
pod katem mozliwosci zabudowy sgsiedniej dziatki moze mieé miejsce w sytuacji, gdy osoba
posiadajgca tytut prawny dajacy podstawe do zabudowy tej dziatki posiada zatwierdzony decyzjg
projekt budowlany lub dokonata zgtoszenia realizacji okreslonej inwestycji. W takim przypadku organ
administracji ma realng mozliwos¢ oceny, czy planowana inwestycja nie bedzie skutkowata
niemoznoscig realizacji lub ograniczeniem mozliwosci realizacji inwestycji na sgsiedniej dziatce”.

Takze wsréd przedstawicieli doktryny wskazuje sie, ze przyjmowanie na etapie wydawania
pozwolenia na budowe za podstawe odmowy jego udzielenia deklarowanych planéw inwestycyjnych
na dziatkach sgsiednich (chociazby obecnie takie plany nie mogty w swietle obowigzujacych
przepiséw zostac zrealizowane) w praktyce mogtoby uniemozliwic realizacje wiekszosci inwestycji

i odbywatoby sie z naruszeniem praw wtascicieli (posiadaczy) dziatek sgsiednich. Plany inwestycyjne
wiasciciela dziatki sgsiedniej powinny znajdowaé odzwierciedlenie co najmniej w posiadane;j

przez niego decyzji o warunkach zabudowy (jezeli nie ma planu miejscowego) oraz by¢ dopuszczalne
w Swietle obowigzujgcych przepiséw (B. Czajka-Marchlewicz, Czy organ architektoniczno-budowlany
powinien na etapie postepowania w sprawie wydania pozwolenia na budowe uwzgledniac przyszte
zagospodarowanie terendéw sqsiednich?).

W pismiennictwie i orzecznictwie sgdowo-administracyjnym mozna spotkac sie z przeciwnym
stanowiskiem wzgledem opisanego powyzej. Opowiada sie ono za koniecznoscig rozwazenia przez



organ wydajacy pozwolenie na budowe réwniez przysztego zagospodarowania nieruchomosci
sgsiednich.

Miedzy innymi wskazuje sie, ze ochrona uzasadnionych intereséw oséb trzecich, o ktérej mowa

w art. 5 ust. 1 pkt 9) ustawy Prawo budowlane, jest ochrong o bardzo szerokim zakresie
oddziatywania. Prezentuje sie tez stanowisko, ze poszanowanie intereséw o0sob trzecich polega

na umozliwieniu tym podmiotom skorzystania z prawa zabudowy w takim samym zakresie, w jakim
przystuguje ono inwestorowi (W. Pigtek [w:] Prawo budowlane. Komentarz, wyd. I, red. A. Gliniecki,
Warszawa 2016, art. 5).

W orzecznictwie saddw administracyjnych wskazuje sie, ze ,,ze wzgledu na tres¢ art. 5 ust. 1 pkt 9 p.b.
nalezy stosowac zasade proporcjonalnosci i nie wyczerpywania przez jedng inwestycje mozliwosci
zabudowy na dziatkach sgsiednich. W zwigzku z tym zlokalizowanie obiektu budowlanego na dziatce
inwestycyjnej powinno nastgpié przy wywazeniu intereséw inwestora i wtascicieli dziatek sgsiednich.
Tych ostatnich w kontekscie mozliwej i dopuszczalnej prawnie lokalizacji przysztej zabudowy na
sgsiedniej nieruchomosci oraz w zwigzku z zajmowanym przez wtascicieli tych nieruchomosci
aktywnym stanowiskiem w sprawie” (wyrok WSA w Warszawie z dnia 1.02.2022 r. o sygn. VII
SA/Wa 2008/21).

Jak wskazat NSA w wyroku z dnia z 11.04.2019 r. wydanym w sprawie o sygn. Il OSK

1353/17, poszanowanie intereséw osdb trzecich polega na umozliwieniu tym podmiotom
skorzystania z prawa zabudowy w takim samym zakresie, w jakim przystuguje ono

inwestorowi. Nalezy dokona¢ w tym zakresie wywazenia intereséw inwestora i wiascicieli dziatek
sgsiednich. Oznacza ono uwzglednienie istniejgcej zabudowy oraz mozliwosci zabudowy dziatek

