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Abstract

As it results from the content of art. 5 sec. 1 point 9 of the Act of 7 July
1994 - Building Law, the main determinant of the possibility of using public
law instruments to protect the interests of third parties in the construction
process is the area of impact of the facility, referred to in art. 3 point 20 of this
act. The provision of art. 5 sec. 1 point 9 of the Building Law directly refers
to respecting the legitimate interests of third parties present in this area.
The Act of 13 February 2020 amending the Building Law and certain other
acts introduced new wording to the definition of the area of impact of the
facility. This should be understood as the area designated in the surroundings
of the building on the basis of separate provisions introducing restrictions
on development in this area related to the facility in question. Prior to the
aforementioned amendment, however, this area was understood as the area
designated in the surroundings of the building on the basis of separate provi-
sions introducing restrictions on development related to this facility, including
development of this area. This paper aims to demonstrate the essence of the
change introduced by the amendment and examine its impact on the protec-
tion of third-party interests in the construction process. This will be achieved
by taking into account case law from administrative courts and the views of
legal scholars on the basis of the previously applicable and current definitions.
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1 Uwagi ogdlne

Podstawowym wyznacznikiem mozliwosci korzystania z publicznopraw-
nych instrumentéw ochrony interesu oséb trzecich w procesie budowla-
nym jest obszar oddziatywania obiektu, o ktérym mowa w art. 3 pkt 20
Prawa budowlanego. Przyktadowo to prawidlowe okreslenie wtasnie tego
obszaru jest elementem koniecznym dla ustalenia, czy w postepowaniu
w sprawie pozwolenia na budowe interesy oséb trzecich beda chronione,
czy tez nie beda objete ochrona, a tym samym jakie podmioty beda mogly
bronié swoich intereséw w takim postepowaniu jako jego strony™l. Defi-
nicja legalna tego pojecia zostata do ustawy Prawo budowlane wprowa-
dzona ustawg z dnia 27 marca 2003 r. 0 zmianie ustawy Prawo budowlane
oraz o zmianie niektérych innych ustaw i nastepnie zmieniona ustawa
z dnia 20 lutego 2015 r. 0 zmianie ustawy Prawo budowlane oraz niekté-
rych innych ustaw!®.. Ostatecznie uksztattowana ustawg z dnia 13 lutego
2020 1. 0 zmianie ustawy Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw'.
Ustawodawca wprowadzil nowe brzmienie definicji obszaru oddziatywa-
nia obiektu, przez ktéry nalezy rozumie¢ teren wyznaczony w otoczeniu
obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadza-
jacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu.

Przez obszar oddziatywania obiektu w brzmieniu obowiazujacym przed
wejéciem w zycie nowelizacji z dnia 13 lutego 2020 r. nalezalo rozumieé
(a w sprawach zakoficzonych decyzja ostateczng przed wymieniong data,
a rozpoznawanych dzi§ - w sagdach lub w administracyjnych trybach
nadzwyczajnych - nadal nalezy rozumie¢) teren wyznaczony w otocze-
niu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych, wprowa-
dzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu,
w tym zabudowy tego terenu. W pierwszej kolejnosci wyjasnié¢ trzeba
znaczenie stowa ,zagospodarowa¢”. W stowniku jezyka polskiego oznacza
to: ,,0bja¢ kogo$ lub co$ swoim wpltywem” oraz ,racjonalnie wykorzystaé
teren lub zasoby "™l Wedtug Jacka Jaworskiego pierwszy sposéb rozumie-
nia tego sfowa wystepuje raczej w mowie potocznej (np. zagospodarowaé
komus$ wolny czas) i choé méglby odnosié sie do oddziatywania na cudza

1 Zob. Joanna Smarz, ,Poszanowanie uzasadnionych intereséw oséb trzecich

na etapie projektowania inwestycji” Prawo i WieZ, nr 3 (2020): 145-146. https://doi.
org/10.36128/priw.vi32.71.

2 Dz.U. z2015T., Poz. 443.

3 Dz.U.z2020r., poz. 471

*  https://sjp.pwn.pl/sjp/zagospodarowac;2542353.html. [dostep: 2.1.2020].
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nieruchomo$¢, nie wydaje sie, aby mégltby mieé zastosowanie na grun-
cie prawa budowlanego. Poszukujac znaczenia nadanego temu wyrazowi

wskazane jest, aby ktasé nacisk na racjonalne wykorzystanie terenu, ponie-
waz to nalezy do istoty zagospodarowania. W przekonaniu tego autora
w drugim znaczeniu oznacza ono racjonalne wykorzystanie nieruchomosci

(terenu) i wigze sie w sensie prawnym z korzystaniem, a zatem z czeécia
prawa wlasnosci, co bedzie miato zastosowanie w prawie budowlanym!®..
Poza tym przez zagospodarowanie nalezy réwniez rozumie¢ zabudowe

nieruchomosci, co zostato w sposéb jednoznaczny wskazane w tresci art. 3

pkt 20 Prawa budowlanego. Bez watpienia zabudowa jest elementem zago-
spodarowania, jednak nie kazde zagospodarowanie terenu bedzie ze swej

istoty zabudowa, ktéra zostata wymieniona tylko jako przyktadowy rodzaj

ograniczenl w zagospodarowaniu terenu. Z pewnoscia gdy ustawodawca

méwi o zabudowie, wlicza w to budowe, o ktérej mowa w art. 3 pkt 6 Prawa

budowlanego, czyli wykonanie obiektu budowlanego w okre§lonym miej-
scu, a takze jego odbudowe, rozbudowe i nadbudowel®l,

W stanie prawnym obowigzujacym do 18 wrzesnia 2020 r. takie rozu-
mienie pojecia zagospodarowanie zostato w sposéb jednolity przyjete takze
w orzecznictwie sadéw administracyjnych, ktére twierdzity, ze pojecia
ograniczen w zagospodarowaniu terenu w rozumieniu art. 3 pkt 20 Prawa
budowlanego nie mozna zaweza¢ tylko do samych ograniczen zabudowy
tego terenu, co potwierdza tre$¢ definicji legalnej obszaru oddziatywania
obiektu, w ktérym wspomniane ograniczenia zabudowy zostalo wymie-
nione wytacznie jako przyktadowy rodzaj ograniczen w zagospodarowaniu
terenu, a to ostatnie pojecie ma niewatpliwie szerszy zakres znaczeniowy
niz same tylko ograniczenia zabudowy'.. Te teze potwierdza réwniez
uzasadnienie do ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. 0 zmianie ustawy Prawo
budowlane oraz niektérych innych ustaw!®l,

5 Por.: Jacek Jaworski, Ochrona wlasciciela nieruchomosci sasiedniej w pro-
cesie planistycznym i budowlanym (Warszawa: C.H. Beck, 2019): 177-178.

¢ Ibidem.

