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WSTEP

Przepisy szeroko rozumianego prawa budowlanego oraz planowania
i zagospodarowania przestrzennego w ostatnim czasie doczekaly sie¢
kilku kluczowych nowelizacji, lecz z racji specyfiki tej regulacji i po-
mimo wprowadzenia wielu zmian, czasem wrecz koniecznych, w dal-
szym ciggu ich stosowanie moze budzi¢ watpliwosci interpretacyjne
nie tylko wsrdd uczestnikéw procesu budowlanego, ale takze organéw
administracji publicznej — administracji architektoniczno-budowlane;
i organow nadzoru budowlanego.

Nowelizacje przepisow przekladajg si¢ rowniez na problemy z wy-
kladnig stosowania omawianych przepiséw przez sady administra-
cyjne, ktdrych orzeczenia wydane na podstawie analogicznego stanu
faktycznego i prawnego powinny by¢ jednolite na terenie calego kraju.

Spoéjnos¢ i jednolitos¢ praktyki stosowania prawa gwarantuje pew-
no$¢ i stabilnos¢ decyzji wydawanych na podstawie okreslonych prze-
pisow, chroni prawa i obowiazki jednostki, a przede wszystkim reali-
zuje zasade pewnosci prawa i jego przewidywalnosci. Zadanie, przed
ktérym staje ustawodawca, nawet ten postrzegany w sposob idealny
- z zalozenia racjonalny, stworzenia aktu prawnego, ktory bedzie na
tyle elastyczny, by podaza¢ za nieuniknionymi zmianami spoteczno-
-gospodarczymi, i jednocze$nie jednoznaczny, aby zapewni¢ stabil-
nos¢ jego stosowania i jednolitos¢ wyktadni, jest praktycznie niemoz-
liwe do zrealizowania.

Niniejsza publikacja omawia najczestsze problematyczne zagadnienia
zwigzane ze stosowaniem w praktyce szeroko rozumianego prawa



14 Wstep

budowlanego oraz planowania i zagospodarowania przestrzennego,
ktére miaty$my okazje napotkaé w pracy zawodowej. Porusza kwestie
odnoszace si¢ do planowanych zmian w tychze przepisach, a takze sta-
nowi probe usystematyzowania najistotniejszych z punktu widzenia
praktyki stosowania przez organy przepiséw prawa budowlanego, za-
gospodarowania przestrzennego oraz aktow wykonawczych, w opar-
ciu o zgromadzony dotychczas bogaty dorobek doktryny przedmiotu
i orzecznictwa sagdow administracyjnych. Wiele z omawianych za-
gadnien to stawiane przez praktykow pytania wcigz pozostajace bez
odpowiedzi, a mnogo$¢ stanow faktycznych i indywidualny charakter
postepowan administracyjnych nie pozwalaja na jednoznaczne roz-
wianie pojawiajacych sie watpliwosci. Jak wiadomo, kazda sprawa jest
indywidualna, a jej rozwigzanie zalezy od wielu czynnikéw, ktérych
zaistnienia nie sposob przewidziec.

Publikacja, z racji poruszanych w niej zagadnien, skierowana jest
przede wszystkim do praktykéw — pracownikow organéw administra-
cji architektoniczno-budowlanej oraz nadzoru budowlanego, podmio-
tow zajmujacych si¢ planowaniem i zagospodarowaniem przestrzen-
nym, a takze uczestnikow procesu budowlanego, w tym zwlaszcza
inwestoréw, ktorym ulatwi zrozumienie podejmowanych przez organ
czynnosci w postepowaniu i usprawni przebieg tego procesu. Poste-
powanie administracyjne, ktérego fundamentem jest wspoldziatanie
organu oraz obywatela, w przypadku inwestycji budowlanych po-
winno by¢ bowiem standardem i celem, do ktorego dazymy.

Przywolane najistotniejsze rozstrzygniecia sadéw administracyjnych
stanowig przy okazji podreczny zbiér aktualnego orzecznictwa, po-
mocny w codziennej pracy urzednikéw, przy redagowaniu rozstrzyg-
nie¢ czy sporzadzaniu $rodkow zaskarzenia przez inwestoréw. Jak-
kolwiek w polskim porzadku prawnym nie znajdziemy typowego
dla innych systemow (np. common law) prawa precedensu, niemniej
w dyskursie prawniczym argument z autorytetu w postaci ,,ugrun-
towanej linii orzecznictwa” jest wciaz niekwestionowanym liderem,
a analiza rozstrzygnie¢ sagdéw administracyjnych stanowi nieoce-
nione zZrédlo wiedzy na temat prawa i procedury administracyjnej.
Warto zatem podczas analizy prowadzonych postepowan, zwlaszcza
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trudnych przypadkéw, zna¢ kierunek wyznaczony przez orzecznictwo
sadow administracyjnych. Jak pokazuje lektura niniejszej ksigzki, be-
dzie ich wiele, a w praktyce czesto beda sie wzajemnie wykluczaty,
dlatego tez praca planistéw, organéw administracji architektoniczno-
-budowlanej oraz nadzoru budowlanego jest tak trudna i niezmiernie
odpowiedzialna.

W tym miejscu chcialyby$my réwniez serdecznie podzigkowaé na-
szym najblizszym za otrzymany ogrom wsparcia i motywacji podczas
catego procesu tworzenia ksigzki, a takze wspdtpracownikom: kole-
zankom i kolegom, pracownikom organéw administracji, z ktérymi
mialy$my przyjemno$¢ wspolpracowaé na przestrzeni lat, za inspi-
rujace dyskusje o problemach prawa, ktére staly sie przyczynkiem do
powstania Poradnika.






Rozdziat 1

OBSZAR ODDZIALYWANIA OBIEKTU
BUDOWLANEGO PRZED ZMIANAMI
| PO NICH

1.1. Uwagi wprowadzajace

Najczestsze problemy praktyczne powstale na gruncie interpretacji
przepisu art. 3 pkt 20 pr. bud.! dotyczg dwoch sytuacij:

1) ustalenia przez organ administracji architektoniczno-budowlane;j
prawidlowego kregu stron postepowania w sprawie udzielenia po-
zwolenia na budowe (ktory we wlasciwym przebiegu postepowa-
nia powinien mie¢ miejsce po stwierdzeniu przez organ braku
przeszkod formalnych do merytorycznego rozpoznania ztozo-
nego przez inwestora wniosku) oraz

2) merytorycznej analizy projektu budowlanego, a konkretnie kwa-
lifikacji projektanta dotyczacej ustalenia obszaru oddzialywania
obiektu (analizy tresci dokumentacji, ktéra ma miejsce po spel-
nieniu przez inwestora wymogéw formalnych).

! W brzmieniu z 4.11.2022 r.
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1.2. Krag stron postepowania w sprawie
udzielenia pozwolenia na budowe

Przed nowelizacja Prawa budowlanego dokonana na mocy ustawy
z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektd-
rych innych ustaw, ktdéra weszla w zycie 19.09.2020 r., zgodnie z art. 3
pkt 20 pr. bud., przez obszar oddziatywania obiektu rozumiano teren
wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepi-
sow odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ogranicze-
nia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy, tego terenu. Rozszerzenie
definicji obszaru oddzialywania obiektu o zwrot ,w tym zabudowy”
nastgpito w 2015 r., na mocy ustawy z 20.02.2015 r. o zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 443).

Na gruncie art. 3 pkt 20 pr. bud. w brzmieniu sprzed 19.09.2020 r.
orzecznictwo sadéw administracyjnych doprecyzowalo, a w praktyce
znaczgco rozszerzylo rozumienie zwrotu ,ograniczenia w zagospoda-
rowaniu” o dodatkowe kryteria i okolicznosci, ktére organ prowadzacy
postepowanie powinien byt uwzgledni¢ m.in. przy ustalaniu kregu
stron postepowania, zaroéwno w sprawie udzielenia pozwolenia na bu-
dowe, jak i w postepowaniu odwotawczym i nadzwyczajnym, dotycza-
cych wydanej decyzji w tym przedmiocie. Sady administracyjne jako
ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy tego terenu, wska-
zaly nie tylko przepisy rozporzadzen dotyczacych szeroko rozumia-
nych warunkoéw techniczno-budowlanych, lecz takze przepisy z zakresu
ochrony $rodowiska, ochrony zabytkow, zagospodarowania przestrzen-
nego, a nawet prawa cywilnego dotyczace ochrony prawa wlasnosci. Nie
moze zatem uj$¢ uwadze, ze ewentualne ograniczenia tworzyly kata-
log otwarty, co niewatpliwie mialo swoje przelozenie na postrzeganie
przepisow Prawa budowlanego przez obywateli, w pewnym stopniu
destabilizowalo proces budowlany (zwtaszcza w sytuacji prowadzenia
postepowan nadzwyczajnych wzgledem inwestycji budowlanych, kto-
rych budowe juz rozpoczeto, a czgsto nawet zakonczono) oraz moglo
narusza¢ zasade trwalosci decyzji administracyjnych.