w przysztosci (por. takze wyroki NSA z dnia: 14 wrzesnia 2006 r., sygn. akt Il OSK 1090/05; 26 czerwca
2012 r., sygn. akt Il OSK 1613/11, publ. https://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Nadto, w wyroku z dnia 25.06.2009 r. o sygn. Il OSK 1277/08, NSA, analizujgc konieczno$¢
uwzglednienia przez organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe ograniczen wskazanych

w § 13 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, wskazat: ,,Nalezy zatem przyj3ac,
ze gdy chodzi o projekt budowy budynku wyzszego niz 35 m, nalezy wyktada¢ § 13 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, w ten sposéb, ze ma on zastosowanie takze wtedy,

gdy sasiednia nieruchomos¢ jest jeszcze niezabudowana, i nawet wtedy, gdy jej wtasciciel

nie ma sprecyzowanych planéw inwestycyjnych. Stosujgc w takiej sytuacji wskazany przepis, organy
administracji architektoniczno-budowlanej sg zobowigzane ocenié, czy wtasciciel sgsiedniej
niezabudowanej nieruchomosci bedzie mdgt zabudowac swojg nieruchomos¢ z zachowaniem takich
samych odlegtosci od granicy jak wtasciciel nieruchomosci, ktory pierwszy podjat inwestycje.
Dokonujgc takiej oceny, nalezy bra¢ pod uwage tez mozliwg zabudowe z uwzglednieniem ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo zasady dobrego sgsiedztwa (...)".

W wyroku WSA w Warszawie z dnia 13 wrzesnia 2005 r. o sygn. VIl SA/Wa 1252/04 sad podwazyt
prawidtowos¢ dziatania organu wydajgcego pozwolenie na budowe. Wskazat, ze ,organ odwotawczy
nie ustalit, w jaki sposdb sporna inwestycja bedzie wptywata w przysztosci na zagospodarowanie
dziatek znajdujgcych sie w jej bezposrednim sasiedztwie”.

Warto sie odwotaé rowniez do pozycji: D. Kafar, A. Kornecka, J. Kornecki, K. Szocik, Prawo budowlane
2020 — proces inwestycyjny po zmianach (Warszawa 2020). Podniesiono tam, ze ,,cho¢ wydawac sie
moze, ze badanie potencjalnych, hipotetycznych, przysztych ograniczen zabudowy dziatki sgsiedniej

z natury rzeczy jest wtasnie spekulatywne, abstrakcyjne i niekonkretne, to jednak w rzeczywistosci
wecale tak na ogét nie jest. Mozna zauwazy¢, ze dziatka sgsiednia moze miec juz sprecyzowane



przyszte plany zabudowy, np. poprzez wydang decyzje o warunkach zabudowy. Poza tym najczesciej
mozliwe jest tez przeprowadzenie bardzo konkretnych rozwazan co do przysztego zabudowania
dziatki sgsiedniej. Mozliwe wiec jest konkretne i jednoznaczne rozwazenie intereséw inwestora

i osoby trzeciej w aspekcie potencjalnej zabudowy dziatki przez osobe trzecig w przysztosci”.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze w piSmiennictwie i orzecznictwie sadowo-
administracyjnym brakuje jednolitego stanowiska w zakresie obowigzku uwzglednienia przysztego
zagospodarowania nieruchomosci sgsiednich przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe.
Rowniez praktyka organéw wydajgcych pozwolenia na budowe jest w tym zakresie niejednolita.
Ocena zwykle zapada na gruncie konkretnego stanu faktycznego.

Z jednej strony zrozumiate jest stanowisko, ktore nakazuje uwzgledniaé przy wydawaniu pozwolenia
na budowe wytgcznie skonkretyzowane plany wtascicieli nieruchomosci sgsiednich

co do zagospodarowania ich nieruchomosci. Inwestor nie powinien podlega¢ blokadom w realizacji
swoich zamierzen inwestycyjnych ze wzgledu na potencjalng zabudowe dziatek sgsiednich,

ktéra w rzeczywisto$ci moze sie nie wydarzyc.

Z drugiej natomiast strony mozna podzieli¢ réwniez argumentacje wtascicieli nieruchomosci
sgsiednich, ktérzy, dazac do ochrony swojego prawa wtasnosci i mozliwosci zagospodarowania
nalezgcych do nich nieruchomosci zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
chcg zachowaé prawo do nieskrepowanego wykorzystania nieruchomosci. tatwo wyobrazié sobie
sytuacje, w ktdrej, ze wzgledu na wybudowanie na jednej nieruchomosci inwestycji szczegdlnie
negatywnie oddziatujgcej na nieruchomosci sgsiednie, nieruchomosci te stajg sie bezuzyteczne —

a mozliwosc ich zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem staje sie ograniczona badz nawet
wyltgczona.

