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1. WPROWADZENIE

Niniejsze opracowanie ma na celu analize i ocene oddzialywania inwestycji na nie-
ruchomosci sasiednie w Swietle najnowszego orzecznictwa administracyjnego. Pro-
blem wtasciwej interpretacji ma szczegélne znaczenie z uwagi na zmiane definicji
dokonanej ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2022 r. poz. 1557). Analizie poddano przepisy
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1360,
tekst jedn. z dnia 29 czerwca 2022 r.; dalej: k.c.), ustawy — Prawo budowlane (Dz.U.
z 2021 r. poz. 2351, tekst jedn. z dnia 20 grudnia 2021 r.; dalej: u.p.b.) oraz linii
orzeczniczej prezentowanej przez sady administracyjne po nowelizacji istotnych dla
omawianego problemu przepiséw.

2. ODDZIALYWANIE OBIEKTU BUDOWLANEGO - ANALIZA
PROBLEMU

W celu rozpoczecia dyskusji w temacie oddzialywania na nieruchomosci, nalezy
najpierw pochyli¢ sie nad regulacja prawa wilasnosci w Kodeksie cywilnym. Arty-
kut 140 k.c. stanowi: , W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspoétzy-
cia spotecznego wiasciciel moze, z wyltaczeniem innych oséb, korzysta¢ z rzeczy
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegol-
noéci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach
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moze rozporzadzad rzecza”. Jedna z ustaw, do ktérych granic przepis sie odnosi,
jest ustawa — Prawo budowlane (u.p.b.). Akt ten bezposrednio dotyczy regulacji
dziatalno$ci zwiazanej z projektowaniem, budowa, utrzymaniem i rozbiérka obiek-
tow budowlanych oraz okre§la zasady dziatania organéw administracji publicz-
nej w wymienionych dziedzinach!. W artykule trzecim tejze ustawy znajduje sie
stowniczek ustawowy, klarujacy pojecia, jakimi ustawodawca postuguje sie w akcie
prawnym. Obiektem budowlanym jest zatem budynek, budowla badz obiekt matej
architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos$¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych?.
W punkcie 20 tegoz artykutu mamy z kolei do czynienia z definicja kluczowa
dla rozwazan niniejszego opracowania — obszar oddzialywania obiektu to teren
wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie odrebnych przepi-
séw, wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego
terenu3. Obecnie ograniczenia w zabudowie terenu odnosza sie do wpltywu na
nieruchomos¢, ktére mogtoby uniemozliwi¢ lub ograniczy¢ wykonywanie robét
budowalnych, co zostalo zawarte w uzasadnieniu projektu nowelizacji u.p.b.4
Odrebne przepisy, o ktérych mowa, to miedzy innymi rozporzadzenie ministra
rozwoju z dnia 11 wrzeénia 2020 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy
projektu budowlanego. Zgodnie z nim ,informacja o obszarze oddzialywania
obiektu zawiera: wskazanie przepiséw prawa, w oparciu o ktére dokonano okre-
Slenia obszaru oddziatywania obiektu, oraz zasieg obszaru oddzialywania obiektu
przedstawiony w formie opisowej lub graficznej albo informacje, ze obszar oddzia-
tywania obiektu mieSci sie w catoéci na dzialce lub dziatkach, na ktérych zostat
zaprojektowany”>. Nie zostalo jednak jednoznacznie wskazane, o jakie odrebne
przepisy chodzi, niemniej regulacje, ktére moga zawierac istotne kwestie zwiazane
z wyznaczaniem obszaru oddziatywania obiektu, to np. przepisy dotyczace ochrony
zabytkéw, przyrody, techniczno-budowlane. Obszar oddziatywania obiektu musi
zatem zostaé kazdorazowo ustalony w odniesieniu do stanu faktycznego danej
sprawy, poniewaz to indywidualne cechy projektowanego obiektu budowlanego
ijego charakter maja wplyw na wyznaczenie granic jego oddzialtywania na inne nie-
ruchomosci¢. Osoba odpowiedzialna za okreslenie obszaru oddzialywania obiektu
i zawarcia tej informacji w projekcie zagospodarowania danego terenu lub dziatki
jest projektant nieruchomosci’, a pelne wymogi w sprawie tego, co projekt budow-
lany powinien zawieraé, znajduja sie w art. 34 ust. 3 pkt.le u.p.b. Wadliwe okre-
Slenie obszaru oddziatywania obiektu niesie za soba negatywne skutki w postaci

L Art. 1 u.p.b.