Ponizej wybrano najciekawsze orzeczenia zapadte na gruncie art. 3
pkt 20 pr. bud. w brzmieniu obowigzujacym przed nowelizacja
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z 13.02.2020 r., ktore najlepiej oddajg kierunek wykladni przyjetej
wowczas przez sagdownictwo administracyjne:

o wyrok WSA w Gliwicach z 27.01.2021 r., IT SA/GI 1121/20,
CBOSA - ,Pod pojeciem obszaru oddzialywania obiektu, zgod-
nie z art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego, nalezy rozumie¢ teren wy-
znaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie prze-
piséw odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem
ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowie tego terenu.
Ustawodawca przy ustalaniu obszaru oddzialywania obiektu nie
przewidzial w tym zakresie zatem automatyzmu. Kazdorazowo
zindywidualizowane i konkretne parametry danego zamierze-
nia inwestycyjnego beda wyznaczaly wielkos¢ obszaru, w ramach
ktorego realizacja inwestycji bedzie oddzialywa¢ na mozliwos¢
i sposéb wykorzystania i zagospodarowania nieruchomosci.
(...) Zachowanie wymaganych odleglosci, czy tez szerzej warun-
kéw technicznych w zakresie sytuowania obiektu na dzialce, nie
oznacza, ze osoby majace tytul prawny do dzialek znajdujacych
sie w otoczeniu projektowanego obiektu nie posiadajg interesu
prawnego, a zatem nie moga by¢ strong w postepowaniu w spra-
wie o pozwolenie na budowe. Ocena wplywu konkretnej inwestycji
na otoczenie obejmuje caly wachlarz zagadnien zwiazanych z od-
dzialywaniem projektowanego obiektu na nieruchomosci, znajdu-
jace sie w otoczeniu tego obiektu. Oceny tej nie mozna ograniczac
do kwestii zachowania warunkow technicznych w zakresie sytuo-
wania obiektow na dzialce. Jezeli zatem istnieje mozliwo$¢ spowo-
dowania oddzialywania inwestycji na otoczenie, biorac pod uwage
indywidualne cechy projektowanego obiektu i sposob zagospodaro-
wania terenu otaczajacego dziatke inwestora, osoby legitymujace sie
tytutem prawnym do dzialek potozonych na tak wyznaczonym «ob-
szarze oddzialywania obiektu» sg strona w postepowaniu w sprawie
o pozwolenie na budowe. Zaakcentowa¢ przy tym nalezy, ze od-
rebnym zagadnieniem jest to, czy artykulowane przez te osoby za-
rzuty w stosunku do projektowanej inwestycji sa usprawiedliwione
z punktu widzenia obowigzujacych norm prawnych”
wyrok NSA z 15.02.2019 r., IT OSK 760/17, CBOSA - ,,Ustalenie
stron w postepowaniu o pozwolenie na budowe zawiera element
potencjalnosci, gdyz ocena wplywu jakiejs inwestycji na otoczenie
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obejmuje calg game zagadnien zwigzanych z oddziatywaniem pro-
jektowanego obiektu na nieruchomosci znajdujace sie w jego oto-
czeniu. Dlatego wlasnie strona takiego postepowania powinny
by¢ nie tylko osoby, ktorych prawa zostaja naruszone okreslo-
nym rozwiazaniem projektowym, ale tez takie, na ktérych nie-
ruchomosci obiekt projektowany moze oddzialywa¢, nawet jesli
z projektu budowlanego wynika, ze spetniono wszystkie wymaga-
nia wynikajace z przepiséw ustawy prawo budowlane”;

wyrok WSA w Lodzi z 2.08.2018 r., IT SA/Ed 467/18, CBOSA -
»Pojecia «ograniczen w zagospodarowaniu terenu» w rozumieniu
art. 3 pkt 20 Pr.bud. nie mozna zaweza¢ do samych tylko «ogra-
niczen zabudowy» tego terenu, i w konsekwencji w tak btednie
(zbyt wasko) okreslonym zakresie prowadzi¢ analize na tle art. 28
ust. 2 Pr.bud. Potwierdza to tre$¢ definicji legalnej «obszaru od-
dzialywania obiektu» w brzmieniu aktualnie obowigzujacym,
w ktérym wspomniane «ograniczenia zabudowy» zostaly wymie-
nione tylko jako przykladowy rodzaj «ograniczen w zagospoda-
rowaniu terenu». To ostatnie pojecie («ograniczenia w zagospoda-
rowaniu») ma za$ niewatpliwie szerszy zakres znaczeniowy niz
same tylko «ograniczenia zabudowy». Do przepiséw odrebnych
w rozumieniu art. 3 pkt 20 Pr.bud. nie nalezg jedynie (...) przepisy
techniczno-budowlane (normujace warunki techniczne, jakim po-
winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, oraz warunki tech-
niczne uzytkowania innych obiektéw budowlanych (zob. art. 7
ust. 1 Pr. bud.), ale wszelkie regulacje prawa powszechnie obo-
wigzujacego, ktdre wyznaczajg jakiekolwiek ograniczenia w za-
gospodarowaniu terenu z powodu istnienia w s3siedztwie innego
obiektu budowlanego. W szczegolnosci nalezg do nich przepisy
sanitarne, a takze przepisy z zakresu ochrony srodowiska, w tym
dotyczace ochrony przed hatasem, zanieczyszczeniami powietrza
i inne. Przejawami takiego oddzialywania sg wigc np. hatas, wi-
bracje, zakltdcenia elektryczne albo zanieczyszczenie powietrza,
wody lub gleby, badz tez pozbawienie lub ograniczenie mozliwo-
$ci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej,
srodkow tacznosci, doplywu $wiatla dziennego. (...) Przepisami
odrebnymi, ktére wprowadzaja ograniczenia w zagospodarowa-
niu dziatki inwestora zwigzane z budowanym obiektem, sg wigc
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takze przepisy prawa cywilnego, ktore gwarantuja wiascicielowi
nieruchomosci sgsiedniej prawo do korzystania z niej zgodnie
z przeznaczeniem (art. 140 k.c.). Poglad ten znajduje potwierdzenie
w orzecznictwie, ktére Sad w niniejszej sprawie w pelni podziela
(vide: wyroki Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia: 22 li-
stopada 2017 r. sygn. akt IT OSK 531/16 — Lex nr 2427607, 8 listo-
pada 2017 r. sygn. akt IT OSK 392/16 - Lex nr 2426949, 8 czerwca
2017 r. sygn. akt IT OSK 2114/16 - Lex nr 2342052, 15 lipca 2016 r.
sygn. akt II OSK 2759/14 - dostepny w CBOiS). W orzecznictwie
podkresla sie ponadto, ze obszar oddzialywania obiektu nie moze
by¢ utozsamiany tylko i wylacznie z zachowaniem przez inwe-
stora okreslonych przepisami techniczno-budowlanymi wymogéw
(vide: wyrok NSA z 6 czerwca 2013 r. sygn. akt IT OSK 332/12 -
Lex nr 1352906) oraz ze do obszaru oddzialywania obiektu w ro-
zumieniu art. 3 pkt 20 Pr.bud. zalicza si¢ takze teren, na ktérym
uciazliwo$ci zwiazane z przedsiewzigciem mieszczg sie w granicach
dopuszczalnych, okreslonych przez przepisy prawa. (...) Pojecia
obszaru oddzialywania obiektu nie mozna rozumie¢ tak wasko
i §cisle, jakby to wynikalo wylacznie z wykladni gramatycznej
art. 3 pkt 20 (...)%

wyrok WSA w Gdansku z 13.01.2021 r., II SA/Gd 763/20,
CBOSA - ,,Z normy art. 3 pkt 20 ustawy — Prawo budowlane wy-
nika, Ze w sprawie o udzielenie pozwolenia na budowe na potrzeby
konkretnej inwestycji organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej winien kazdorazowo ustali¢ wszystkie przepisy od-
rebne, ktore wprowadzaja ograniczenia w zagospodarowaniu
danego terenu, i na ich podstawie wyznaczy¢ teren w otoczeniu
projektowanego obiektu budowlanego. Wyznaczenie obszaru od-
dzialywania obiektu winno nastgpié, biorgc pod uwage funkgeje,
forme, konstrukcje projektowanego obiektu i inne jego cechy cha-
rakterystyczne oraz sposob zagospodarowania terenu znajdujacego
sie w otoczeniu projektowanej inwestycji, uwzgledniajac tres¢ naka-
26w i zakazdw zawartych w przepisach odrebnych. Zaznaczy¢ przy
tym nalezy, iz przy ocenie, czy podmiot jest strong postepowania
w przedmiocie pozwolenia na budowe, nie ma znaczenia, czy zostat
naruszony interes prawny tego podmiotu, a jedynie czy interes taki
podmiotowi przystugiwal (zob. wyrok NSA z dnia 9 pazdziernika
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2007 r., sygn. akt IT OSK 1321/06). Wlasciciel dziatki znajdujacej
sie w obszarze oddzialywania inwestycji winien mie¢ bowiem moz-
liwo$¢ sprawdzenia, czy faktycznie ograniczenia zwigzane z zago-
spodarowaniem i zabudowg dzialki zostang zachowane i nie zo-
stang naruszone. Jezeli jakikolwiek przepis prawa podmiotowego
wigze sposdb zagospodarowania dzialki sgsiedniej z faktem po-
wstania obiektu na dzialce inwestora, to wowczas wlasciciel tejze
dzialki ma prawo zada¢ sprawdzenia przez organ, czy zamierzona
inwestycja ograniczy jego prawo do zgodnego z prawem zagospo-
darowania dziatki bedacej jego wlasnoscia (...)%

wyrok WSA w Lodzi z 27.01.2021 r., II SA/Ed 565/20,
CBOSA - ,,Pod pojeciem ograniczenia mozliwosci zagospoda-
rowania dzialki sgsiedniej nalezy rozumie¢ réwniez utrudnie-
nia w mozliwosci uzytkowania jej zgodnie z przeznaczeniem
(por. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego: z 12 kwiet-
nia 2011 r.,, IT OSK 644/10 - ONSAiWSA 2012/4/69; z 1 marca
2012 r., IT OSK 282/12 - Lex nr 1292702; z 17 kwietnia 2013 r.,
IT OSK 2508/11, z 8 czerwca 2011 r., sygn. akt II OSK 1296/10;
z 26 czerwca 2012 r., sygn. akt IT OSK 1613/11; z 20 grudnia
2013 r., sygn. akt IT OSK 841/13; z dnia 21 sierpnia 2014 r., sygn.
akt IT OSK 449/13 - CBOSA”;