7 CBOSA. Podobnie: wyroki NSA: II OSK 131/16, II OSK 531/16, II OSK 1354/17,
11 0SK 126/18 - wszystkie publ. CBOSA; wyrok WSA w todzi Il SA/td 467/18 - publ.
CBOSA.

sUstalanie obszaru oddzialywania obiektu budowlanego w stanie prawnym

obowigzujacym do dnia 18 wrzeénia 2020 r. bylo niezwykle trudne, poniewaz
w ocenie réznych wyrokéw pojecie to odnosi sie do réznych wartosci jak i blizej
niedookreslonych oddzialywari (np. wibracje, zanieczyszczenia), w tym immisji,
co do ktérych granice nie moga by¢ ustalane jednoznacznie zwlaszcza przez organy
administracji architektoniczno-budowlanej czy projektantéw. Z uwagi na to, ze
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Zgodnie z pogladem, jaki zostal zaprezentowany w orzecznictwiel® oraz
w literaturze™®, obecnie przez obszar oddzialywania obiektu budowla-
nego nalezy rozumie¢ tylko taki teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych, ktdre to przepisy wpro-
wadzaja zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu.
To usciSlenie dotyczy terenu wyznaczonego w otoczeniu obiektu budow-
lanego na podstawie przepiséw odrebnych wprowadzajacych zwigzane
z tym obiektem ograniczenia sprowadzajace si¢ jedynie do zabudowy, a nie
szeroko rozumianego zagospodarowania terenu. Jak uznat WSA w War-
szawie w wyroku z dnia 21 marca 2022 r., sygn. akt VII SA/Wa 172/22),
ograniczenia w zabudowie to taki wplyw na nieruchomosci sasiednie,
ktéry uniemozliwia lub ogranicza wykonywanie robét budowlanych
(w tym budowe obiektéw budowlanych) z uwagi na niespelnianie norm

obszar oddzialtywania obiektu jest podstawg ustalania stron w postepowaniu
o wydanie pozwolenia na budowe, pojecie to musi by¢ jednoznaczne. Tym samym
uznano, ze konieczne jest doprecyzowanie definicji obszaru oddziatywania obiektu,
aby dostosowana byta do materii regulowanej przez Prawo budowlane, gdyz inne
formy ograniczenia zagospodarowania terenu niz zabudowa (np. hatas, spaliny)
wykraczajg poza zakres przedmiotowy tej ustawy. Dlatego tez w przepisie pozo-
stanie jedynie wyrazenie «w zabudowie». Ograniczenia w zabudowie sg jedno-
znaczne do ustalenia oraz odnoszg sie do takiego wptywu na nieruchomosé, ktéry
uniemozliwia lub ogranicza wykonywanie robét budowlanych (w tym budowe
obiektéw budowlanych) z uwagi na niespetnianie przepiséw techniczno-budow-
lanych i innych przepiséw szczegdlnych, ktére stawiajg wprost wymogi dotyczace
zabudowy (przede wszystkim wymogi dotyczace odlegtosci jednych obiektéw
budowlanych od innych obiektéw budowlanych). Przy czym proponowane przez
ustawodawce ograniczenia odnoszg sie do mozliwosci zabudowy danej dziatki
lub nieruchomo$ci zaréwno budynkami, jak i innymi obiektami budowlanymi.
Innymi stowy obszar oddzialywania budowanego obiektu budowlanego bedzie
to obszar, w stosunku do ktérego ten obiekt wprowadzi ograniczenia mozliwosci
budowy innych obiektéw budowlanych ze wzgledu na wymogi przepiséw odno-
szace sie do zabudowy (a nie ze wzgledu na to, ze obiekt wprowadzi jakiekolwiek
subiektywne ucigzliwoéci)”; druk sejmowy nr 121. http://www.sejm.gov.pl/Sejmo.
nsf/druk.xsp?nr=121.

9 Por.: wyrok NSA II OSK 34/19; wyrok NSA IT OSK 1443/19; wyrok NSA II OSK
2282/23, wyrok NSA II OSK 2549/22, wyrok WSA w Kielcach I SA/Ke 435/22; wyrok
WSA w Kielcach IT SA/Ke 315/22 - wszystkie publ. CBOSA.

10 Por.: Arkadiusz Despot-Mtadanowicz w: Prawo budowlane. Komentarz aktuali-
zowany, red. Alicja Plucifiska-Filipowicz, Marek Wierzbowski (Warszawa: Wolters
Kluwer, 2024), art. 3. [dostep: 4.4.2025]; Sebastian Juszczak, ,Zmiana kregu stron
postepowania w sprawie wydania pozwolenia na budowe po nowelizacji definicji
obszaru oddzialywania obiektu” Samorzad Terytorialny, nr 4 (2021): 48-57.

11 CBOSA.



Artur Kosicki | Pojecie ,,obszaru oddziatywania obiektu” w Prawie budowlanym... 427

techniczno-budowlanych i innych przepiséw szczegdlnych, ktére okre-
$§laja wymogi dotyczace zabudowy (przede wszystkim co do odleglosci
jednych obiektéw budowlanych od innych). A zatem obszar oddziatywania
projektowanego obiektu budowlanego to obszar, na ktérym powstajacy
obiekt wprowadzi ograniczenia w mozliwosci budowy innych obiektéw
budowlanych ze wzgledu na wymogi przepiséw odnoszace sie do zabudowy.
Zdaniem tego Sadu oznacza to, Ze graniczenia w zagospodarowaniu terenu
inne niz bedace tylko ograniczeniami w zabudowie, nie sa teraz objete
trescig znowelizowanych przepiséw.

Wedlug powyzszej oraz obowiazujacej do dnia 18 wrzesnia 2020 r. defi-
nicji, obszar oddziatywania obiektu to - po pierwsze - teren. Jak stwierdzili
Tomasz Asman i Zygmunt Niewiadomski, interesy sg kategoria prawna,
nie moga wiec wystepowaé w terenie”?. Zdaniem tych autoréw ,,prawne
brzmienie przepisu art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego powinno przyktadowo
odnosié sie do «intereséw wiascicieli, uzytkownikéw wieczystych i zarzad-
céw nieruchomosci, znajdujacych sie w obszarze oddzialywania obiektu»,
bowiem w obszarze oddziatywania wystepuja inne nieruchomosci, nie za$
«interesy» stanowigce inng kategorie pojeciowa”™>. W mojej ocenie to dos¢
kontrowersyjne ujecie, poniewaz definiujac pojecie ,,obszaru oddziatywa-
nia obiektu” ustawodawca nie mégt nie uzy¢ stowa ,teren”, zastepujac go
jakims$ innym (np. ,interes”). Inwestycje wszakze oddziatuja na inne tereny
ograniczajac mozliwoé¢ ich zabudowy, zagospodarowania i korzystania
z nich, a dopiero w dalszej kolejnosci wptywaja na interesy réznych oséb.

Okreslony obszar moze zatem by¢ uznany za ,,obszar oddzialywania
obiektu”, jezeli lgcznie spetnione zostang dwa warunki. Po pierwsze,
badany obszar znajduje si¢ w granicach wyznaczonych przez przepisy
odrebne. Po drugie, przepisy te powinny wprowadza¢ zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zabudowie otaczajacego go terenu. Przyktadowo
z § 20 rozporzadzenia Ministra Obrony Narodowej z dnia 4 paZdziernika
2001 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
strzelnice garnizonowe oraz ich usytuowanie[l‘”, wynika, ze wyznacza
sie strefy ochronne dla kazdej strzelnicy garnizonowej. Zgodnie za$ z § 22
ust. 1wymienionego rozporzadzenia w strefach ochronnych strzelnicy gar-
nizonowej nie moga znajdowac sie obiekty i pomieszczenia przeznaczone

12 Por.: Tomasz Asman, Zygmunt Niewiadomski w: Prawo budowlane, Komentarz,
red. Zygmunt Niewiadomski (Warszawa: C.H. Beck, 2022), 76.

13 Ibidem.

14 Dz.U.z2001r., nr 132, poz.1479.



PRAWO | WIEZ | NR 4(57) SIERPIEN 2025 Artykuty 428

na staty lub czasowy pobyt ludzi, w rozumieniu przepiséw okreslajacych
warunki techniczne, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowa-
nie. Nieruchomoéci potozone w takiej strefie powinny by¢ wiaczone do
obszaru oddziatywania w postepowaniu w sprawie wydania pozwolenia
na budowe wyzej wymienionej strzelnicy, gdyz inwestycja ta spowoduje
ograniczenia w jej zabudowy, np. poprzez uniemozliwienie wybudowa-
nia budynku mieszkalnego. Podobnie wyglada sytuacja w przypadku
budowy na dzialce sasiedniej stanowisk postojowych, poniewaz zgod-
nie z § 19 ust. 1 pkt 1lit. a rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie"™, mozna je sytuowaé od: placu
zabaw dla dzieci, boiska dla dzieci i mtodziezy, okien pomieszczen prze-
znaczonych na staly pobyt ludzi w budynku opieki zdrowotnej, budynku
o$wiaty i wychowania, budynku mieszkalnym, w budynku zamieszkania
zbiorowego (z wyjatkiem: hotelu, motelu, pensjonatu, domu wypoczyn-
kowego, domu wycieczkowego, schroniska mtodziezowego i schroniska),
w odlegtosci nie mniejszej niz 7 m - w przypadku parkingu do 10 stanowisk
postojowych wilgcznie dla samochodéw osobowych.