Wydaje sie, ze dziataniem, jakie moze przyczynic sie do poprawy sytuacji wtascicieli nieruchomosci
sgsiednich w ramach postepowania w przedmiocie wydania pozwolenia na budowe, bedzie
wykazanie przed organem wydajacym decyzje o pozwoleniu na budowe, ze ich zamierzenia
inwestycyjne sg juz skonkretyzowane. Moze sie to wydarzy¢ poprzez podjecie krokéw w celu ich

realizacji, np.:

e uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy,

e zfozenie wniosku o wydanie pozwolenia na budowe,

e bad? wykazanie, ze witasciciel nieruchomosci sgsiedniej dysponuje zatwierdzonym decyzja
projektem budowlanym lub dokonat zgtoszenia realizacji okreslonej inwestyc;ji.

Aby ochronie podlegat réwniez interes inwestora tj. aby jego zamierzenie inwestycyjne nie zostato
,zablokowane” przez wytgcznie potencjalne zagospodarowanie nieruchomosci sgsiednich, zasadnym
bytoby, aby przepisy prawa precyzowaty, na jakim etapie powinien by¢ proces inwestycyjny
realizowany przez witasciciela nieruchomosci sgsiedniej. Dzieki temu organ wydajacy pozwolenie

na budowe madgtby rozpatrzec taki proces inwestycyjny w kontekscie ,,uzasadnionych intereséw oséb
trzecich”, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy Prawo budowlane. "

Kolejny artykut tez jasno opisuje sprawy:

"Art. 5 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. 2 2023 r. poz. 682 z pdin. zm.)
precyzuje, jakie elementy nalezy uwzgledni¢ przy projektowaniu i budowaniu obiektow
budowlanych i ich poszczegolnych czesci. Obowiazek ich uwzglednienia cigzy rowniez na organie
wydajacym decyzje zatwierdzajgcy projekt budowlany i udzielajacg pozwolenia na budowe.



Jednym z elementéw, o ktérym wspomina art. 5 ust. 1 pkt 9 ww. ustawy, jest poszanowanie
wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym
zapewnienie dostepu do drogi publiczne;j.

Pojecie , wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich”
budzi liczne watpliwosci interpretacyjne — zaréwno w doktrynie, jak i w orzecznictwie. Sporne jest
zwiaszcza to, czy w zakres tego okreslenia nalezy wtaczyé rowniez potencjalng zabudowe
nieruchomosci sgsiednich. W konsekwencji sporne jest nawet to, czy nieskonkretyzowane plany
wiasciciela nieruchomosci sasiedniej mogg skutecznie zablokowaé uzyskanie decyzji o pozwoleniu
na budowe." oraz wydtuzy¢ realizacje inwestycji mieszkaniowej z 2-3 lat do 5-8 lat biorgc znaczne
opdznienia w rozpatrywaniu spraw przez sgdy administracyjne.

Logicznym jest istnienie obowigzku sporzgdzania i uwzglednienia tzw. linijki stoica (weryfikacji
zacieniania i przestaniania) w przypadku niezabudowanej dziatki znajdujgcej sie w sgsiedztwie dziatki
inwestycyjnej, gdy planowana (projektowana) zabudowa stanowi obiekt przestaniajgcy o wysokosci
powyzej 35 metréw. W budynkach do 12 m wysokosci weryfikacja przestaniania jest zbedna.

Prawo wtasnosci przystugujgce osobom, ktére posiadajg dziatki zlokalizowane obok siebie, opiera sie
na tych samych przepisach prawa, a jego tres¢ jest taka sama. To przepisy prawa powinny stanowic
jedynie ograniczenie dla sposobu ich postepowania w zakresie zabudowy posiadanej nieruchomosci.
W postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe organ powinien weryfikowaé, w jaki sposéb
przedstawiony projekt moze wptywaé na potencjalng zabudowe sgsiednich nieruchomosci. Btedem
jest sprowadzanie tej weryfikacji do dowolnej zmiany stron o wszystkie dziatki sgsiednie bez
analizy i oceny wystepowania przestanek wskazujacych o tym, ze nieruchomos¢ sgsiednia nie
znajduje sie w obszarze oddziatywania obiektu na podstawie przepiséw odrebnych.