2 Art. 3 pkt 1 u.p.b.

3 Art. 3 pkt 20 uw.p.b.

4 Zob. [online:] https:/ /inzynierbudownictwa.pl/ obszar-oddzialywania-obiektu-a-ustalenie-
stron-postepowania-o-pozwolenie-na-budowe/ [dostep: 29.11.2022].

5 Zob. § 18 ust. 11 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego.

6 Zob. [online:] https:/ /inzynierbudownictwa.pl / obszar-oddzialywania-obiektu-a-ustalenie-
stron-postepowania-o-pozwolenie-na-budowe/ [dostep: 29.11.2022].

7 Art. 20 ust. 1 pkt 1c u.p.b.
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pociagniecia do odpowiedzialnoéci zawodowej projektanta®, co stanowi dotkliwa
sankgcje i niejako zmusza do dziatania w pelni zgodnego z litera prawa oraz docho-
waniem nalezytej starannoSci. Sankcja ta nie wynika jednak z pewnego rodzaju ztej
woli ustawodawcy, a stanowi podkreslenie istotnej roli i ochrony stosunkéw miedzy
nieruchomog$ciami sasiednimi, ktére to stanowily od dlugiego czasu wazny element
prawa polskiego. Warto zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 28 ust. 2 u.p.b. ,stronami
w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe sa: inwestor oraz wtlasciciele,
uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze
oddziatywania obiektu”.

Cho¢ strony postepowania w sprawie pozwolenia na budowe zostaty uregu-
lowane w przepisie szczegélnym, mozemy zastosowaé réwniez art. 28 Kodeksu
postepowania administracyjnego, na ktérego podstawie ustala sie positkowo inte-
res prawny podmiotéw w wyzej wymienionym artykule. Artykut 28 jest klauzula
generalna, ktéra zezwala na zrekonstruowanie interesu prawnego na podstawie
przepiséw prawa, ale niekoniecznie prawa administracyjnego? 10.

3. RYS HISTORYCZNY

W Polsce w wieku XIII i XVI istniat spis prawa sasiedzkiego, ktére oznaczato zespét
norm okreslajacych uprawnienia i obowiazki wiasciciela nieruchomosci w stosunkach
sasiedzkich. Préba regulacji omawianej instytugji zostata podjeta w Ksiedze Elblaskiej,
w ktorej istniat zapis stanowiacy, ze sasiad wlasciciela ogrodu, gdzie rést chmiel, ktéry
przerastal na nieruchomo$¢ uprawnionego sasiada, mégt zadaé usuniecia pedéw,
a w razie niezastosowania sie do jego zadania mégt on zebrac ten chmiel. Przepis ten
miat istotny wptyw na regulacje zawarte w dawnym kodeksie cywilnym, konkretnie
w art. 148, 149, 150, dotyczace gatezi, korzeni, czy tez owocéw spadajacych badz
przechodzacych z gruntu sasiedniego. Kolejne kwestie rozwoju historycznego prawa
sasiedzkiego w Polsce to prawo kobylego pola, ktére zezwalatlo w zimie wypasaé
stada na polach sasiadéw. Prawo to utrzymato sie do XIV w. Status Warcki nadany
przez Wladystawa Jagielte w 1423 r. zezwalat na polowanie na cudzym terenie oraz
lowienie ryb w obcej rzece od zebrania plonéw do uroczystosci na dzien $w. Wojcie-
cha. W kolejnych latach istniaty takie zakazy, jak zakaz zabudowy w odlegtosci rzutu
siekiera od miedzy granicznej, czy tez obowiazek nienaruszania znakéw granicznych.

Obecnie obowiazujace przepisy w zakresie prawa sasiedzkiego sa zawarte
w réznych aktach prawnych, z ktérych najwazniejszym jest Kodeks cywilny.
Przepisy ksiegi drugiej, tytutu pierwszego, dziatu drugiego (art. 143-154 k.c.) sa
szczegoblnie istotne dla rozwazan zwiazanych z tymze tematem. Okreslaja one
zasady korzystania z nieruchomosci, reguluja stosunki graniczne nieruchomosci,
obowiazki wtascicieli nieruchomosci sasiednich. Dodatkowo kwestie zasady

8 Art. 95 pkt. 4 u.p.b.

9 Zob. [online:] https://inzynierbudownictwa.pl/obszar-oddzialywania-obiektu-a-
ustalenie-stron-postepowania-o-pozwolenie-na-budowe/ [dostep: 29.11.2022].