wyrok NSA z 12.04.2011 r., IT OSK 644/10, CBOSA - ,Jezeli
istniejg przepisy prawa materialnego, ktore nakladaja na inwe-
stora okreslone obowiazki czy ograniczenia zwigzane z zagospo-
darowaniem i zabudowg jego dziatki wzgledem dziatki sgsiedniej,
to tym samym wlasciciel (uzytkownik wieczysty, zarzadca) tejze
dzialki jest strong postepowania o pozwolenie na budowe i to nie-
zaleznie od tego, czy projekt budowlany w ocenie organu spelnia
wymagania okreslone przepisami prawa materialnego oraz aktéw
wykonawczych i czy zachowane s odleglosci nakazane stosow-
nymi przepisami prawa’;

wyrok NSA z 16.02.2011 r., II OSK 304/10, CBOSA - ,Wo-
bec braku wyraznego wskazania przez ustawodawce przepisow,
na podstawie ktérych dochodzi do wyznaczenia terenu w otocze-
niu obiektu budowlanego, przyja¢ nalezy, ze sa to wszystkie po-
wszechnie obowiazujjce przepisy prawa, wprowadzajace okres-
lonego rodzaju ograniczenia, czy tez utrudnienia w zakresie
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zagospodarowania, ale rowniez dotychczasowego korzystania
z tego terenu’;

wyrok WSA w Krakowie z 14.09.2018 r., II SA/Kr 557/18,
CBOSA - ,(...) znaczgce zintensyfikowanie ruchu po prywat-
nej drodze dojazdowej moze by¢ wlasnie rozumiane jako zmiana
zagospodarowania nieruchomosci”

wyrok NSA z16.12.2020 r., I OSK 2579/20, CBOSA - ,W orzecz-
nictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego wielokrotnie wska-
zywano, ze zréodlem interesu prawego w postepowaniu dotyczg-
cym oceny legalno$ci procesu inwestycyjno-budowlanego moze
by¢ wynikajace z art. 140 k.c. prawo wlasnosci. Istotne jest bo-
wiem to, ze wskazany przepis jest no$nikiem interesu prawnego
podmiotu, ktéry ma prawo wymagaé, aby sgsiednia zabudowa
nie oddziatywala z naruszeniem prawa na jej nieruchomos¢,
np. przez halas i zapylenie, ktore wynikaja z charakteru plano-
wanej dziatalnos$ci na nieruchomosci inwestora — zakladu ka-
mieniarskiego. Zgodnie z art. 140 k.c. w granicach okreslonych
przez ustawy i zasady wspdlzycia spolecznego wiasciciel moze,
z wylaczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spo-
teczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegol-
noéci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych
samych granicach moze rozporzadzac rzeczg. Z przepisu tego wy-
nika, ze niedopuszczalne sg bezposrednie ingerencje w wykony-
wanie prawa wlasnosci przez wlasciciela, okreslane w literaturze
jako tzw. immisje bezposrednie. Immisje bezposrednie polegaja
na celowym, bezposrednim kierowaniu okreslonych substancji
(wody, $ciekdw, pytow) na inna nieruchomos¢ za pomoca odpo-
wiednich urzadzen (rowy, rury). Sa wigc zblizone swym charak-
terem do fizycznej ingerencji (zob. E. Gniewek, Kodeks cywilny.
Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
teza 2.4. do art. 144). W wypadku tego rodzaju wplywu wlasci-
ciel nieruchomosci zagrozonej jedynie immisja bezposrednia
bedzie posiada¢ przymiot strony w rozumieniu art. 28 k.p.a.
Prawo cywilne reguluje réwniez tzw. immisje posrednie. W mysl
art. 144 k.c. wiasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywa-
niu swego prawa powstrzymywac sie od dzialan, ktére by zakto-
caly korzystanie z nieruchomosci sagsiednich ponad przecietna
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miare wynikajacg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Immisje posrednie sa
w $wietle tego przepisu dopuszczalne, o ile nie zakldcaja korzy-
stania z nieruchomosci sgsiednich ponad okreslong w art. 144 k.c.
miare przecietng. Jednakze takie immisje zawsze bedg takie za-
klécenia powodowaly. Objecie danej nieruchomosci immisjami
posrednimi wywotanymi przez inwestycje bedzie oznaczalo,
ze wiasciciel tej nieruchomosci ma interes prawny w postepowa-
niu legalizacyjnym, niezaleznie od tego, czy s3 to immisje posred-
nie dopuszczalne, czy tez zakazane w $wietle art. 144 k.c. Kazde
zatem niezabronione przepisami prawa cywilnego zakldcenie
przez inwestycje korzystania z nieruchomosci powoduje, ze jej
wlascicielowi przystuguje przymiot strony postepowania admi-
nistracyjnego w rozumieniu art. 28 k.p.a. (...). O czym juz wy-
zej byta mowa, dla tej oceny nie ma znaczenia okoliczno$¢ ewen-
tualnego braku ponadnormatywnego oddzialywania inwestycji.
Dlatego brak naruszenia interesu prawnego nie daje podstawy
do stwierdzenia, ze wnioskodawca (...) nie posiada przymiotu
strony w rozumieniu art. 28 k.p.a. (...) W prawie inwestycyjnym
nie ma dla tej oceny znaczenia bezposrednie sasiedztwo, lecz -
czy mamy do czynienia z «sasiednia nieruchomoscia», ktore
to jest pojeciem szerszym, bo wskazujacym na nieruchomosci
nie tylko bezposrednio sasiadujjce z inwestycja, lecz takze
inne, w odleglo$ci 50 m, na ktére moze dana inwestycja oddzia-
tywaé, np. przez immisje posrednie, jak hatas i zapylenie™;

Poglady przeciwne do prezentowanych powyzej pojawialy sie

w

orzecznictwie incydentalnie. Warto zwréci¢ uwage na:

» wyrok NSA z 21.01.2021 r., IT OSK 2819/20, CBOSA - ,Na
marginesie nalezy ponadto przypomnie¢, ze przymiotu strony
postepowania administracyjnego w sprawie dotyczacej pozwo-
lenia na budowe prowadzonej w trybie zwyklym lub nadzwy-
czajnym nie daje jakiekolwiek oddzialtywanie inwestycji na nie-
ruchomosci sgsiednie, lecz jedynie oddzialywanie okreslone
w art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego, a wigec powodujace ograni-
czenia w zagospodarowaniu otoczenia wynikajace z odrebnych
przepisow. Z przepisu art. 144 k.c. tego rodzaju ograniczenie
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w kontek$cie Prawa budowlanego nie wynika, a okolicznos¢
wystepowania tzw. immisji (posrednich) moze rodzi¢ okres-
lone roszczenia jedynie na gruncie cywilnoprawnym, lecz nie
daje praw strony postepowania administracyjnego w rozumie-
niu art. 28 ust. 2 w zw. z art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 kwietnia
2020 r., sygn. akt IT OSK 1126/19, LEX nr 3078553)?. W niniej-
szej sprawie skarzgca kasacyjnie wskazuje na ewentualne, przyszle
problemy zwiazane z emitowaniem halasu przez projektowane
nowe urzadzenia wentylacyjne i klimatyzacyjne - taka obawa nie
moze jednak by¢ brana pod uwage przy wyznaczaniu obszaru
oddzialywania inwestycji (por. wyrok Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego z dnia 20 lutego 2020 r., sygn. akt II OSK 3753/18,
LEX nr 2787771)%

wyrok NSA z 16.11.2005 r., I OSK 672/05, CBOSA - ,Nie spo-
sOb zaaprobowa¢ stanowiska, ze w celu niejako «rezerwacji»
mozliwosci realizacji dla siebie przyszlej inwestycji w najbardziej
odpowiednim miejscu na nieruchomosci, dopuszczalne jest blo-
kowanie zamierzenia inwestycyjnego wlasciciela dzialki sasied-
niej, w sytuacji, gdy zamierzenie to jest zgodne z przepisami
Prawa budowlanego”.

Nierozerwalnie z zagadnieniem obszaru oddzialywania obiektu
zwigzana jest jedna z czynnosci najistotniejszych dla uznania pra-
widlowosci postepowania prowadzonego przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej w przedmiocie udzielenia pozwolenia
na budowe, a mianowicie poprawne ustalenie kregu stron tego po-
stepowania.

Co do zasady kwesti¢ przymiotu strony w postepowaniu administra-
cyjnym reguluje art. 28 k.p.a., zgodnie z ktérym strona postepowania
jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy poste-
powanie albo kto zada czynnosci organu ze wzgledu na swoj interes
prawny lub obowiazek. Na gruncie Prawa budowlanego niewatpliwie