Fakt zacieniania sgsiedniej niezabudowanej dziatki budowlanej, na ktérej nie mogg powstac budynki
mieszkalne, mozna uznac jako immisje, ale nie jako ograniczenie mozliwosci usytuowania
hipotetycznego budynku, ktdry zgodnie z przepisami odrebnymi, nie bedzie wymagat dostepu do
Swiatta stonecznego.

Waznym aspektem zwigzanym z okresleniem obszaru oddziatywania obiektu jest wymdg wskazania
przepisOw prawa w oparciu, o ktére dokonano jego wyznaczenia, a takze wymog

przedstawienia zasiegu tego obszaru. Moze sie bowiem okaza¢, ze fakt oddziatywania na sgsiednig
dziatke budowlang jest bezsporny, lecz jego zasieg konczy sie w pasie terenu niemozliwym do
zabudowy z innych obiektywnych przyczyn.

Nalezy podkresli¢, iz ustalenie obszaru oddziatywania obiektu moze by¢ procesem ztozonym i
wielowgtkowym wymagajgcym odpowiedniego rozeznania uwarunkowan zwigzanych z mozliwoscia
zabudowy sgsiednich dziatek budowlanych. Zgodnie z zapisami zawartymi w art. 20 pkt 1 Ustawy
Prawo budowlane ustalenie obszaru oddziatywania nalezy do podstawowych obowigzkéw
Projektanta. Oznacza to, ze przy ustalaniu kregu stron

w postepowaniu o pozwolenie na budowe organ administracji architektoniczno — budowlanej, co
do zasady powinien opiera¢ sie na informacji dostarczonej przez projektanta. Niemniej jednak,
zgodnie z art. 10 § 1. KPA cyt: Organy administracji publicznej obowigzane sq zapewnic stronom
czynny udziat w kazdym stadium postepowania.

Oznacza to, ze jezeli organ nie zgadza sie z wnioskami zamieszczonymi przez projektanta w
,Informacji o Obszarze Oddziatywania Obiektu”, moze zmieni¢ zakres oddziatywania poprzez
wiaczenie lub usuniecie z kregu stron wtascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub zarzagdcéw
sgsiednich nieruchomosci, jednakze powinien wéwczas wskaza¢ przestanke, w oparciu o ktérg
dokonat zmiany z przywotaniem przepiséw odrebnych .




Art. 10 § 1. KPA winno interpretowac sie w ten sposob , ze organ w przypadku watpliwosci jakie sg
mozliwe czynniki szkodliwego oddziatywania na dziatki sgsiednie moze na poczatek tylko
poinformowac wtascicieli dziatek sgsiednich o ztozonym wniosku przez inwestora i mozliwoscia
zapoznania sie z dokumentacjg w terminie do 7 dni oraz o tym , Ze nie zostali uznani za strone
postepowania . W przypadku opisania obiektywnych czynnikéw negatywnie oddziatywujacych

na dziatki sgsiednie w celu wykazania istnienia interesu prawnego w pismie ztozonym,

organ | instancji winien zarzuty dostarczone na pismie rozpatrzy¢ w ciggu 14 dni w celu
rozstrzygniecia czy sgsiad winien by¢ strong postepowania czy nie ustalajgc czy dziatka sgsiednia
znajduje w obszarze negatywnego oddziatywania czy nie . Jesli analiza wskazuje, ze obszar
oddziatywania obejmuje sgsiednie dziatki, to ich wtasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy stajg
sie stronami w postepowaniu. Daje im to mozliwos¢ czynnego udziatu w postepowaniu i zgtaszania
zastrzezen. Jednak nalezy zaznaczy¢, ze moze sie zdarzy¢, ze projektant i organ miat racje i na tle
przepisow klient nie powinien mie¢ przymiotu strony.

" Nasze subiektywne odczucia i zastrzezenia, ze dana inwestycja wptywa na naszg nieruchomos¢ nie
sg wystarczajgce do uznania nas za strone postepowania.

Orzecznictwo w tym zakresie jest bardzo restrykcyjne i konkretnie wskazuje, kiedy dochodzi do
naruszenia i ingerencji wykraczajgcej poza obszar dziatki bedacej przedmiotem inwestycji, a co za tym
idzie — kiedy powinnismy by¢ uznani za strone.