2 Przepisy odrebne

Wedtug Jerzego Siegienia definicji obszaru oddziatywania obiektu nie
nalezy rozpatrywac dostownie, tzn. w taki sposéb, ktéry méglby suge-
rowac, ze obszar ten powinien by¢ w kazdym przypadku wyznaczany na
podstawie odrebnych przepiséw we wskazanej w nich formiel*, Takie
rozumienie przedmiotowego obszaru, zdaniem tego autora, nie znajduje
uzasadnienia w zadnych przepisach prawa, w szczegélnosci prawa budow-
lanego i Konstytucji RP"”). Zdaniem za$ Zdzistawa Kostki*® w art. 3 pkt 20
Prawa budowlanego nie chodzi o przepisy odrebne, w ktérych mowa jest
np. o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania wokét obiektu

15 Dz.U.z2019r., poz. 1065.

16 Por.: Jerzy Siegieni, Prawo budowlane. Komentarz (Warszawa: C.H. Beck,
2003), 207.

17 Ibidem.

18 7dzistaw Kostka, Prawo budowlane. Komentarz (Gdansk: Oérodek Doradztwa
i Doskonalenia Kadr, 2005): 21.
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budowlanego w mys$l art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony §rodowiskal*®), Wedtug autora w przepisie tym mowa jest o wszel-
kich innych przepisach, ktére ,wymuszajg” jakiekolwiek ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu z powodu istnienia w sgsiedztwie innego
obiekty budowlanego™®. W mojej ocenie stanowisko to zachowuje swoja
aktualnos¢ o tyle, o ile bedzie odnosilo sie do przepiséw, na podstawie kté-
rych mozna ustali¢ obszar oddziatywania woké? realizowanej inwestycji,
ktéry bedzie wprowadzal zwiagzane z obiektem ograniczenia w zabudowie
tego terenu.

W mojej ocenie normami wprowadzajacymi ograniczenia w zabudowie
nieruchomo$ci beda przepisy rangi ustawowej, tworzace tzw. obszary lub
strefy specjalne, na ktérych obowigzuje wyjatkowy rezim prawny stuzacy
realizacji okre$lonych celéw publicznych polegajacych na budowie szcze-
gblnego rodzaju obiektéw budowlanych. Na terenie takiego obszaru kazdo-
razowo wprowadzany jest z mocy prawa lub w drodze aktu normatywnego
tworzacego taki obszar lub strefe system nakazéw, zakazéw i ograniczen
o charakterze administracyjnoprawnym. Taka funkcje spelniaja regulacje
odnoszace sie miedzy innymi do:

= obszaréw ograniczonego uzytkowania tworzonych wokét obiektéw
jadrowych na podstawie art. 36f ustawy z 29 listopada 2000 r. Prawo
atomowe!®;

= obszaréw ograniczonego uzytkowania utworzonych w stosunku do
obiektéw budowlanych, o ktérych mowa w art. 135 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska??};

= stref ochronnych uje¢ wody utworzonych na podstawie art. 135 ust. 1
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, a takze stref ochron-
nych urzadzen pomiarowych stuzb panstwowych utworzonych na
podstawie art. 382 ust. 4 i 5 tej ustawy'?*l.

Przepisami stuzacymi wyznaczeniu obszaru oddziatywania obiektu
beda takze normy zawarte w innych niz Prawo budowlane ustawach,
jak i w aktach wykonawczych do nich, z ktérych wynikaja ograniczenia

19 Dz.U.z2001r., 0r 62, poz. 627, tj. Dz. U. z 2020 poz. 1219 ze zm.

20 Por.: Kostka, Prawo budowlane. Komentarz, 21. Podobnie: wyrok NSA II
OSK 304/10, publ. CBOSA.

21 Dz.U.z2024r., poz. 1277 t.j. z dnia 22 sierpnia 2024.
Dz.U. z 2024 1., poz. 54, t.j. z dnia 16 stycznia 2024.
Dz.U. z 2024 1., poz. 1087, t.j. z dnia 22 lipca 2024.

22
23
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w zabudowie terenéw otaczajacych okreslone obiekty ze wzgledu na
charakteryzujace je specyficzne warunki przeciwpozarowe, sanitarno-
-higieniczne, ochrony $rodowiska, bezpieczenistwa ludzi i mienia i inne.
Mozna do nich zaliczy¢ przepisy takie, jak:

art. 53 ustawy z 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym™®*, méwia-
cego o minimalnej odlegtosci w jakiej mozna usytuowaé miedzy
innymi budowle i budynki od linii kolejowych, bocznic kolejowych
i przejazdéw kolejowych;

art. 421 43 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych® okres-
lajacych minimalne odleglosci w jakich mozna sytuowac obiekty
budowlane od drég publicznych, w zaleznosci od ich kategorii;

art. 4 ust.1i4 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych!®?! méwiacy o odlegtosci, w ktérej moga by¢
lokalizowane i budowane elektrownie wiatrowa - od budynku miesz-
kalnego albo budynku o funkcji mieszanej, w sktad ktérej wchodzi
funkcja mieszkaniowa;

§ 3 rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z 25 sierpnia
1959 r. w sprawie okre$lenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym
sa odpowiednie na cmentarze!®” wskazujacy minimalne odlegtosci
w jakich mozna sytuowaé¢ wymienione w nim obiekty budowlane
i ujecia wody o charakterze zbiornikéw wodnych stuzacych jako
zrédlo zaopatrzenia sieci wodociagowej w wode do picia i potrzeb
gospodarczych od cmentarzy;

§ 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z 24 czerwca 2002 r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy przy
stosowaniu i magazynowaniu srodkéw ochrony roslin oraz nawozéw
mineralnych i organiczno-mineralnych* wymagajacy, aby miejsce
spozywania positkéw oraz na palenie tytoniu dla pracownikéw znaj-
dowalo si¢ po stronie nawietrznej w odleglosci co najmniej 50 m od
ternu stosowania §rodkéw ochrony roslin lub nawozéw;

24
25
26
27
28

Dz.U. z 2024, 1., poz. 697, t.j. z dnia 7 maja 2024.
Dz.U. z 2024 1., poz. 320, t.j. z dnia 6 marca 2024.
Dz.U. z 2024 1., poz. 317, t.j. z dnia 6 marca 2024.
Dz.U. z 1959 r., nr 52, poz. 315.

Dz.U. z 2002 r., nr 99, poz. 896.
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= art. 87 ustawy z 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze® méwigcego o odle-

glosci w jakiej mozna sytuowac i rozbudowywac juz istniejace mie-
dzy innymi obiekty budowlane od lotniska;

= § 10 ust.1 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z 22 marca 2006 r.
w sprawie szczegétowych zasad zabezpieczenia przeciwpozarowego
laséw*®! ustanawiajacy cztery rodzaje paséw przeciwpozarowych
oddzielajacych lasy od takich obiektéw, jak: drogi i obiekty maga-
zynowe i uzyteczno$ci publicznej, parkingi, zaktady przemystowe
oraz drogi poligonowe, poligony wojskowe i pasy rozdzielajace duze,
zwarte obszary lesne.