2 Odmiennie na temat immisji wypowiedziat si¢ Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z 16.12.2020 r., IT OSK 2579/20.
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wyjatek od art. 28 k.p.a. stanowi art. 28 ust. 2 pr. bud., ustalajacy
krag stron postegpowania w przedmiocie udzielenia pozwolenia na bu-
dowe, ograniczony do inwestora oraz wlascicieli, uzytkownikéw wie-
czystych lub zarzadcow nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze
oddzialywania obiektu. Stad tez prawidtowe okreslenie obszaru od-
dzialywania obiektu jest tak istotne z punktu widzenia prawidlowosci
postepowania administracyjnego, zwlaszcza w kontekscie ewentual-
nych zarzutéw dotyczacych nieuwzglednienia interesu prawnego za-
interesowanych podmiotéw zaréwno na etapie postepowania odwo-
tawczego, jak i nadzwyczajnego (wznowienie postepowania w oparciu
o przeslanke, o ktérej mowa w art. 145 § 1 pkt 4 k.p.a.). Nalezy przy-
wolaé tu:

o wyrok NSA z 30.11.2017 r., IT OSK 574/16, CBOSA - ,W spra-
wach pozwolenia na budowe nalezy przyjac, ze jezeli istniejg prze-
pisy prawa materialnego, ktére naktadajg na inwestora okreslone
obowiazki czy ograniczenia zwigzane z zagospodarowaniem i za-
budowg jego dziatki wzgledem dziatki sgsiedniej, to tym samym
wlasciciel tejze dzialki ma status strony i to niezaleznie od tego,
czy projekt budowlany w ocenie organu spelnia wymagania
okreslane stosownymi przepisami oraz aktami wykonawczymi
(por. wyrok NSA z 14 grudnia 2012 r., IT OSK 1494/11, wyrok NSA
z 25 stycznia 2013 r., IT OSK 1698/11, wyrok NSA z 14 lipca 2011 r.,
IT OSK 1182/10, wyrok NSA z 16 sierpnia 2012 r., IT OSK 832/11,
wyrok NSA z 9 pazdziernika 2007 r., IT OSK 1321/06, wyrok NSA
z 14 wrzesnia 2006 r., II OSK 1090/05, wyrok NSA z 12 kwiet-
nia 2011 r., II OSK 644/10, wyrok NSA z 6 grudnia 2011 r.,
IT OSK 1764/10, wyrok NSA z 25 lutego 2014 r., II OSK 2271/12, wy-
rok NSA z 9 czerwca 2014 r., IT OSK 46/13, wyrok NSA z 29 stycz-
nia 2014 r., II OSK 2064/12, wyrok WSA w Gliwicach z 17 czerwca
2010 r., IT SA/GI 983/09, wyrok WSA w Gliwicach z 24 sierpnia
2011 r., II SA/GI 250/11)™;
wyrok WSA w Lublinie z 31.10.2018 r., II SA/Lu 508/18,
CBOSA - ,Z 7adnego przepisu Prawa budowlanego, w tym
z definicji legalnej obszaru oddzialywania obiektu, nie wynika,
ze objecie nieruchomosci obszarem oddzialywania obiektu uza-
leznione jest kazdorazowo od zakladanego przekroczenia przez
sam ten obiekt badz jego przyszle uzytkowanie dopuszczalnych
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norm. Innymi slowy, obszar oddzialywania obiektu budowla-
nego to takze teren, gdzie uciazliwosci zwiazane z przedsie-
wzieciem mieszcza si¢ w granicach norm okreslonych przez
przepisy prawa. Przymiot strony w prawie budowlanym nie jest
zatem zalezny od tego, czy oddzialywanie zamierzonej inwestycji
na nieruchomosci sgsiednie przekracza ustalone w tym wzgledzie
normy, lecz z samego faktu oddzialywania na przestrzen objeta
prawem do nieruchomosci sasiednich. Obszar oddzialywania
obiektu nie moze by¢ zatem utozsamiany wylacznie z brakiem
zachowania przez inwestora wymogow okreslonych przepisami
techniczno-budowlanymi, czy z zakresu ochrony srodowiska.
Obiekt budowlany moze bowiem wprowadza¢ okreslone ograni-
czenie w zagospodarowaniu 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¢ po-
zwolenia na budowe. W takiej sytuacji zawsze wlasciciele sasied-
nich nieruchomosci (oraz pozostate osoby spetniajace podmio-
towg przestanke z art. 28 ust. 2 pr. bud.) powinni mie¢ mozliwo$¢
zgloszenia swoich zastrzezen na etapie rozpoznawania sprawy
dotyczacej pozwolenia na budowe (a tym samym przystuguje im
przymiot stron postgpowania w sprawie o pozwolenie na budowe
na sasiedniej nieruchomosci). Strong tego postepowania powinny
by¢ zatem nie tylko osoby, ktorych interes prawny zostaje na-
ruszony okres§lonym rozwiazaniem projektowym, ale tez takie,
na ktorych nieruchomosci obiekt projektowany moze oddzia-
tywa¢é — nawet jesli z projektu budowlanego wynika, ze spelniono
wszystkie wymagania wynikajace z przepiséw Prawa budowlanego
i przepiséw odrebnych (por. wyrok WSA w Biatymstoku z 23 maja
2013 r., IT SA/Bk 546/12, CBOSA)”.

Interesujacy poglad na temat zaleznosci miedzy art. 28 k.p.a. oraz
art. 28 ust. 2 pr. bud. wyrazit Wojewodzki Sagd Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 8.08.2012 r., VII SA/Wa 213/12, CBOSA:
»(...) art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego zaweza jedynie, ale nie po-
woduje, ze art. 28 k.p.a. jest catkowicie wylaczony przy ustalaniu
stron postepowania w sprawie pozwolenia na budowe. W orzecznic-
twie i doktrynie wyrazany jest poglad — podzielany przez sklad Sadu
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orzekajacego w niniejszej sprawie — Ze przepis art. 28 k.p.a. moze
znajdowa¢ zastosowanie w sprawie pozwolenia na budowe, gdyz
na jego podstawie positkowo ustala si¢ interes prawny podmiotéow
wskazanych w art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego (...). Okoliczno$¢,
Ze przepis art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego stanowi lex specialis
w stosunku do art. 28 k.p.a., nie oznacza zatem, iz art. 28 k.p.a.
nie moze mie¢ zastosowania w postepowaniu w sprawie pozwole-
nia na budowe”.

Analogicznie sytuacja przedstawia sie w przypadku postepowania
w sprawie zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe. W tym wy-
padku przy ustalaniu kregu stron nalezy pamigta¢ o podmiotach,
ktore zostaly za nig uznane w ramach postgpowania pierwotnego.
Jako istotny mozna wskaza¢ wyrok WSA w Kielcach z 29.12.2021 r.,
IT SA/Ke 879/21, CBOSA, zgodnie z ktérym - ,,(...) obowiazek orga-
néw administracji samodzielnego ustalenia kregu podmiotéw legity-
mujacych si¢ przymiotem strony w postepowaniu o zmiane pozwole-
nia na budowe (niezaleznie od pierwszego postepowania, w ktérym
wydana zostata decyzja bedaca przedmiotem zmiany), nalezy za-
tem rozumie¢ jako obowigzek zbadania, czy inne jeszcze podmioty,
poza tymi, ktdrych nieruchomosci lezg w obszarze oddzialywania
obiektu, ustalonym w postepowaniu o pozwolenie na budowe, winny
by¢ uznane za strony tego postepowania. Przy ustaleniu, czy krag
stron winien ulec poszerzeniu w stosunku do pierwotnego pozwo-
lenia na budowe, organ winien mie¢ na uwadze modyfikacje wpro-
wadzone w zmienionym projekcie budowlanym. Nie moze jednak
badania obszaru oddzialywania inwestycji ograniczy¢ wylacznie
do wprowadzonych w projekcie zmian, pomijajac zakres oddzia-
lywania obiektu jako calosci i wylaczajac w ten sposéb z kregu
stron podmioty, ktore juz w postepowaniu o pozwolenie na budowe
uznane zostaly za strony z uwagi na to, ze nalezgce do nich nieru-
chomos$ci znajdujg si¢ w obszarze oddzialywania obiektu”.

W orzecznictwie podkresla si¢ rowniez konieczno$¢ wykazania sig
interesem prawnym podmiotu zainteresowanego udziatem w po-
stepowaniu jako strona postepowania juz przy pierwszej czynnosci
w sprawie, niejako bez uprzedniej interwencji ze strony organu.
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Oczywiscie podjecie czynnosci zmierzajacych do ustalenia inte-
resu prawnego, np. poprzez wystosowanie odpowiedniego wezwa-
nia do uzupelnienia przez dany podmiot brakéw podania, wcigz
stanowi obowigzek organu, niemniej nie wyklucza si¢ sytuacji,
w ktorej organ bedzie mogt w nastepstwie, przy posiadaniu przez
wnioskodawce jedynie interesu faktycznego, skorzysta¢ z instytu-
cji, o ktorej mowa w art. 6la § 1 k.p.a. Jak wskazal Wojewodzki
Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 25.03.2020 r.,
VII SA/Wa 199/20, CBOSA - ,Nie jest rzeczg organéw administra-
cji publicznej (ani sagdu administracyjnego) domyslanie sie, na czym
polega interes prawny podmiotu zadajacego okreslonych czynnosci
od organu. Jezeli z podania strony interes taki nie wynika, to or-
gan nie moze od razu odmowic¢ wszczecia postgpowania, gdyz jest
zwigzany dyspozycjg art. 9 k.p.a., nakazujacego mu poinformowanie
potencjalnej strony o okolicznoéciach prawnych, ktére maja wplyw
na ustalenie jej praw i obowiagzkéw (w tym zainicjowania postepo-
wania administracyjnego) w postepowaniu, ktérego wszczecia sie
domaga. Obowigzkiem organu jest ustalenie, czy pismo inicjujace
postepowanie pochodzi od osoby, ktérg mozna uznac za strone¢ po-
stepowania. Taki tok postepowania nakazuje takze zasada prawdy
obiektywnej, wyrazona w art. 7 k.p.a., nie tylko ww. obowigzek wy-
nikajacy z art. 9 k.p.a. (por. wyrok Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego w Warszawie z 8.11.2000 r., sygn. akt I SA 1351/99). Skoro
wiec wykazanie interesu prawnego jest obowiazkiem strony juz
przy pierwszej czynnosci w sprawie, to domaganie si¢ przez or-
gan uzupelnienia wniosku o wskazanie interesu prawnego jest de
facto zadaniem uzupelnienia brakéw tego wniosku o wymagane ele-
menty, a nie rozpoczeciem postepowania wyjasniajacego. Dopiero
po ww. uzupelnieniu wniosku o wykazanie interesu prawnego or-
gan administracji publicznej ma mozliwo$¢ dokonania oceny, czy
pismo w zamierzeniu inicjujgce postepowanie pochodzi rzeczywi-
$cie od strony. Innymi stowy, dopiero wéwczas organ moze oce-
ni¢, czy w sprawie wystepuje negatywna przestanka podmiotowa
wszczecia postepowania z art. 6la § 1 k.p.a.”.