10 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 10 lutego 2022 r., II SA/Po 427/21.
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rozgraniczenia nieruchomoéci sasiednich oraz stosunki wodne unormowane sa
w ustawach szczegélnych. Zgodnie z art. 143 k.c. ,w granicach okreslonych przez
spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu wilasno$¢ gruntu rozciaga sie na
przestrzen nad i pod jego powierzchnia. Przepis ten nie uchybia przepisom regu-
lujacym prawa do wéd”. Niemniej istnieja pewne ograniczenia dla wtaSciciela
gruntu dotyczace swobodnego uzytkowania okreélonego terenu. Wymienié¢ tu
nalezy zakaz immisji w art. 145 k.c., czy szczegdlnie wazny art. 147 k.c. wska-
zujacy, ze , wlascicielowi nie wolno dokonywac¢ robét ziemnych w taki sposéb,
zeby to grozito nieruchomosciom sasiednim utrata oparcia”. Z kolei wiasciciel,
ktéry nie posiada dostepu do drogi publicznej, zgodnie z art. 145 k.c. moze zadad
od wtascicieli nieruchomosci sasiednich ustanowienia odptatnie takiego dostepu.
Ustanowienie takowej drogi musi uwzglednié potrzeby nieruchomosci, ktéra
nie ma dostepu do drogi publicznej, dodatkowo droga ta musi by¢ jak najmniej
uciazliwa dla wlasciciela gruntu obciazonego. Przekroczenie granicy przy wzno-
szeniu budynku reguluje artykut 151 k.c. Jezeli przy wznoszeniu budynku lub
innego urzadzenia zostata nieumy$lnie przekroczona granica gruntu sasiedniego,
to wilasciciel tego gruntu nie moze zazadaé przywrécenia do stanu poprzed-
niego, chyba ze bezzwlocznie sprzeciwit sie temu przekroczeniu albo grozi mu
z powodu zaistniatej sytuacji niewspétmiernie wielka szkoda. W takim przy-
padku wtasciciel tego gruntu moze zada¢ ustanowienia stuzebnosci gruntowej za
stosownym wynagrodzeniem albo wykupienia zajetej czesci gruntu i tej czesci,
ktéra wskutek budowy stracita dla niego znaczenie gospodarcze. Co ciekawe,
ustawodawca wylaczyt tutaj mozliwos¢ zastosowania roszczenia przywrdécenia
do stanu poprzedniego, bowiem mozliwos¢ zastosowania takiego roszczenia
mogtaby by¢ niewspétmiernie dotkliwa dla wtasSciciela. Przepisy art. 152-154 k.c.
dotycza wspélnego rozgraniczenia nieruchomosci sasiednich: wiasciciele nieru-
chomosci sasiadujacych zobowiazani sa do wspélnego rozgraniczenia nierucho-
moéci, lecz kosztami dziela sie po potowie. W przypadku sporu dotyczacego
granic, gdzie stanu prawnego nie da sie stwierdzi¢, ustala sie granice zgodnie
z ostatnim stanem spokojnego posiadania. Jezeli nadal istnieje spér dotyczacy
kwestii granic, nalezy wszcza¢ postepowanie rozgraniczeniowe. Wszelkie mury,
krzewy, ploty i inne rzeczy, ktére rozgraniczaja nieruchomosci, stuza do wspél-
nego uzytku sasiadéw, co skutkuje wspdlnym ponoszeniem kosztéw ich zatoze-
nia, zamontowania, utrzymania itd.

Przepisy Kodeksu cywilnego stanowia tym samym podwaliny prawa sasiedz-
kiego, ktérego dalsza regulacja zajmuja sie przepisy szczegblne oraz dla ktérych
istotne znaczenia ma linia orzecznicza sadéw administracyjnych.