Jeszcze inng grupe stanowia przepisy techniczno-budowlane, wydane
na podstawie delegacji ustawowych zamieszczonych badZ w ustawie Prawo
budowlane, badz tez w innych ustawach. Normy te okreslajg warunki
techniczno-budowlane, jakim powinny odpowiadaé obiekty budowlane
oraz ich usytuowanie na dzialce w odniesieniu do innych obiektéw budow-
lanych, granic sasiednich nieruchomosci oraz znajdujacych sie na nich
obiektéw budowlanych, brzegéw akwendéw wodnych, drzew, a takze prze-
pisy dotyczace warunkéw technicznych uzytkowania obiektéw budow-
lanych. Przy czym wlasciwi ministrowie, okre$lajac te warunki powinni
uwzglednia¢ wymagania, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1-2b ustawy prawo
budowlane oraz potrzeby 0séb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu dostepnosci osobom

29 Dz.U. z 2023 1., poz. 2110, t.j. z dnia 3 paZdziernika 2023.

30 Dz.U.z2022r., poz. 1065, t.j. z dnia 19 maja 2022.

31 Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1i 2 Prawa budowlanego do przepiséw technicz-
no-budowlanych zalicza sie: 1) warunki techniczne, jakim powinny odpowiadaé
obiekty budowlane i ich usytuowanie. 2) warunki techniczne uzytkowania obiek-
téw budowlanych. Warunki, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, okresla, w drodze
rozporzadzenia: 1) minister wlaéciwy do spraw budownictwa, lokalnego plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa dla budynkéw
oraz zwigzanych z nimi urzadzen; 2) wtaéciwi ministrowie, w porozumieniu
z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, dla obiektéw budowlanych
niewymienionych w pkt 1 (art. 7 ust. 2 Prawa budowlanego). Natomiast warunki,
o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, moga okresli¢, w drodze rozporzadzenia: 1) mini-
ster wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa - dla budynkéw mieszkalnych; 2) wlasciwi
ministrowie, w porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa -
dla innych obiektéw budowlanych (art. 7 ust. 3 Prawa budowlanego).
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ze szczegblnymi potrzebami®?, Pomimo tego, ze wiekszos¢ tych przepiséw
zostala wydana na podstawie delegacji zawartej w ustawie - Prawo budow-
lane, a tym samym trudno jest je uzna¢ za przepisy odrebne w stosunku do
przepiséw ustawy - Prawo budowlane, nalezy stwierdzi¢, ze istota tak usta-
nowionych warunkéw techniczno-budowlanych jest faktyczne okreslenie
wymagan, jakim powinny odpowiadaé obiekty budowlane oraz ich usy-
tuowanie na dzialce pod wzgledem konstrukcyjnym, przeciwpozarowym,
higienicznym, zdrowotnym, ochrony §rodowiska, ochrony przed hatasem
i drganiami, dostepnoséci dla oséb niepetnosprawnych, bezpieczenistwal®,
a takze ustalenie odpowiednich norm odlegtosciowych w stosunku do
niektérych obiektéw i rzeczy znajdujacych sie na nieruchomosciach sasied-
nich w celu zapewnienia ochrony intereséw oséb trzecich®. Ustawodawca
do norm techniczno-budowlanych zalicza nastepujace akty wykonawcze:

1. rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 21 listopada 2005 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
bazy i stacje paliw ptynnych, rurociagi przesylowe dalekosiezne
stuzace do transportu ropy naftowej i produktéw naftowych i ich
usytuowaniel®;

2. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 paZdziernika
2005 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpo-
wiadaé telekomunikacyjne obiekty budowlane i ich usytuowanie®®;

3. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowaniel®”,

4. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 16 stycznia 2002 r.
w sprawie przepiséw techniczno-budowlanych dotyczacych auto-
strad platnych!®®;

32
33

Dz.U. z 2019 1., poz. 1696.
Por.: Stawomir Serafin, Zagadnienia techniczne w prawie budowlanym (War-
szawa: C.H. Beck, 2005), 96.

34 Por.: wyrok NSA II OSK 1525/15; wyrok WSA w kodzi II SA/Ed 58/18; wyrok
WSA w Warszawie VII SA/Wa 2278/18; wyrok NSA II OSK 117/18 - wszystkie publ.
CBOSA.

35 Dz.U. z2014 1., poz. 1853 ze zm.

36 Dz.U. z2005r., 0t 219, Poz. 1864 ze zm.

37 Dz.U.z2019r., poz. 1065.

38 Dz.U.z2002r., 0r 12, poz. 116 ze zm.
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10.

11.

12.

13.

rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 4 pazdziernika
2001 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpo-
wiadaé strzelnice garnizonowe i ich usytuowaniel**);
rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
sieci gazowe i ich usytuowaniel*";

rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
30 maja 2000 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé drogowe obiekty inzynieryjskie i ich usytuowanie™";
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r.
w sprawie przepiséw techniczno-budowlanych dotyczacych drég
publicznych!*?];

rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
10 paZzdziernika 1998 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budowle kolejowe i ich usytuowanie!*?);
rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
31 sierpnia 1998 r. w sprawie przepiséw techniczno-budowlanych
dla lotnisk cywilnych!**,

rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
1czerwca 1998 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé morskie budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie!*);
rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 kwietnia 2007 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budowle hydrotechniczne i ich usytuowaniel**};

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 25 czerwca 2003 r. w spra-
wie warunkéw technicznych, jakie powinny spetniaé obiekty budow-
lane oraz naturalne w otoczeniu lotniska*”;

39
40
41
42
43
44
45
46
47

Dz.U. z 2001r., nr 132, poz. 1479 ze zm.
Dz.U. z 2013 1., poz. 640.

Dz.U. z 2000, nr 63, poz. 735 ze zm.
Dz.U. z 2022 1., poz. 1518.

Dz.U. 21998 r., nr 151, poz. 987 ze zm.
Dz.U. 21998 r., nr 130, poz. 859 ze zm.
Dz.U. 21998 r., nr 101, poz. 645.

Dz.U. z 2007 ., nr 86, poz. 579.

Dz.U. z 2003 1., nr 130, pOz. 1192 zZe zm.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej

z dnia 7 paZdziernika 1997 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budowle rolnicze i ich usytuowanie™®;

rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 2 sierpnia 1996 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé

obiekty budowlane nie bedace budynkami, stuzace obronnosci Pani-
stwa i ich usytuowaniel*’};

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 20 paz-
dziernika 2015 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ skrzyzowania linii kolejowych oraz bocznic kolejowych

z drogami i ich usytuowaniel*";

rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 30 kwietnia 2013 r.
w sprawie sktadowisk odpadéw!®!;

rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 21 kwiet-
nia 2015 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpo-
wiadaé kanaly technologiczne!*?;

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 17 czerwca 2011 r. w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé obiekty
budowlane metra i ich usytuowanie®?,

W orzecznictwie wyrazono poglad, ze do przepiséw odrebnych w rozu-
mieniu art. 3 pkt 20 ustawy Prawo budowlane w stanie prawnym obowig-
zujacym do 18 wrzesnia 2020 r. nalezg przepisy sanitarne, a takze przepisy
z zakresu ochrony $rodowiska, w tym dotyczace ochrony przed hatasem,
promieniowaniem, zanieczyszczeniami powietrza oraz inne, o ile wyzna-
czaja jakiekolwiek ograniczenia w zagospodarowaniu terenu z powodu
istnienia w sgsiedztwie innego obiektu budowlanego®®*. Przyktadowo,
w przypadku budowy stacji bazowej telefonii komérkowej za istotne
przestanki, pozwalajace ustali¢ obszar jej oddzialywania, uznaje
sie natezenie szkodliwego promieniowania oraz kierunek emisji

48
49
50
51
52
53
54

Dz.U.z 20141, poz. 81.

Dz.U. z 2017 1., poz. 711.

Dz.U. z 2015 1., p0OZ. 1744 ze zm.

Dz.U. z 2013 1., poz. 523.

Dz.U. z 2015 1., poz. 680.

Dz.U. z 2011 1., nr 144, poz. 859.