Przy ustalaniu kregu stron postepowania nalezy takze pamietac,
ze sam fakt bezposredniego sgsiedztwa nieruchomosci z planowang
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inwestycjg nie powinien automatycznie powodowac uznania jej wlas-
ciciela za strone tego postepowania. Co wiecej, nawet dalsze poto-
zenie nieruchomosci wzgledem tej, na ktdrej planowana jest inwe-
stycja, nie powinno automatycznie powodowa¢ pominiecia jej przy
ustalaniu interesu prawnego potencjalnych stron. Stanowisko takie
prezentuje:

o wyrok WSA w Krakowie z 12.01.2021 r., II SA/Kr 1067/20,
CBOSA - ,W orzecznictwie przyjmuje sie¢ tez, ze bez znaczenia
jest, czy zachodzi tutaj sgsiedztwo bezposrednie. Oddzialywa-
nie obiektu moze obejmowac réwniez dalsze nieruchomosci.
Istotne jest natomiast, aby bylo powiazane oddzialywanie pla-
nowanego obiektu z przepisami odrebnymi, do ktdrych naleza
zar6wno przepisy rozporzadzenia w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, jak
i przepisy dotyczace ochrony srodowiska (m.in. dotyczace ochrony
przed halasem, promieniowaniem), a takze przepisy z zakresu za-
gospodarowania przestrzennego (...). Pojecie to - oddziatywa-
nia obiektu projektowanego na tereny sgsiadujace, materializuje
sie, gdy na podstawie konkretnych indywidualnych parametrow
danej inwestycji, jej przedmiotu, funkcji i formy czy tez wiel-
kosci - konkretyzujg sie¢ normy wynikajace z przepisow, o kto-
rych mowa wyzej, ktére beda wytyczaé pewna strefe oddzialy-
wania projektowanego obiektu na tereny sasiadujace (por. wyroki
NSA z 12 kwietnia 2011 r. IT OSK 644/10 i 15 kwietnia 2010 r.,
sygn. akt II OSK 666/09)”;
wyrok NSA z 12.09.2018 r., IT OSK 2248/16, CBOSA - ,(...) oko-
liczno$¢ bezposredniego graniczenia dzialki z dzialka, na kto-
rej ma zosta¢ realizowana inwestycja budowlana, nie $§wiad-
czy o tym, Ze dzialka ta znajduje sie w obszarze oddzialywania
obiektu, a jej wlasciciel powinien by¢ strong w postepowaniu
dotyczacym wydania pozwolenia na budowe dla inwestycji re-
alizowanej na dzialce sasiedniej. Pojecie obszaru oddziatywania
obiektu materializuje sie dopiero, gdy na podstawie konkretnych
indywidualnych parametréw danej inwestycji (jej przedmiotu)
skonkretyzuja sie odpowiednie wynikajace z odrebnych przepi-
séw normy, ktére beda wytycza¢ pewna strefe wobec projektowa-
nego obiektu (...)".



1.2. Krgg stron postepowania w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe 31

Jakkolwiek powyzszy poglad wydaje si¢ racjonalny, to réwniez
i w tym przypadku organy administracji architektoniczno-budowla-
nej nie maja ulatwionego zadania, w orzecznictwie pojawily sie bo-
wiem zdania odmienne:

o wyrok NSA z 15.07.2016 r., I OSK 2759/14, CBOSA - ,(...) obszar
oddzialywania obiektu nie moze by¢ tak rozumiany, ze w prak-
tyce stanowi bariere nie do przebycia dla wiekszosci podmio-
tow posiadajacych nieruchomosci w otoczeniu projektowanego
obiektu budowlanego, a ktérym odmawia si¢ przymiotu strony
w postepowaniu tylko z tego powodu, Ze zgodnie z zalozeniami
projektowymi nie bedzie potrzeby w przyszlosci wprowadzania
ograniczen w zagospodarowaniu terenu na podstawie przepiséw
odrebnych. (...) Postepowanie administracyjne w sprawie wyda-
nia pozwolenia na budowe powinno da¢ mozliwos¢ szerszemu
kregowi podmiotéw uczestniczy¢ jako strony w tym postepo-
waniu, nie ograniczajac tak hermetycznie rozumienia pojecia
obszaru oddzialywania obiektu (art. 3 pkt 20 Pr. bud.). Wydaje
sie, Ze ustalenie jako granicy, ktéry z podmiotéw wymienionych
w art. 28 ust. 2 Pr. bud. moze by¢ strong postepowania, stanu fak-
tycznego wymagajacego wprowadzenia ograniczen w zagospo-
darowaniu terenu na podstawie przepisow odrebnych jest zbyt
restrykcyjne, w praktyce ograniczajace prawa wynikajace z Kon-
stytucji RP (art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1)%
wyrok WSA w Krakowie z 3.04.2012 r., IT SA/Kr 155/12,
CBOSA - ,Przymiot strony w postepowaniu dotyczacym po-
zwolenia na budowe w obecnym stanie prawnym z definicji po-
winni mie¢ wlasciciele (uzytkownicy wieczysci) nieruchomosci
sasiednich, chyba Ze organ ustali, iz z uwagi na znaczng odleg-
to$¢ planowanej zabudowy od dziatki sasiedniej, uksztaltowanie
terenu, sposob jego dotychczasowego lub planowanego zagospo-
darowania wykluczone jest, iz zamierzenie inwestycyjne bedzie
w jakikolwiek sposob ograniczalo zagospodarowanie nierucho-
mosci sasiedniej”;
wyrok WSA w Gliwicach z 15.05.2009 r., IT SA/GI 1264/08,
CBOSA - ,(...) skoro obszar oddzialtywania obiektu oznacza te-
ren wyznaczony wokot niego, to juz z istoty definicji ustawo-
wej wykluczy¢ nalezy przypadek, ze teren ten stanowi jedy-
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nie obszar zabudowy, czyli sama powierzchnie obiektu. Skoro
wiec inwestycje zaprojektowano w granicy nieruchomosci badz
tez w niewielkiej odlegtosci od niej, to brak podstaw prawnych
do przyjecia, aby wlasciciel (wspotwlasciciel) dziatki sasiedniej nie
legitymowal sie statusem strony w sprawie o pozwolenie na bu-
dowe. Nie ma tez w takiej sytuacji znaczenia fakt, czy dziatka
sasiednia ma walor budowlany. Wszak dziatka, bedaca droga
wewnetrzng moze réwnoczesnie stuzy¢ do usytuowania w niej
przylaczy medidw, ktdrych mozliwos¢ realizacji moze ograniczy¢
zabudowa dzialki sgsiedniej, zwlaszcza usytuowana w granicy.
Co wigcej, z mocy art. 5 ust. 2 pkt 9 Prawa budowlanego, zapew-
nienie dostepu do drogi publicznej (poprzez droge wewnetrzng)
podlega ochronie w procesie budowlanym”.

Z uwagi na uzyty przez ustawodawce w poprzednim brzmieniu prze-
pisu art. 3 pkt 20 pr. bud. zwrot ,,w zagospodarowaniu” sadownic-
two bardzo szeroko interpretowalo pojecie obszaru oddzialywania
obiektu, co utrudnialo organom prowadzacym postepowanie wyda-
nie prawidlowej decyzji - tzn. takiej, ktora ostataby sie w kontroli in-
stancyjnej, a przede wszystkim tej najmniej pewnej — sadowej. Tym
samym z uwagi na poprzednie brzmienie przepisu nie mozna przesa-
dzi¢, ze argumentacja sadéw byla nieprzekonywajaca badz catkowi-
cie pozbawiona stuszno$ci, zwlaszcza wlasnie w kontekscie literalnej
wykladni art. 3 pkt 20 pr. bud. Wspomniane w przepisie ,,ograni-
czenia zabudowy” zostaly wymienione jedynie jako przykladowy
rodzaj ,,ograniczen w zagospodarowaniu terenu”. Pojecie ogranicze-
nia w zagospodarowaniu ma za$ niewatpliwie szerszy zakres znacze-
niowy niz same tylko ograniczenie zabudowy. Przejawami takiego
oddzialywania mogly by¢ wiec w istocie wszystkie niedogodnosci
wymienione w cytowanych powyzej orzeczeniach, a uznanie przez
sad danego podmiotu za strong¢ postepowania, cho¢ niepozbawione
w pewnym stopniu cech uznaniowo$ci, wcigz moglo miescic¢ si¢
w granicach dopuszczalnej wyktadni prawa. Niepokojaca z punktu
widzenia spdjnosci i jednolitoéci praktyki organdéw byla niepewnos¢
wzgledem kierunku, ktory mégl obra¢ sad przy ocenie interesu praw-
nego skarzacych. Czesto zdarzalo sie¢ bowiem, ze bedac zwigzanym
oceng prawng wydanego orzeczenia, organ prowadzil kilka poste-
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powan, w ktérych podejmowat calkowicie odmienne dziatania. Nie-
spdjnos¢ orzecznictwa de facto zaktocala organom wypracowanie
utrwalonej, prawidlowej praktyki. Ten wyrazny rozdzwiek dostrzegt
ustawodawca, ktory zdecydowal si¢ na zmiane tego przepisu.

Aktualnie, po nowelizacji z 2020 r., art. 3 pkt 20 pr. bud. wprowa-
dza definicj¢ obszaru oddzialywania obiektu, przez ktéry rozumie
sie teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem
ograniczenia w zabudowie tego terenu.