4. NOWE ZASADY USTALENIA ODDZIALYWANIA OBIEKTU
BUDOWLANEGO

Zgodnie z uzasadnieniem projektu zmiany ustawy — Prawo budowlane zmiana
ma na celu uproszczenie i przyspieszenie procesu inwestycyjno-budowlanego oraz
zapewnienie wiekszej stabilnoci podejmowanych w nim rozstrzygnie¢ — tak tez
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wypowiedziata sie minister rozwoju Jadwiga Emilewicz!l. Jak stwierdzit z kolei wice-
minister rozwoju Robert Nowicki: ,Nadmierna liczba dokumentéw, ktérych wymaga
sie na samym starcie inwestycji, wydluza proces budowy. Obecnie organ, ktéry
wydaje pozwolenie na budowe, nie weryfikuje projektu budowlanego pod katem
technicznym, a jedynie sprawdza kompletnos¢é dokumentéw. Projekt techniczny,
ktéry stanowi okoto 35 procent catej dokumentagji, to szczegélne warunki techniczne
i bardzo szczegétowe opisy dla danego obiektu budowlanego. Czesto zmienia sie
on w procesie inwestycyjnym. Teraz projekt techniczny bedzie mégt by¢ wykonany
po uzyskaniu pozwolenia na budowe, ale przed rozpoczeciem prac budowlany-
ch”12. Wiceminister dodat réwniez, ze: ,Obowiazkiem kierownika budowy bedzie
posiadanie aktualnego projektu technicznego na placu budowy, a projektant bedzie
sktadal oswiadczenie o jego poprawnoéci i sporzadzeniu przed rozpoczeciem robét
budowlanych. Dzieki temu zostana dochowane warunki bezpieczefistwa, a jednocze-
S$nie proces skroci sie po stronie inwestora”. Nowelizacja ustawy miata zatem na celu
uproszczenie i przyspieszenie procesu inwestycyjnego w budownictwie oraz likwida-
¢je obowiazku uzyskiwania pozwolenia na budowe w przypadku m.in. bankomatéw,
paczkomatéw oraz wielu innych obiektéw, co do ktérych ustalono, ze koniecznosé
ubiegania sie o takowe jest bezsensowne ze wzgledu na charakter inwestydji. Stosowa-
nie przepiséw ustawy — Prawo budowlane jest problematyczne i wymaga zapoznania
sie z wyrokami sadéw. Autorzy projektu zmiany ustawy wskazuja ponadto na zbyt
szerokie interpretacje pojecia obszaru oddziatywania obiektu ze wzgledu na uzycie
W przepisie wyrazenia ,w zagospodarowaniu”, ktére zostalo w nowelizacji skreSlone.
Zgodnie z uzasadnieniem ,ograniczenia w zagospodarowaniu” to nie tylko ograni-
czenia zabudowy, ale tez hatasu, wibracji, zakl6cen elektrycznych, zanieczyszczenia
powietrza, wody lub gleby, czy nawet pozbawienia lub ograniczenia mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej. ,, 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 odnoszace sie do zabudowy (a nie
ze wzgledu na to, ze obiekt wprowadzi jakiekolwiek subiektywne uciazliwosci)”13.

5. STANOWISKO SADOW ADMINISTRACYJNYCH W ZAKRESIE
INTERPRETAC]I USTAWY - PRAWO BUDOWLANE PO
WPROWADZONYCH ZMIANACH

Istotne jest zdanie zamieszczone w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 12 maja 2022 r., IT OSK 1443/19, w ktérym wskazano: ,Zauwazy¢ nalezy, ze

11 Zob. [online:] https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/nowelizacja-prawa-
budowlanego-wchodzi-w-zycie-19-wrzesnia-2020-r [dostep: 29.11.2022].

12 Ibidem.

13 Zob. [online:] https://orka.sejm.gov.pl/Druki9ka.nsf/0/ A9DF17817FEB4FFEC12584E
900354474/ %24File/121.pdf [dostep: 29.11.2022].
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z dniem 19 wrze$nia 2020 r., tj. wraz z wejSciem w zycie ustawy z dnia 13 lutego
2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. 2020 r. poz. 471), art. 3 pkt 20 ustawy — Prawo budowlane otrzymat nowe
brzmienie. Ustawodawca jeszcze bardziej zawezit definicje strony postepowania
w sprawie pozwolenia na budowe. Obecnie przez obszar oddziatywania obiektu
nalezy rozumie¢ tylko taki teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na
podstawie przepiséw odrebnych, ktére to przepisy wprowadzaja zwiazane z tym
obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu. To uSciélenie dotyczy terenu
wyznaczonego w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odreb-
nych wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia sprowadzajace sie
jedynie do zabudowy, a nie szeroko rozumianego zagospodarowania terenu. Pod-
mioty posiadajace prawnorzeczowy tytul do nieruchomosci (z reguly sasiadujacej
bezposrednio), ktéra stanowi teren wyznaczony w zasiegu obiektu budowlanego,
beda mogly powotywac sie wytacznie na wasko rozumiane ograniczenie zabudowy
zawarte w przepisach odrebnych stanowiacych zasadniczo przepisy materialnego
prawa administracyjnego”. Zgodnie z teza ,w artykule 28 ust. 2 ustawy — Prawo
budowlane przyjeto, ze legitymacja procesowa ma charakter obiektywny, nakazu-
jacy ustalenie jeszcze przed wszczeciem postepowania o udzielenie pozwolenia
na budowe tego obiektu przepiséw, ktére wprowadzaja zwiazane z danym obiek-
tem ograniczenia w zagospodarowaniu terenu i na tej podstawie ustalenie kregu
wystepujacych w nim stron”. Przepisu nie mozna zatem traktowac rozszerzajaco.
Zezwalajac na takie dzialanie, sad pierwszej instancji zastosowat poglad zgodny ze
stanem sprzed nowelizacji ustawy — Prawo budowlane, ktéry to dawat podstawy do
przyjecia przez organy administracji architektoniczno-budowlanej, ze co do zasady
kazdy wiasciciel, uzytkownik wieczysty lub zarzadca nieruchomosci sasiadujacej
z nieruchomodcia, na ktérej ma by¢ realizowana inwestydja, jest strona postepowa-
nia w sprawie pozwolenia na jej budowe, bo inwestycja taka moze w blizej nieokre-
Slony sposéb oddzialywa¢ na dziatke sasiednia. Wynika z tego, ze poprzedni stan
faktyczny podlegat szerszej interpretacji niz zdanie obecne, po nowelizagcji.