Por.: wyroki NSA: II OSK 208/06; Il OSK 774/09; I OSK 1398/10; Il OSK 1994/11;

11 OSK 1635/22 - publ. CBOSA.
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fal elektromagnetycznych!®®], choé nie mogg by¢ to jedyne kryteria. Poza
tym do tych przepiséw w orzecznictwie zalicza sie takze normy rozporza-
dzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca
2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiek-
téw budowlanych i terenéw'®®l. Jak stwierdzit Wojewédzki Sad Admini-
stracyjny w Bialymstoku, w uzasadnieniu do wyroku z dnia 25 sierpnia
2010T., sygn. akt I SA/Bk 71/10"°7 za przepisy odrebne uznaje sie réwniez
przepisy prawa energetycznego, a takze przepisy z zakresu zagospoda-
rowania przestrzennego, w tym ustalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego jako aktu prawa miejscowego'®®l. Dotyczy
to np. regulacji odnoszacych sie¢ do realizacji inwestycji w sasiedztwie
napowietrznych linii energetycznych czy tez uzbrojenia terenul*®, Nalezy
zauwazy¢, ze po noweli z 13 lutego 2020 r. przytoczone wyzej poglady straca
swojg aktualno$¢é na pewno co do tych rodzajéw oddziatywan, ktére nie
wplywaja na ograniczenia w zabudowie terenu.

Jak zostato w sposéb dominujacy przyjete w orzecznictwie sadéw admi-
nistracyjnych, ustalajac strefe oddziatywania obiektu wystarczy powota¢
sie na przepisy wskazujace na samo oddzialywanie, przy czym mozna
zwrdci¢ uwage na obszary, gdzie to oddzialywanie miesci sie w granicach
normy oraz tam, gdzie jest ono niedopuszczalne!®!. Zdaniem Jaworskiego
zachowanie minimalnej odleglo$ci nie eliminuje przyktadowo hatasu zwia-
zanego z najezdzaniem samochodéw na prég parkingowy przy wjezdzie na
parking, jesli ten prég zostal zaprojektowany zgodnie z normami, a zatem
hatas, jaki powstaje w wyniku najazdu pojazdu (uderzenia opon), bedzie
typowym skutkiem wtasciwej eksploatacji. Zdaniem tego autora podobnie
hatas wytwarzany przez urzadzenia klimatyzacyjne zamontowane na
obiektach handlowych, posadowionych w przepisowych odleglosciach
od granicy nieruchomosci sasiedniej, nieprzekraczajacy norm, moze
by¢ jednak odczuwalny na nieruchomosci sasiedniej. Réwniez miejsca

55 Por.: wyroki NSA OSK 1865/04; II OSK 177/07, publ. CBOSA.

56 Dz.U. z 2010 ., r 109, poz. 719. Por.: wyrok WSA w Opolu II SA/Op 461/11;
wyrok NSA II OSK 332/12; wyrok WSA w Warszawie VII SA/Wa 170/13; wyrok NSA
11 OSK 2140/14 - wszystkie publ. CBOSA.

57 CBOSA.

58 Odnos$nie przepiséw prawa miejscowego podobnie wypowiedzial sie réwniez
Despot-Mladanowicz w: Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany, art. 3.

59 Por.: wyrok WSA w Biatymstoku I SA/Bk 799/08, publ. CBOSA.

60 Por.: por. wyroki NSA: II OSK 1581/08; I OSK 719/09 II OSK 2589/11; IT OSK
1014/11; II OSK 1376/08; I OSK 1434/10; I OSK 2209/14 - wszystkie publ. CBOSA.
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do gromadzenia odpadéw, gdzie ich sktadowanie w sposéb zgodny z prze-
znaczeniem moze wigzaé sie z odczuwaniem zapachdéw i to poza odle-
glosciami wynikajacymi z norm!®Y. Jak stusznie stwierdzit Arkadiusz
Despot-Mtadanowicz[®?, obiekt budowlany moze bowiem wprowadzaé
okres$lone ograniczenie w zabudowie terenu, co nie oznacza, ze jego reali-
zacja jest niezgodna z przepisami techniczno-budowlanymi i co za tym
idzie, ze nie mozna bedzie uzyska¢ na jego realizacje decyzji o pozwoleniu
na budowe. Wedlug tego autora przy ustalaniu obszaru oddzialywania
inwestycji nie jest wystarczajace wykazanie, ze zostaly zachowane odle-
glosci tego obiektu od granic dziatek sasiednich, o ktérych mowa w roz-
porzadzeniu w sprawie warunkéw technicznych.

Kwestia, ktéra w orzecznictwie sadowo-administracyjnym budzi
powazne watpliwosci, jest to, czy do przepiséw stuzacych wyznaczeniu
obszaru oddziatywania obiektu mozna takze zaliczy¢, oprécz norm mate-
rialnego prawa administracyjnego, takze normy dotyczace wlasnosci oraz
innych praw rzeczowych okreslone w kodeksie cywilnym. Cze$¢ orzecz-
nictwa, orzekajac na stanie prawnym przed nowelizacjg z 13 lutego 2020 .,
wyrazata akceptacje dla takiego pogladul®®], lecz czesé byta takiemu pogla-
dowi przeciwna, uznajac, ze obszar ten moze zosta¢ wyznaczony tylko
na przepisach materialnego prawa administracyjnego®’. Zgadzam sie
z pierwszym z pogladéw'®®l. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze po wejéciu w zycie
przedmiotowej nowelizacji zostal wydany przez NSA wyrok z 10 grudnia
2024 1., sygn. akt IT OSK 686/22[°! w ktérym sad ten stwierdzit: ,,Po nowe-
lizacji Prawa budowlanego z dnia 13 lutego 2020 r. nie mozna przyja¢, aby
status stron postepowania w sprawie pozwolenia na budowe determinowat
art. 143 k.c. z tej przyczyny, ze przyjecie takiej, rozszerzajacej koncepcji

61 Por.: Jaworski, Ochrona wiasciciela nieruchomosci sgsiedniej w procesie plani-
stycznym i budowlanym, 182-18s.

62 Despot-Mtadanowicz w: Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany, art. 3;
Podobnie: wyrok NSA II OSK 332/12; II OSK 2161/19; II OSK 2963/19 - wszystkie
publ. CBOSA.

63 Por:: wyrok NSA II OSK 626/08, wyrok NSA II OSK 2503/12; wyrok NSA II
0OSK 397/13; wyrok NSA IT OSK 1669/20; wyrok NSA II OSK 61/23 - wszystkie publ.
CBOSA.

64 Por.: wyroki NSA: II OSK 1082/05, II OSK 1241/06, II OSK 1748/07, II OSK
2011/11, IT OSK 3365/17, Il OSK 978/21 - wszystkie publ CBOSA.

65 Szerzejnaten temat: Artur Kosicki, ,Ochrona intereséw oséb trzecich w pol-
skim prawie budowlanym”, 79-84, 151-154. https://repozytorium.uwb.edu.pl/jspui/
handle/11320/12555.