W materiatach legislacyjnych?® ustawodawca podkreslit, ze celem no-
welizacji art. 3 pkt 20 pr. bud. bylo ujednolicenie rozumienia obszaru
oddziatywania obiektu i sprowadzenie jego wyktadni do materii re-
gulowanej wylacznie przepisami Prawa budowlanego. Jak bowiem
wskazano, ,ograniczenia w zabudowie s3 jednoznaczne do usta-
lenia. Ograniczenia w zabudowie odnoszg si¢ do takiego wplywu
na nieruchomos¢, ktéry uniemozliwia lub ogranicza wykonywanie
robo6t budowlanych (w tym budowe obiektéw budowlanych) z uwagi
na niespelnianie przepiséw techniczno-budowlanych i innych prze-
pisow szczegolnych, ktoére stawiaja wprost wymogi dotyczace za-
budowy (przede wszystkim wymogi dotyczace odleglosci jednych
obiektéw budowlanych od innych obiektéw budowlanych). Innymi
stowy, obszar oddzialywania budowanego obiektu budowlanego be-
dzie to obszar, w stosunku do ktdrego ten obiekt wprowadzi ograni-
czenia mozliwo$ci budowy innych obiektéw budowlanych ze wzgledu
na wymogi przepiséw odnoszace si¢ do zabudowy (a nie ze wzgledu
na to, ze obiekt wprowadzi jakiekolwiek subiektywne uciazliwosci)™.

Pozostaje mie¢ nadzieje, ze aktualna definicja obszaru oddziatywania
obiektu, przy uwzglednieniu wyraznie przedstawionego przez usta-
wodawce celu, ktory przyswiecal nowelizacji, pozostanie w identyczny

* Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych
innych ustaw, IX kadencja, druk sejm. nr 121, http://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/druk.
xsp?nr=121 (dostep: 19.12.2022 r.).

* Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych
innych ustaw, IX kadencja, druk sejm. nr 121.
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sposob interpretowana zardwno przez organy, jak i sady administra-
cyjne. Zawezenie pojecia obszaru oddzialywania do zabudowy, przy
jednoczesnym postugiwaniu sie w tym zakresie np. przepisami tech-
niczno-budowlanymi, pozwoli organowi na jednoznaczne ustalenie
ewentualnego ograniczenia mozliwosci budowy innych obiektéw bu-
dowlanych i tym samym zniweluje niepozadane wrazenie dowolnosci
i uznaniowosci przy ustalaniu kregu stron postepowania.

Jak wynika jednak z orzecznictwa sadéw administracyjnych wy-
danego juz na gruncie aktualnie obowiazujacego brzmienia art. 3
pkt 20 pr. bud., w dalszym ciggu obszar oddzialywania obiektu rozu-
miany jest rownie szeroko jak przed nowelizacjg. Jako przyktad powo-
ta¢ mozna wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 28.10.2021 r.,
IT SA/Go 842/21, CBOSA, zgodnie z ktérym - ,Wyznaczenie takiego
obszaru [oddziatlywania obiektu] powinno nastapi¢ na potrzeby
kazdej konkretnej sprawy, przy wzigciu pod uwage funkeji, formy,
konstrukeji projektowanego obiektu i innych jego cech charaktery-
stycznych oraz sposobu zagospodarowania terenu znajdujacego sie
w otoczeniu projektowanej inwestycji budowlanej. Inaczej rzecz uj-
mujac, trzeba stwierdzi¢, ze pojecie obszaru oddzialywania jest re-
konstruowane w kazdym odrebnym postepowaniu prowadzonym
dla indywidualnej inwestycji. Obszaru tego nie mozna wbrew sta-
nowisku organu I instancji jak i samej strony skarzacej utozsamia¢
wylacznie z zachowaniem przez inwestora wymogow okreslonych
przepisami techniczno-budowlanymi, a w szczegolnosci z ich na-
ruszeniem. W takim bowiem ujeciu obszaru oddziatywania udzial
w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe obiektu budow-
lanego innych podmiotéw jako stron postepowania poza inwesto-
rem, ze niemozliwe bedzie uzyskanie pozwolenia na budowe obiektu
budowlanego, i ze tym samym dochodzi do ograniczenia prawa za-
budowy sasiedniej nieruchomosci niezgodnie z obowigzujacymi
przepisami. Nalezy wigc przyjaé, ze podmioty okreslone w art. 28
ust. 2 ustawy Prawo budowlane w okolicznosciach, w ktérych po-
wstaje uzasadnione podejrzenie istnienia wptywu projektowanej in-
westycji na ich nieruchomosci, powinny by¢ stronami postepowania
o pozwolenie na budowe takiej inwestycji (...). Tym samym trafne jest
stanowisko organu odwolawczego wyrazone w uzasadnieniu zaskar-
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zonej decyzji, ze istotne jest ustalenie potencjalnego oddziatywania
inwestycji na sfer¢ uprawnien podmiotéw, o ktérych mowa w art. 28
ust. 2 ustawy Prawo budowlane, a w konsekwencji przyznanie im
przymiotu strony. Zasadnie wigc przyjal, Ze organ I instancji zbyt wa-
sko podszedt do kwestii dotyczacej ochrony intereséw oséb trzecich
jako wtlascicieli czy tez uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci
sasiadujacych z terenem, na ktérym ma by¢ realizowana inwestycja
budowlana objeta pozwoleniem na budowe”.

1.3. Merytoryczna analiza projektu
budowlanego

Kolejng kwestig budzacg istotne watpliwo$ci organéw administracji
architektoniczno-budowlanej jest dopuszczalnos¢ weryfikacji kwali-
fikacji projektanta obszaru oddzialywania obiektu w ramach prowa-
dzonego postepowania w przedmiocie udzielenia pozwolenia na bu-
dowe.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacym rozporzadzeniem Ministra Roz-
woju z 11.09.2020 r. w sprawie szczegélowego zakresu i formy pro-
jektu budowlanego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1679) cze¢$¢ opisowa projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu zawiera m.in. informacje o ob-
szarze oddziatywania obiektu (§ 14 pkt 8), ktéra powinna z kolei za-
wiera¢ (§ 18) wskazanie przepisow prawa, na podstawie ktorych doko-
nano okreslenia obszaru oddzialywania obiektu, oraz zasieg obszaru
oddzialywania obiektu przedstawiony w formie opisowej lub graficz-
nej albo informacje, Ze obszar ten mieéci sie¢ w calosci na dzialce lub
dzialkach, na ktorych zostat zaprojektowany.

Ustawg z 20.02.2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz
niektérych innych ustaw dokonano zmiany treéci art. 3 pkt 20 oraz
do art. 20 ust. 1 pr. bud. (okreslajacego obowiazki projektanta), do-
dajac pkt 1c. Oznacza to, ze od dnia 28.06.2015 r., tj. od daty wejscia
w zycie wspomnianej nowelizacji, jednym z podstawowych obowigz-
kow projektanta jest obowigzek okre$lenia obszaru oddzialywania
obiektu.
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W wyniku zmiany art. 35 pr. bud., dokonanej ustawg z 27.03.2003 r.
o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. poz. 718), ktora weszta w zycie z dniem 11.07.2003 r.,
za skladany przed organem administracji architektoniczno-budowla-
nej projekt odpowiadaja projektant oraz osoba sprawdzajaca, ktorzy
dotaczajg oswiadczenie o sporzadzeniu projektu budowlanego zgod-
nie z obowigzujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.

Ustawg z 27.03.2003 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz
o zmianie niektdrych ustaw uchylono ust. 2 art. 35, w ktérym do-
puszczono mozliwoé¢ badania przez organ zgodnosci projektu archi-
tektoniczno-budowlanego z przepisami, w tym techniczno-budowla-
nymi i obowiazujacymi Polskimi Normami w zakresie okreslonym
w art. 5 pr. bud.

W zwiazku ze wszystkimi powyzszymi zmianami legislacyjnymi
w orzecznictwie pojawila si¢ wowczas teza, zgodnie z ktorg organy
administracji architektoniczno-budowlanej, oceniajac przedkladane
projekty budowlane, dokonujg jedynie analizy zgodnosci projektu za-
gospodarowania dzialki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
-budowlanymi. Tym samym odpowiedzialnos$¢ za sporzadzenie pro-
jektu zgodnego z przepisami i zasadami wiedzy technicznej zostala
zlozona na projektanta. Jako istotne powota¢ nalezy:

» wyrok NSA z 23.01.2020 r., IT OSK 2089/18, CBOSA - ,,Sto-
sownie do np. art. 34 ust. 3 pkt 1 i pkt 2 Prawa budowlanego
projekt budowlany sktada sie np. z projektu zagospodarowania
dzialki lub terenu oraz z projektu architektoniczno-budowlanego.
W wyniku nowelizacji np. 35 tej ustawy (np. 1 pkt 28 lit. b ustawy
227.03.2003 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmia-
nie niektorych ustaw, Dz.U. Nr 80, poz. 718), ktéra weszla w zycie
z dniem 11 lipca 2003 r., do Prawa budowlanego wprowadzono
zasade wylacznej odpowiedzialnosci za projekt architektoniczno-
-budowlany projektanta oraz osoby sprawdzajacej. Zmiana ta
spowodowala, ze uprawnienia kontrolne organu administracji
architektoniczno-budowlanej w postepowaniu w sprawie o wy-
danie decyzji o pozwoleniu na budowe (ewentualnie o wydanie
decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego) zostaly ogra-
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niczone w odniesieniu do projektu architektoniczno-budowla-
nego do kompetencji obejmujacej sprawdzenie jego zgodnosci
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, a takze
wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegélnosci okreslo-
nymi w decyzji o §rodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsiewziecia. Sprawdzanie zgodnosci z przepi-
sami, w tym techniczno-budowlanymi, zostalo natomiast ogra-
niczone do projektu zagospodarowania dziatki — np. art. 35 ust. 1
pkt 2 Prawa budowlanego (...)%