Do uznania, iz dana nieruchomos¢ znajduje sie w obszarze oddziatywania inwestycji budowlanej nie
wystarczy stwierdzenie, ze bedzie ona faktycznie wptywata na sgsiednie dziatki, lecz niezbedne jest
wskazanie normy prawnej, ktéra reguluje taki wptyw przedsiewziecia na otoczenie. Okolicznosci te
muszg miec¢ charakter obiektywny, poniewaz wytgcznie subiektywne przekonanie o oddziatywaniu
zamierzenia budowlanego na sgsiednie tereny jest niewystarczajgce w swietle art. 3 pkt 20 Prawa
budowlanego (wyrok Wojewdédzkiego Sgdu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 8
grudnia 2021 r., sygn. Il SA/Go 823/21).

Stad tez bardzo wiele zapytan kierowanych przez naszych klientéw, ktérzy stojg na stanowisku, ze
zawsze powinni by¢ strong postepowania budowlanego, gdyz nowa inwestycja z catg pewnoscia
wptywa na ich nieruchomosc.

Niestety w wielu wypadkach okazuje sie, ze jest to tylko subiektywne przeswiadczenie.
W wielu przypadkach nie sposdb wskaza¢ normy materialnej, ktéra zostata naruszona wzgledem
dziatki sgsiadujacej poprzez oddziatywanie nowej inwestycji.

Natomiast organy i projektanci nie sg nieomylni.

Zdarza sie, ze w projekcie budowlanym znajdujg sie btedy, a nastepnie sg powielane przez organy.
W takim wypadku warto interweniowac i dgzy¢ do wtgczenia do postepowania i uzyskania przymiotu
strony, poniewaz w istocie nowa inwestycja moze negatywnie wptyngé na mozliwosé przysztej
zabudowy na sgsiedniej dziatce.

Rekomendujemy wiec zainteresowac sie takg budowg i zweryfikowac jej konkretny
wptyw/oddziatywanie na wtasng nieruchomos¢ zanim negatywne konsekwencje tej inwestycji beda
odczuwalne w codziennym zyciu."

Reasumujac wedtug mnie postepowanie bedzie obiektywne i doprowadzi do wydania prawidtowej
decyzji wydania pozwolenia na budowe z prawidtowo ustalonym obszarem negatywnego
oddziatywania poza dziatke inwestycyjng o ile bedzie jednolita instrukcja postepowania
administracyjnego organdw architektoniczno - budowlanych li Il instancji wydanej przez Giéwnego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla wszystkich starostow i wojewoddéw majgc na uwadze jednolite




zastosowanie prawa , a tym znacznego skrécenia czasu inwestycji i w tym samym ceny 1 m2
mieszkania.

Moja propozycja :

1) organ | instancji na wstepie przyjmie , ze projektant prawidtowo ustalit obszar oddziatywania i na
podstawie tego poinformuje wtascicieli dziatek sgsiednich wedtug oceny organu o tym, Ze nie zostali
uznani za strony postepowania .

2) w przypadku ztozenia przez poinformowanych i innych do organu zarzutéw opisujgcych sposdb
oddziatywania wskazujgcych na charakter obiektywny, organ | instancji oceni te zarzuty i
rozstrzygajgc wskaze normy prawne, ktéra reguluje taki wptyw przedsiewziecia na otoczenie.

3) postepowanie jest dwuinstancyjne , wiec uczestnicy , jak i strony , ktérzy ztozg ponownie swoje
zarzuty do organu Il instancji majg do tego prawo, a wéwczas odwotawczy organ Il instancji
ponownie rozpatrzy i ustali obszar oddziatywania oraz na tej podstawie poinformuje kto jest uznany
za strone a kto nie.

4) skargi 0séb nie bedacych strong postepowania bedg odrzucone i skutkowacd to bedzie
uniewaznieniem postepowania.

5) w przypadku wznowienia postepowania czy ponownym rozpatrzeniu sprawy w organie | czy Il
instancji wydana decyzja pozwolenia na budowe jest wazna ,a sprawe rozpatruje sie tylko w czesci
dotyczacej ustalenia obszaru oddziatywania , a tym samym kregu stron.

6) obowigzek szczegdtowej weryfikacji stron postepowania przez organ odwotawczy Il instancji na
podstawie przepisow odrebnych oraz ustanowienia jego prawa do zmiany kregu stron wedtug
oddzielnej jego decyzji i rozstrzygniecia w oparciu o przepisy odrebne i inne przywotane.