66 CBOSA.
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strony tego postepowania, zniweczyltoby cel nowelizacji z dnia 13 lutego
2020 1., i prowadzitoby do skutkéw wprost przeciwnych z zatozeniem
ustawodawcy wprowadzajacym zawezona definicje obszaru oddziatywania,
o ktérej mowa w aktualnym art. 3 pkt 20 Pr. bud., jako terenu wyznaczo-
nego w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych,
wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie
tego terenu. Zgodnie z regula harmonizowania kontekstéw, w sytuacjach
trudnych, aby potwierdzi¢ prawidlowos¢ rezultatu wykladni jezykowej
(systemowej), siegnaé nalezy do wynikéw wyktadni celowoéciowej. Rezul-
tat wyktadni jezykowej art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego w ktérym mowa
obecnie wyltacznie o ograniczeniach w zabudowie terenu, potwierdza
wynik wykladni celowosciowej, uwzgledniajacy ratio legis nowelizacji
Prawa budowlanego z 13 wrze$nia 2020 r. Podstawowa dyrektywa stoso-
wania wykladni rozszerzajacej i zwezajacej jest przy tym zakaz wykladni
rozszerzajacej przepiséw prawnych, ktére stanowig lex specialis, a do takich
nalezy art. 28 ust. 2 Pr. bud. Przepisy szczegélne, stanowigce wyjatki od
powszechnie obowigzujacych zasad, podlegaja wykladni Scistej i nie moga
by¢ interpretowane rozszerzajaco’. Pomimo pogladu wyrazonego w powyz-
szym orzeczeniu, w dalszym ciagu podtrzymuje prezentowane przeze
mnie stanowisko, ze do norm stuzacych wyznaczeniu obszaru oddzia-
tywania obiektu mozna zaliczyé, oprécz przepiséw materialnego prawa
administracyjnego, takze przepisy dotyczace wtasnosci oraz innych praw
rzeczowych okreslone w kodeksie cywilnym. Nowelizacja z 13 lutego 2020 1.
w mojej ocenie miata bowiem na celu zawezenie obszaru oddziatywania
obiektu wylgcznie do samych ograniczeri w zabudowie tego terenu (co
potwierdza wyktadnia literalna definicji obszaru oddziatywania obiektu),
nie okreslajac jednak ich stopnia ucigzliwosci oraz charakteru. Natomiast
w dalszym ciggu podczas procesu budowlanego moga pojawi¢ si¢ immisje
(np. zapach lub odér), niewymienione w prawie budowlanym i mieszczace
sie w art. 140 i 144 kodeksu cywilnego, ktére moga mie¢ wptyw na sposéb
zabudowy terenu sasiedniego, a przy tym sa oddzialywaniami nie poddaja-
cymi sie ocenie z punktu widzenia obowiazujacych norm prawa polskiego.
Przyktadowo dotyczy¢ to moze budowy duzych ferm hodowlanych drobiu
oraz bydla. Nalezy takze zaznaczy¢, ze w przypadku procesu budowlanego
ocena jakie immisje podlegaja ochronie przez Prawo budowlane powinna
by¢ dokonana w kontek$cie norm, ktére sg zwigzane z kwestig zabez-
pieczenia débr chronionych tym prawem, np.: mienia, bezpieczeristwa
publicznego, pozarowego czy tez zdrowia. Swiadczy o tym w szczegélnoéci
tre$¢ art. 5 ust. 1 pkt 9 Prawa budowlanego. Taka regulacja przemawia za
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tym, ze ,uzasadnione interesy oséb trzecich” to nie interesy prywatne
(cywilne), chronione prawem prywatnym, lecz publiczno-prawne, lezace
w sferze zainteresowania prawa publicznego!®”.

3 | Obszar oddziatywania obiektu w przypadku
rozbiérki, odbudowy, nadbudowy, rozbidrki
i remontu

Wedlug Magdaleny Laskowskie;j:

w przypadku robét budowlanych niepolegajacych na wzniesieniu obiektu
budowlanego, lecz na jego rozbiérce, odbudowie, nadbudowie, rozbudo-
wie, remoncie i montazu definicja ta nie wydaje sie prawidtowa z punktu
widzenia prakseologii. Uzaleznia on bowiem zakres chronionych intereséw
«sasiadéw» od cech istniejacego juz obiektu budowlanego (i od jego wptywu
na nieruchomoéci sasiednie), a nie od zakresu i charakteru projektowanych
zmian w tym obiekcie, w wyniku ktérych moze dojéé do naruszenia intere-

séw innych podmiotéw!®el,

Z pogladem tym nie sposéb sie zgodzi¢. Takiemu rozumowaniu przeczy
chocby tres¢ przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zgodnie bowiem z trescia § 2
ust. 1 tego rozporzadzenia jego przepisy stosuje si¢ przy projektowaniu,
budowie i przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania budyn-
kéw oraz budowli nadziemnych i podziemnych spetniajacych funkcje
uzytkowe budynkéw, a takze do zwigzanych z nimi urzadzen budow-
lanych, z zastrzezeniem § 135 ust. 10 oraz § 207 ust. 2 tego rozporzadze-
nia. Stosowanie za$ do tresci § 2 ust. 2 pkt 1i 2 tego rozporzadzenia przy
nadbudowie, rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania

67 Szerzej na ten temat: Kosicki, ,,Ochrona intereséw oséb trzecich w polskim
prawie budowlanym”.

68 Magdalena Laskowska, ,Ochrona intereséw sasiadéw w procesie budowla-
nym po nowelizacji” Samorzqd Terytorialny, nr 5 (2004): 39.
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budynkéw o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajacej 1000 m?,
a takze budynkéw o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 1000 m?, o kté-
rych mowa w art. 5 ust. 7 pkt 1-4 i 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane wymagania, o ktérych mowa w § 1 tego rozporzadzenia, moga
by¢ spetnione w sposéb inny niz okreslony w rozporzadzeniu, stosownie
do wskazan ekspertyzy technicznej wtasciwej jednostki badawczo-rozwo-
jowej albo rzeczoznawcy budowlanego oraz do spraw zabezpieczen prze-
ciwpozarowych, uzgodnionych z wlasciwym komendantem wojewédzkim
Panistwowej Strazy Pozarnej lub paristwowym wojewddzkim inspektorem
sanitarnym, odpowiednio do przedmiotu tej ekspertyzy. Natomiast w mys$l
§ 1tego rozporzadzenia, rozporzadzenie ustala warunki techniczne, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i zwigzane z nimi urzadzenia, ich usytuowa-
nie na dzialce budowlanej oraz zagospodarowanie dzialek przeznaczonych
pod zabudowe, zapewniajace spelnienie wymagan art. 5i 6 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane. Powyzsze oznacza, ze przy zmianie
sposobu uzytkowania obiektu lub jego czesci, nadbudowie, rozbudowie,
przebudowie budynkéw, o ktérych mowa w powyzszych przepisach, réw-
niez nalezy zapewnié spelnienie wymagan , poszanowania uzasadnio-
nych intereséw oséb trzecich”. Z pewnoscia za stusznoscia tego pogladu
$wiadczy réwniez wykladnia literalna art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego.
Ustawodawca méwi w nim o zabudowie, do ktérej - jak juz wczeéniej to
zostalo udowodnione - wlicza sie budowe, o ktérej mowa w art. 3 pkt 6
Prawa budowlanego, czyli wykonanie obiektu budowlanego w okreslonym
miejscu, a takze jego odbudowe, rozbudowe i nadbudowe. Przepis ten
nalezy zatem stosowa¢é w sposéb funkcjonalny.

Poza tym pojecia obszaru odzialywania obiektu w stanie prawnym, obo-
wigzujacym po wejéciu w zycie nowelizacji z dnia 18 wrze$nia 2020 r., nie
mozna rozumieé dostownie, gdyz przepisy odrebne, o ktérych mowa wart. 3
pkt. 20 Prawa budowlanego, moga wprowadzaé ograniczenia badz utrud-
nienia nie tylko w zabudowie tego terenu, ale takze w dotychczasowym jego
uzytkowaniu (korzystaniu), w szczegélnosci ze znajdujacych sie na nim
obiektéw budowlanych. Swiadcza o tym niektére normy zawarte w warun-
kach technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowa-
nie. Mozna tu wskazaé m.in. przepisy odnoszace sie do przestanianial®®’,

69 §13.1. Odlegtosé budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi
od innych obiektéw powinna umozliwiaé naturalne o§wietlenie tych pomieszczen -
co uznaje sie za spetnione, jezeli:
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zacieniania™, a takze miejsc gromadzenia odpadéw statych[™.

2.

1) miedzy ramionami kata 60°, wyznaczonego w plaszczyznie poziomej,
z wierzchotkiem usytuowanym w wewnetrznym licu $ciany na osi okna
pomieszczenia przestanianego, nie znajduje sie przestaniajaca czes¢ tego
samego budynku lub inny obiekt przestaniajacy w odleglosci mniejszej niz:
a) wysokoéé przestaniania - dla obiektéw przestaniajacych o wysokosci

do3s5m,
b) 35m - dla obiektéw przestaniajacych o wysokosci ponad 35 m,

2) zostaly zachowane wymagania, o ktérych mowa w § 571 60.