wyrok WSA w Warszawie z 17.09.2019 r., VII SA/Wa 1092/19,
CBOSA - ,W tym miejscu wskazac trzeba (na co zwraca si¢ uwage
w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym), iz odpowiedzialnos¢
projektanta stanowi gwarancje dla inwestora, ale i dla organu,
ze projekt jest opracowany zgodnie z przepisami, co zwalnia or-
gany architektoniczno-budowlanej ze szczegélowego badania
projektu poza przypadkami opisanymi w art. 35 ust. 1 pkt 1
i 2 p.b. W pierwotnym brzmieniu art. 35 ust. 2 p.b. upowaz-
nial organ do badania zgodnosci projektu budowlanego z prze-
pisami, w tym techniczno-budowlanymi i obowigzujacymi Pol-
skimi Normami w zakresie okre§lonym w art. 5 p.b. Przepis ten
zostat jednak uchylony ustawg z 27.03.2003 r. o zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U. Nr 80,
poz. 718), ktora weszla w zycie z dniem 11 lipca 2003 r. Jedno-
cze$nie ustawa ta wprowadzita zasade wylacznej odpowiedzial-
nosci za projekt architektoniczno-budowlany projektanta oraz
osoby sprawdzajacej projekt (art. 20 ustawy). Uprawnienia kon-
trolne organu administracji architektoniczno-budowlanej, ktéry
prowadzi postepowanie w sprawie o wydanie pozwolenia na bu-
dowe, zostaly ograniczone wylacznie do kompetencji obejmu-
jacej sprawdzenie zgodnosci projektu budowlanego z ustale-
niami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu, a takze wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegdl-
nos$ci okreslonymi w decyzji o srodowiskowych uwarunkowa-
nych zgody na realizacje przedsiewzigcia. Sprawdzenie zgodnosci
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z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, zostato natomiast
ograniczone do projektu zagospodarowania dziatki (art. 35 ust. 1
pkt 2 - Prawa budowlanego). Rozszerzajaca interpretacja upraw-
nien organu w zakresie kontroli oznaczalaby w istocie przy-
wrocenie uchylonej zasady oceny materialnych rozwiazan
projektu budowlanego przez organ i stanowilaby naruszenie
zasady zwigzania organow administracji publicznej prawem
(art. 7 k.p.a.). Powyzsze przepisy korespondujg z szerokg odpo-
wiedzialnoscig projektanta za sporzadzony przez niego projekt
architektoniczno-budowlany - art. 20, art. 93 pkt 1 i art. 95 oraz
nast. Prawa budowlanego), (por. takze wyroki NSA z 24 kwiet-
nia 2009 r., IT OSK 58/08, II OSK 44/12 z 10 maja 2013 r., czy
IT OSK 208/12)%

wyrok WSA w Gliwicach z 22.01.2021 r., II SA/GI 944/20,
CBOSA - ,(...) organ administracji architektoniczno-budowlane;j
nie bada zgodnosci projektu z przepisami techniczno-budowla-
nymi. Za to odpowiada, posiadajacy odpowiednie kwalifikacje,
projektant. Mozna tu przytoczy¢ chocby teze wyroku WSA w Bia-
tymstoku z dnia 13 lutego 2020 r. (sygn. II SA/Bk 783/19 - za
CBOSA). Zgodnie z nig «obowiazujace przepisy prawa nie wy-
magaja od inwestora przedlozenia wraz z projektem budowla-
nym modelowych obliczen poziomu hatasu». Dalej Sad stwierdza,
7e «organ nie jest uprawniony do badania zgodno$ci projektu
architektoniczno-budowlanego z przepisami techniczno-
-budowlanymi lub innymi przepisami prawa (poza przepisami
okreslajacymi wymogi ochrony $rodowiska). Rozszerzajaca inter-
pretacja uprawnien organu, w zakresie kontroli projektu budow-
lanego dokonywanej na podstawie art. 35 ust. 1 p.b., oznaczalaby
w istocie przywrdcenie uchylonej zasady oceny materialnych roz-
wigzan projektu budowlanego przez organ (tj. uchylony art. 35
ust. 2 p.b.) i stanowitaby naruszenie kardynalnej zasady zwigza-
nia organéw administracji publicznej prawem»’;

wyrok WSA w Warszawie z 28.09.2016 r., VII SA/Wa 2736/15,
CBOSA - ,Taka zmiana $wiadczy o tym, ze w obecnym stanie
prawnym organ sprawdza tylko zgodnos$¢ projektu zagospoda-
rowania dzialki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-bu-
dowlanymi. Natomiast za projekt architektoniczno-budowlany
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i zawarte w nim rozwigzania odpowiada projektant, ktéry dota-
cza o$wiadczenie o sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie
z obowigzujacymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej”
wyrok WSA w Krakowie z 7.07.2016 r., II SA/Kr 592/16,
CBOSA - ,(...) odpowiedzialno$¢ za prawidlowe, tj. zgodne
z przepisami powszechnie obowiazujacymi, ale rowniez zgodne
z wiedzg techniczng, sporzadzenie projektu budowlanego spo-
czywa na projektancie. O ile organy administracji architekto-
niczno-budowlanej maja obowiazek sprawdzi¢ kompletnos$¢ pro-
jektu budowlanego i jego zgodno$¢ z przepisami powszechnie
obowiazujacymi, o tyle nie majg takiej kompetencji w zakresie
sprawdzenia projektu budowlanego, co do jego zgodnosci z za-
sadami wiedzy technicznej. Pracownicy organu - w przeciwien-
stwie do projektanta - nie musza bowiem legitymowac sie taka
wiedza i nie musza dysponowaé poswiadczajacymi ja upraw-
nieniami i zaswiadczeniami. Nawet jednak gdyby pracownik or-
ganu takq wiedze i kwalifikacje posiadal, to w postepowaniu ad-
ministracyjnym o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe nie
pelni on roli projektanta w rozumieniu przepisow prawa bu-
dowlanego, ale role organu i nie ma ani prawa, ani obowiazku
wyreczaé projektanta w zakresie jego obowiazkéow. Po wtére
wskaza¢ nalezy, ze stosowanie polskich norm nie jest obowigz-
kowe, poza tymi ktore wskazuje przywolane wyzej rozporzadze-
nie i jego zalacznik™;

wyrok WSA w Lodzi z 16.10.2018 r., IT SA/Ed 459/18, CBOSA -
»Warto zwrdci¢ uwage, ze wlasciwy organ co do zasady nie moze
ingerowa¢ w zawarto$¢ merytoryczna projektu. Ocenie organu
moze podlegac jedynie zgodnos$¢ przyjetych rozwiazan z pra-
wem i to w zakresie $cisle okreslonym w ustawie. Dopuszczalne
jest jedynie sprawdzenie zgodnosci projektu budowlanego (a wiec
projektu zagospodarowania dziatki i projektu architektoniczno-
-budowlanego) z ustaleniami miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
oraz wymaganiami ochrony $rodowiska. Projekt zagospodaro-
wania dzialki lub terenu podlega sprawdzeniu tylko pod katem
zgodnosci z przepisami, w tym zwlaszcza techniczno-budowla-
nymi (np. warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ bu-
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dynki i ich usytuowanie). Do obowiazkéw organu nalezy row-
niez sprawdzenie kompletnosci projektu budowlanego, w tym
czy posiada on wszystkie wymagane opinie, uzgodnienia, po-
zwolenia i sprawdzenia (np. art. 35 ust. 1 pkt 3 Prawa budowla-
nego), a takze sprawdzenie, czy projekt ten zostal sporzadzony
przez osobe posiadajaca wlasciwe (w rozumieniu przepiséw roz-
dziatu 2 Prawa budowlanego) uprawnienia budowlane”

wyrok WSA w Warszawie z 23.01.2018 r., VII SA/Wa 700/17,
CBOSA - ,Racje majg organy orzekajace w postgpowaniu nie-
waznosciowym, ze projekt budowlany w czes$ci obejmujacej
projekt architektoniczno-budowlany, a wiec w zakresie rozwia-
zan dotyczacych bezposrednio obiektu budowlanego, tj. jego
formy, konstrukeji i funkcji, a takze proponowanych rozwia-
zan technicznych, materiatowych i zasad nawiazania do otocze-
nia, nie podlega co do zasady merytorycznej kontroli organu
administracji architektoniczno-budowlanej. (...) Nie mozna
(...) zgodzi¢ sie z organami co do tego, ze zawarte w projek-
cie budowlanym przez autora projektu informacje odnoszace
sie¢ do warunkow okreslonych w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego nie podlegaja merytorycznej ocenie
organu architektoniczno-budowlanego. Przeciwnie, jest to pod-
stawowy obowigzek organu, aby rzetelnie i wyczerpujaco zba-
da¢ zgodno$¢ przedstawionych w projekcie rozwigzan z prze-
pisami planistycznymi. Projektant ponosi odpowiedzialno$¢
za zawartos$¢ projektu, w szczegolnosci zaproponowane roz-
wiazania konstrukcyjne, funkcjonalne, a takze rozwigzania
techniczne i materialowe. Natomiast rolg organu architekto-
niczno-budowanego jest zapewnienie zgodnosci projektu bu-
dowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu”;

wyrok WSA w Warszawie z 3.11.2020 r., VII SA/Wa 615/20,
CBOSA - ,(...) przepisy ustawy Prawo budowlane nie przewi-
dywaly (i nadal nie przewiduja) mozliwosci oceny przez organ,
zgodnosci z przepisami techniczno-budowlanymi czesci projektu
architektoniczno-budowlanej projektu budowlanego”
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o wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 6.03.2019 r.,
IT SA/Go 1/19, CBOSA - ,Za prawidlowo$¢ sporzadzenia pro-
jektu budowlanego, w tym réwniez za przyjete w projekcie roz-
wigzania, odpowiada projektant, a jezeli istnieje wymadg spraw-
dzenia projektu - réwniez sprawdzajacy. Za takie rozwiazania
nie podlegajace kontroli przez organ administracyjny nalezy
uzna¢ np. konkretny promien tuku drogi”.