Wysokos¢ przestaniania, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1, mierzy sie od poziomu dol-
nej krawedzi najnizej potozonych okien budynku przestanianego do poziomu

najwyzszej zacieniajacej krawedzi obiektu przestaniajacego lub jego przesta-
niajacej czesci.

Dopuszcza sie sytuowanie obiektu przestaniajacego w odleglosci nie mniejszej

niz 10 m od okna pomieszczenia przestanianego, takiego jak maszt, komin,
wieza lub inny obiekt budowlany, bez ograniczenia jego wysokosci, lecz o szero-
kosci przestaniajgcej nie wiekszej niz 3 m, mierzac ja réwnolegle do ptaszczyzny
okna.

Odlegtosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, moga by¢ zmniejszone nie wiecej niz

o potowe w zabudowie §rédmiejskiej.

70§ 60. 1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego przebywania dzieci

w zlobku, klubie dzieciecym, przedszkolu, innych formach opieki przedszkolnej
oraz szkole, z wyjatkiem pracowni chemicznej, fizycznej i plastycznej, powinny
mie¢ zapewniony czas nastonecznienia wynoszacy co najmniej 3 godziny w dniach

réwnonocy w godzinach 8°°-16°°, natomiast pokoje mieszkalne - w godzinach 7°°-17
2.

00

W mieszkaniach wielopokojowych wymagania ust. 1 powinny by¢ spelnione
przynajmniej dla jednego pokoju.

W przypadku budynkéw zlokalizowanych w zabudowie $rédmiejskiej dopusz-
cza si¢ ograniczenie wymaganego czasu nastonecznienia, okre$lonego w ust. 1,
do 1,5 godziny, a w odniesieniu do mieszkania jednopokojowego w takiej zabu-
dowie nie okresla sie wymaganego czasu nastonecznienia.

lub § 0. 2 Nastonecznienie placu zabaw dla dzieci powinno wynosié co najmniej
4 godziny, liczone w dniach réwnonocy, w godzinach 10°°-16°°. W zabudowie
$rédmiejskiej dopuszcza sie nastonecznienie nie krétsze niz 2 godziny

71 §23.1. Odleglto$¢ miejsc do gromadzenia odpadéw statych, o ktérych mowa

w § 22 ust. 2 pkt 1, 31 4, powinna wynosié¢ co najmnie;j:

2.

3.

1) 10 m - od okien i drzwi do budynkéw z pomieszczeniami przeznaczo-
nymi na pobyt ludzi;
2) 3m - od granicy dziatki budowlanej;
3) 10m - od placu zabaw dla dzieci, boisk dla dzieci i mtodziezy oraz miejsc
rekreacyjnych, o ktérych mowa w § 40.
Zachowanie odlegtosci, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 2, nie jest wymagane, jezeli
miejsca te stykaja sie z podobnymi miejscami na dzialce sgsiednie;.
W przypadku przebudowy istniejacej zabudowy odleglosci, o ktérych mowa
w ust. 1, moga by¢ pomniejszone, jednak nie wiecej niz o potowe, po uzyskaniu
opinii panstwowego wojewddzkiego inspektora sanitarnego.
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Zwrécil na to uwage Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
1kwietnia 2011 1., sygn. akt Il OSK 563/1072]. Stwierdzit on, ze pod pojeciem
ograniczenia mozliwo$ci zagospodarowania dziatki sgsiedniej, o ktérym
mowa w art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego, nalezy rozumie¢ takze utrud-
nienia w mozliwosci uzytkowania jej zgodnie z przeznaczeniem, w wyniku
wybudowania obiektu niespetniajagcego wymaganych warunkéw tech-
niczno-budowlanych, Wprawdzie wyrok ten zapadt w stanie prawnym
obowiazujac przed nowelizacja z 13 lutego 2020 r., to nalezy przyja¢, ze
powyzsze stanowisko zachowuje swojg aktualno$¢ o tyle, o ile bedzie odno-
sito sie do ograniczen lub utrudnient w przyszlej zabudowie okreslonego
terenu, ale réwniez pozostaje w petni aktualne odnosnie ograniczen badz
utrudnien w dotychczasowym uzytkowaniu (korzystaniu) z tego terenu,
a w szczegblnosci znajdujacej sie na nim zabudowy i rzeczy (np. drzew,
krzewéw!”¥). Swiadczy o tym zaréwno treéé tych przepiséw rozporzadze-
nia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warun-
kéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie,
oraz brzmienie § 271 ust. 87 jak i 8a”¢! tego rozporzadzenia okreslajaca

4. W zabudowie jednorodzinnej, zagrodowej i rekreacji indywidualnej odleglosci,
o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1i 2, nie okre$la sie.

72 CBOSA. Podobnie: wyrok NSA II OSK 998/11; wyrok NSA II OSK 2600/11 -
publ. CBOSA.

73 Por.: wyrok NSA IT OSK 1613/11, publ. CBOSA.

74 Zgodnie z § 1a ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia
2008 r. w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych
usytuowanie drzew i krzewdw, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania
robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzy-
mywania zaston od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych (Dz.U. z 2020 1.,
poz. 1247, t.j. z dnia 15 lipca 2020) poza lasami, drzewa i krzewy moga by¢ usy-
tuowane w sasiedztwie linii kolejowej biegnacej po nasypie albo w przekopie
albo otoczonej rowami bocznymi - w odleglosci nie mniejszej niz 6 m od dolnej
krawedzi nasypu albo gérnej krawedzi przekopu albo od zewnetrznej krawedzi
rowéw bocznych.

75 §271. 8. Najmniejsza odlegtoéé budynkéw ZL, PM, IN od granicy (konturu)
lasu, rozumianego jako grunt leény (Ls) okreslony na mapie ewidencyjnej lub
teren przeznaczony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
jako lesny, przyjmuje sie jako odlegltos¢ Scian tych budynkéw od $ciany budynku
ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien.

76§ 271. 8a. Najmniejsza odlegto$é budynkéw wymienionych w § 213 tego
rozporzadzenia, wykonanych z elementéw nierozprzestrzeniajacych ognia, nie-
zawierajacych pomieszczen zagrozonych wybuchem oraz posiadajacych klase
odpornoéci pozarowej wyzsza niz wymagana zgodnie z § 212, od granicy (konturu)
lasu zlokalizowanej na:
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najmniejszg odleglo$¢ niektérych budynkéw od granicy lasu; § 17 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 21listopada 2005 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé bazy i stacje paliw
plynnych, rurociagi przesylowe dalekosiezne stuzace do transportu ropy
naftowej i produktéw naftowych i ich usytuowanie, w ktérym wskazano
minimalng szeroko$¢ pasa terenu ochronnego jaka powinna zosta¢ zacho-
wana pomiedzy zbiornikami w bazie paliw ptynnych a budynkami, gra-
nicg pasa kolejowego lub zewnetrznej krawedzi jezdni oraz granica lasu;
§ 98 ust. 1 pkt 4 tego rozporzadzenia okreslajacego minimalng odleglosé
odmierzacza paliw plynnych, przylacza spustowego, krééca pomiarowego
i przewodu oddechowego stacji paliw ptynnych od granicy lasu, ktéra
powinna wynosi¢ co najmniej 20 m; § 20 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie okreslajacego,
ze dla gazociagu uktadanego w przecinkach lesnych powinien by¢ wydzie-
lony pas gruntu bez drzew i krzewéw o szerokosci minimum po 2,0 m
z obu stron osi gazociagu, liczac od osi gazociggu do pni drzew lub do
krzewéw. Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze powyzsze przepisy pomimo
nowelizacji z 13 lutego 2020 r. nie zostaly dostosowane do zmienionej tresci
definicji ,obszaru oddzialywania obiektu”. Powyzsze oznacza, ze ograni-
czenia w zabudowie terenéw sasiednich, o ktérych mowa w art. 3 pkt 20
Prawa budowlanego, nalezy rozumie¢ w taki sposdb, ze moga one doty-
czy¢ zaréwno terenéw niezagospodarowanych, ale wyltacznie w zakresie
mozliwosci ich przysztej zabudowy, jak i juz zagospodarowanych, tj. zabu-
dowanych obiektami i urzagdzeniami budowlanymi lub innymi rzeczami
(np. drzewami, krzewami). Utrudnienia te moga bowiem wynikaé zaréwno
z faktu niezachowania wymogéw technicznych dla danego rodzaju obiek-
tow budowlanych w stosunku do innej zabudowy i rzeczy, jak i innych
wymogéw w tym zakresie ustalonych w przepisach odrebnych.

1) sasiedniej dzialce - wynosi 4 m,

2) dzialce, na ktérej sytuuje sie budynek - nie okreéla sie - jezeli teren, na
ktérym znajduje sie granica (kontur) lasu, przeznaczony jest w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe niezwig-
zang z produkcjg leéna, a w przypadku braku planu miejscowego - grunty
lesne sa objete zgoda na zmiane przeznaczenia na cele niele$ne uzyskang
przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
ktére utracily moc na podstawie art. 1lit. a ustawy z dnia 21 grudnia 2001 r.
o zmianie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. poz. 1804)
oraz art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 T., poz. 503).
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Poza tym przyjecie wykladni literalnej pojecia obszaru oddziatywania
obiektu tylko do ograniczent w zabudowie oznaczaloby naruszenie prze-
piséw art. 211 art. 64 ust. 1i 2 Konstytucji RP, tj. zagwarantowania ochrony
prawa wiasnosci w stosunku do wtascicieli oraz uzytkownikéw wieczy-
stych sasiednich nieruchomosci, znajdujacych sie w obszarze oddziatywa-
nia projektowanego obiektu budowlanego poprzez niezagwarantowanie
osobom trzecim nalezytej ochrony, polegajacej na umozliwieniu udziatu
w postepowaniu w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Przeprowadzenie za$ rzetelnego postepowania, w ktérym organ admini-
stracji moze zapoznac sie ze stanowiskami wszystkich zainteresowanych
podmiotéw, jest bowiem gwarancja poszanowania prawa wilasnosci wia-
Scicieli sagsiednich nieruchomo$ci. Pominiecie tych oséb niesie wiec z sobg
zagrozenie dla ich praw oraz wolnosci. To réwniez bezposrednio rzutuje
na zapewnienie tym osobom bezpieczeristwa, a ogétowi spoteczeristwa -
porzadku publicznego.

Przyjecie wyktadni literalnej pojecia obszaru oddziatywania obiektu
narusza takze regule proporcjonalnosci wyrazona w art. 31 ust. 3 Konsty-
tucji RP. Przepis ten okresla warunki dopuszczalnosci ograniczania przez
ustawodawce praw i wolnosci ustanowionych w Konstytucji RP. Przyjecie
tego pogladu za stuszny wprowadzatoby ograniczenia ochrony praw do
nieruchomo$ci sasiadujacych z inwestycja budowlana, w celu utatwienia
i przys$pieszenia prowadzenia procesu budowlanego. Przestanki te nie
mieszcza sie w katalogu wartosci, ktéry ustanawia art. 31 ust. 3 Konsty-
tucji RP, uzasadniajacych ograniczenie praw i wolnosci konstytucyjnych,
w tym prawa wiasno$ci. Ponadto za stuszno$cig powyzszdj tezy przemawia
art. 45 ust. 1 Konstytucji RP, zgodnie z ktérg kazdy ma prawo do sprawie-
dliwego i jawnego rozpatrzenia sprawy bez nieuzasadnionej zwloki przez
wlasciwy, niezalezny, bezstronny i niezawisty sad, a takze uznawanym
za uzupelniajacy i rozwijajacy wymieniony przepis, art. 77 ust. 2 Kon-
stytucji RP stanowiacy, Ze ustawa nie moze nikomu zamykaé drogi sado-
wej dochodzenia naruszonych wolnosci lub praw bowiem nie pozbawia
wlascicieli sasiednich nieruchomosci mozliwosci dochodzenia ochrony
ich praw na drodze sadowo-administracyjnej, a powyzsze wykraczatoby
poza standardy demokratycznego paiistwa prawnego wyrazone w art. 2
Konstytucji RP.
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4

Mozna wiec uzna¢, ze ustawodawca, wprowadzajac do ustawy Prawo
budowlane zwrot ,,obszar oddzialtywania obiektu” zaréwno w stanie praw-
nym obowigzujacym do dnia 18 wrze$nia 2020 r. jak po tej dacie, odsyta
wprost do blizej nieokreslonych, innych niz zawartych w tej ustawie regu-
lacji majacych wptyw na sposéb zabudowy sasiadujacego z inwestycja
terenu. Wyznaczenie takiego obszaru, oparte na powyzszych przestankach,
winno uwzgledniaé¢ funkcje, forme, konstrukcje obiektu budowlanego
i inne jego cechy charakterystyczne, a takze sposéb zagospodarowania
terenu znajdujacego sie¢ w otoczeniu obiektu. Oznacza to, ze w zaleznosci
od indywidualnych cech tego obiektu, jego przeznaczenia i sposobu zago-
spodarowania terenu, uwzgledniajac tres¢ nakazéw i zakazéw zawartych
w przepisach odrebnych, w jego otoczeniu wyznaczona zostanie strefa,
nazwana przez ustawodawce obszarem oddzialywania obiektu. Obszaru
oddziatywania obiektu budowlanego nie nalezy wigza¢ tylko z ponad-
normatywnym oddzialywaniem na sasiednie nieruchomosci, gdyz nawet
wystapienie nieponadnormatywnego oddzialywania moze mie¢ wptyw
na sposéb wykonywania prawa wiasnos$ci polegajacego na zabudowie
nieruchomosci, w szczegdlnosci gdy chodzi o realizacje inwestycji, ktéra
z zalozenia emituje takie szkodliwe dla srodowiska czynniki, jak hatas, pyt
czy tez ucigzliwe zwigzki zapachowe. Obszar oddziatywania obiektu jest
zatem wyznaczany przez przepisy ustanawiajace zakres interesu prawnego
0s6b trzecich, ktéry wymaga konkretyzacji oraz indywidualizacji.

W nowelizacji Prawa budowlanego z 13 lutego 2020 r. ustawodawca zdecy-
dowat sie na zmiane definicji ,,obszaru oddziatywania obiektu” polegajacej
na wykreéleniu z niej wyrazenia ,w zagospodarowaniu”. Przy czym, jak juz
wczeéniej wspomniatem, pojecie ,ograniczen w zagospodarowaniu terenu”
ma niewatpliwie szerszy zakres znaczeniowy od ,,ograniczen w zabudowie
terenu”, a zatem obejmuje takze inne formy ograniczen zagospodarowania
terenu niz zabudowa. Tym samym przy ustalaniu obszaru oddzialtywania
obiektu budowlanego brane beda pod uwage jedynie ograniczenia w zabu-
dowie, a nie jak dotychczas ograniczenia w zagospodarowaniu terenu, co
oznacza, ze bedzie to obszar, w stosunku do ktérego dany obiekt wpro-
wadzi ograniczenia mozliwo$ci budowy innych obiektéw budowlanych,
ze wzgledu na wymogi przepiséw odnoszacych sie tylko do zabudowy.
W mojej ocenie zawezenie definicji ,obszaru oddziatywania obiektu”,
cho¢ korzystne z punktu widzenia inwestoréw, poniewaz zmniejszy sie
liczba potencjalnych podmiotéw mogacych braé udziat w postepowaniu
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w sprawie wydania pozwolenia na budowe i wnoszacych $rodki zaskarze-
nia, a takze wplynie na szybko$¢ jego uzyskania, moze jednak przelozyé
sie odpowiednio na ograniczenie kregu oséb trzecich, ktére jako strona
beda mogly w nim uczestniczy¢.
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