Analogiczne stanowisko sadéw dotyczy takze weryfikacji przez or-
gany administracji architektoniczno-budowlanej tzw. projektow wy-
konawczych:

« wyrok WSA w Krakowie z 20.01.2020 r., IT SA/Kr 1343/19,
CBOSA - ,(...) projekt taki [wykonawczy] nie podlega oce-
nie przez organy administracji architektoniczno-budowlane;j,
a roboty budowlane sa wykonywane w oparciu o zatwierdzony
projekt budowlany. Jednoczesnie za stwierdzenia zawarte w cze-
$ci architektoniczno-budowlanej projektu budowlanego [odpo-
wiedzialno$¢] ponosi wytacznie projektant. Cze§¢ konstruk-
cyjna projektu budowlanego nie podlega kontroli przez organ,
a ewentualne dodatkowe uszczegdétowienia rozwigzan projekto-
wych (tych samych zatwierdzonych) moga by¢ (...) ew. zawarte
w projekcie wykonawczym, ktéry nie podlega zatwierdzeniu de-
cyzja w sprawie pozwolenia na budowe”.

Czy zatem w $wietle powyzszych rozwazan, w zwigzku z powzie-
tymi watpliwosciami co do prawidltowosci kwalifikacji projek-
tanta, organ posiada mozliwos¢ zakwestionowania obszaru od-
dzialywania obiektu, a jesli tak, to czy powinien dokona¢ tego
ustalenia samodzielnie, w oparciu o posiadang wiedze¢ i do-
$wiadczenie, badz tez powinien zastosowac tryb, o ktérym mowa
w art. 35 ust. 3 pr. bud.*?

W $wietle stanowiska sagdow dotyczacego ustalania kregu
stron postepowania na podstawie art. 3 pkt 20 w zw. z art. 28

° W razie stwierdzenia nieprawidlowoséci w zakresie okreslonym w art. 35
ust. 1 pr. bud. organ administracji architektoniczno-budowlanej naktada postano-
wieniem obowigzek usuniecia wskazanych nieprawidlowosci, okreslajac termin ich
usuniecia.
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ust. 2 pr. bud. nasuwa si¢ wniosek, ze kwalifikacja projektanta
nie tylko nie wigze organu w przypadku zawarcia bednych in-
formacji, lecz takze kazdorazowo wymaga oceny organu pod ka-
tem wnioskow wynikajacych z przyjetych ustalen. Niewatpliwie
w przypadku btedu badz omylki projektanta w tym zakresie or-
gan powinien wezwac inwestora do usunigcia we wskazanym ter-
minie okreslonych nieprawidtowosci - taka sytuacja moze miec
miejsce np. w przypadku uznania przez autora projektu, iz obszar
oddzialywania projektowanej inwestycji ,zamyka si¢” na dzialce
inwestora, lecz z analizy projektu zagospodarowania terenu wy-
nika, iz obiekt znajduje si¢ bezposrednio w granicy z nierucho-
moscig sgsiednig. Problemy interpretacyjne beda sie pojawia¢
oczywiscie w przypadkach duzo mniej razacych niz klasyczna
zabudowa w ostrej granicy, a bardziej ocennych, kiedy o zgodno-
$ci z przepisami beda decydowa¢ niuanse. Wydaje si¢ oczywiste,
ze w przypadku zauwazenia innych niezgodnosci projektowych,
np. proponowanych rozwigzan technicznych, ktére naruszajg bez-
pieczenstwo uzytkowania inwestycji, organ nie powinien zasta-
nia¢ sie trescig art. 35 ust. 1 pr. bud., tylko podja¢ przewidziane
ustawg czynnosci, czyli wdrozy¢ tryb, o ktéorym mowa w art. 35
ust. 3 pr. bud. Stanowisko takie popieraja:

wyrok WSA w Rzeszowie z 10.07.2019 r., II SA/Rz 384/19,
CBOSA - ,,Dokonujgc wykladni ww. przepisow, trzeba mie¢ jed-
nakze takze na uwadze, zZe poprawnos¢ ztozonej dokumentacji
budowlanej nie moze by¢ sprawdzana przez organ tylko i wy-
facznie od strony formalnej, w oderwaniu od jej tresci, bowiem
o warto$ci dokumentacji budowlanej (projektowej) decyduje nie
werbalne okreélenie przez projektanta, czego ona dotyczy, lecz to,
co rzeczywiscie zostalo w niej wyrazone. Nie mozna wiec przez
wydanie decyzji administracyjnej aprobowaé powstania nowej
substancji budowlanej w warunkach istnienia ewentualnego za-
grozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw innych obiektéw lub
obnizenia przydatnosci ich uzytkowania. Za przyjete rozwiaza-
nie techniczne odpowiada projektant, ale organ, badajac pro-
jekt, musi wzig¢ pod uwage takie okolicznosci jak np. wzgledy
bezpieczenstwa ludzi lub mienia i nie moze akceptowac¢ wad-
liwych rozwiazan (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Admini-
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stracyjnego w Szczecinie z dnia 23 stycznia 2008 r. sygn. akt
IT SA/Sz 751/07 (...))"s

wyrok WSA w Krakowie z 15.11.2021 r., IT SA/Kr 836/21,
CBOSA - ,Podkresli¢ wymaga, ze co prawda projektant ponosi
petna odpowiedzialnoé¢ za projekt budowlany pod wzgledem roz-
wigza¢ konstrukcyjnych i technicznych (por. wyroki Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 13 lipca 2021 r. II OSK 2993/18
oraz z dnia 15 lutego 2018 r. IT OSK 1820/17), to jednak organ ma
obowiazek merytorycznej oceny (takze w aspekcie techniczno-
-budowlanym), czy projekt zagospodarowania dzialki lub te-
renu wymagania okreslone stosownymi przepisami spelnia.
Jest to szczegdlnie istotne z uwagi na kwestie poruszane wyzej,
a zwigzane z poszanowaniem uzasadnionych intereséw oséb trze-
cich (art. 5 ustawy). Jak zasadnie wskazano w wyroku Wojewddz-
kiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 3 pazdziernika
2019 r., IV SA/Po 330/19, o ile nie ulega watpliwosci, ze organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie jest zobowigzany
bada¢ kazdego elementu projektu budowlanego, o tyle projekt
podlega kontroli pod katem wszelkich relacji planowanej bu-
dowy w stosunku do otaczajacej ja przestrzeni, a w szczegdlno-
$ci sasiedzkiej”.

Oczywiscie rowniez i w tym przypadku pojawily sie poglady od-
mienne:
o wyrok WSA w Warszawie z 29.01.2020 r., VII SA/Wa 1918/19,
CBOSA - ,,Organ nie mial - wbrew zarzutom skargi — podstaw
do zastosowania w sprawie § 12 ust. 2, § 11 ust. 2. pkt 11), § 12
ust. 1 pkt 1) i 2a) rozporzadzenia Ministra Transportu, Budowni-
ctwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego. Za projekt
i jego zgodnos¢ z ww. przepisami odpowiada bowiem wylacz-
nie projektant — art. 20 ust. 1 pkt 1 Pr. bud. Dyspozycja art. 35
ust. 1 pkt 1 - 4 Pr. bud. nie przewiduje w tym zakresie zadnego
wyjatku”
o wyrok WSA w Gdansku z 3.02.2021 r., IIT SA/Gd 145/20,
CBOSA - ,(...) weryfikacja danych i obliczen w projektach
budowlanych, co do ktérych ustawodawca naklada obowigzek
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ich sporzadzenia przez wyspecjalizowane podmioty, posiadajgce
potwierdzone urzedowo uprawnienia (np.: budowlane), nie mie-
$ci si¢ w zakresie dzialania organow administracji architekto-
niczno-budowlanej w postepowaniach w przedmiocie pozwo-
lenia na budowe i stanowiloby naruszenie zasady zwigzania
organow administracji publicznej prawem. Odpowiedzialnos¢
za rozwigzania projektowe zostata natozona na projektanta oraz
w razie takiego wymogu - na osoby sprawdzajace projekt. Or-
gan nie jest uprawniony do prowadzenia ustalen faktycznych,
czy przyjete rozwigzania konstrukcyjne projektu architekto-
niczno-budowlanego s3 prawidlowe oraz czy sformulowane
przez strony postepowania zarzuty podwazajg zasadno$¢ ta-
kich rozwiazan. Uprawnienia kontrolne organu administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej zostaty ograniczone do $cisle okreslo-
nych wart. 35 ust. 1 pr. b. przypadkéw, tym przypadkiem nie jest
za$ badanie zgodnosci projektu pod katem przyjetych rozwigzan
projektowych i mozliwosci technicznych ich wykonania (por. wy-
rok NSA z 8 maja 2018 r., sygn. akt II OSK 3115/17, dostepny
w CBOSA)”.

Pomimo powyzszych orzeczen sady administracyjne coraz chetniej
przyznaja, ze wyznaczenie obszaru oddzialywania obiektu powinno

na

stapi¢ kazdorazowo w ramach prowadzonego postepowania, i to

przez organ administracji architektoniczno-budowlanej. Pomimo wy-
raznej dyspozycji art. 20 ust. 1 pkt 1c pr. bud. organ nie jest zwigzany
w tym zakresie ustaleniem dokonanym przez projektanta. Przywota¢

tu

mozna:

o wyrok WSA w Gdansku z 13.01.2021 r., IT SA/Gd 763/20 -
»Z art. 34 ust. 3 pkt 5 Prawa budowlanego wynika przy tym,
ze projekt budowlany powinien zawiera¢ informacje o obszarze
oddzialywania obiektu. Nadto, zgodnie z art. 20 ust. 1 pkt Ic,
okreslenie obszaru oddzialywania obiektu nalezy do podsta-
wowych obowigzkéw projektanta. Przy czym, jak podkresla sie
w orzecznictwie sgdowym, okreslenie obszaru oddzialywa-
nia obiektu w projekcie budowlanym co do zasady nie zwal-
nia orzekajacych organéw od weryfikacji okreslonego przez
projektanta obszaru oddzialywania obiektu (zob. wyrok WSA
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