Po pierwsze, istotnym problemem jest wykladnia przepisu art. 28 ust. 2 u.p.b,,
stanowiacego, ze stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe
sa: inwestor oraz wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci
znajdujacych sie w obszarze oddzialywania obiektu. Mogloby sie zatem wydawad,
ze przepis stawia sprawe dosy¢ szeroko — strona jest kazdy, kogo grunt sasiaduje
z obszarem objetym inwestycja, wlasciciele gruntu nim objetego, uzytkownicy wie-
czyéci i sam inwestor. Pomimo to Wojewddzki Sad Administracyjny w Gorzowie
Wielkopolskim wyrokiem z dnia 9 czerwca 2022 r., II SA/Go 121/22, wyjasnil,
ze: ,Nie wystarczy subiektywne przekonanie wtasciciela nieruchomosci sasiadu-
jacej z nieruchomoscia, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja, ze ma on interes
prawny uzasadniajacy jego udzial jako strony w postepowaniu administracyjnym.
Potencjalna mozliwoé¢ oddzialywania projektowanej inwestycji, aby mogta uzasad-
nia¢ wystepowanie interesu prawnego uprawniajacego do udziatu w postepowaniu,
musi w kazdym przypadku wiazac sie z potrzeba zbadania w postepowaniu admi-
nistracyjnym zakresu tego oddziatywania w powiazaniu z konkretnymi przepisami
regulujacymi dopuszczalne granice oddziatywania danej inwestycji”. Co wazne,
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inwestor wykazal w postepowaniu, ze obszar oddzialywania, zgodnie z ekspertyza
techniczna, nie oddziatywat na dziatke wnoszacego skarge na decyzje o pozwoleniu
na budowe. Jak wskazat sad, obszar oddziatywania inwestycji na nieruchomosci
sasiednie musi by¢ oceniany w kontekscie przepiséw, konkretnie rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Jak stwierdzit sad:
»Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wykazata, ze na
podstawie przywotanego rozporzadzenia brak jest ograniczen w sposobie zago-
spodarowania nieruchomosci wnioskodawcéw. Inwestycja nie bedzie zacieniaé
ani przestania¢ ich nieruchomosci. Nie pozbawi ich dostepu do $wiatta natural-
nego. Nie bedzie zrédlem hatasu, ktéry ograniczylby mozliwo$é wykorzystania
ich nieruchomosci w sposéb zgodny z jej przeznaczeniem. Nie pozbawi réwniez
nieruchomos$ci wnioskodawcéw dostepu do drogi publicznej. Nie ograniczy réw-
niez dotychczasowego dostepu do niej. Nie ograniczy takze dostepu do szeroko
rozumianych mediéw”. Wynika z tego, ze o ile inwestycja nie sprzeciwia sie literze
prawa, a jej wykonanie nie naruszy przepiséw, nie daje to legitymacji procesowej
osobom trzecim, gdyz — jak wskazano w tezie — subiektywne przekonanie o inte-
resie prawnym uzasadniajacym jego udziat jako strony w postepowaniu nie jest
wystarczajacel4. Ponadto, juz wyrokiem Wojewdédzkiego Sadu Administracyjnego
w Gdansku z dnia 24 stycznia 2018 r., I SA/Gd 527/17, stwierdzono, ze ,,cho¢ zgo-
dzi¢ sie trzeba, ze inwestor, ktéry pierwszy zabuduje swoja dziatke nie ma z tego
tytutu dodatkowych, wiekszych uprawnieri, to nie do pogodzenia z prawem za
budowy jest sytuacja, w ktérej jego prawo jest ograniczane z uwagi na koniecz-
no$¢ uwzglednienia interesu wtasciciela dziatki sasiedniej, niezabudowanej, ktérej
plany inwestycyjne nie sa jeszcze skonkretyzowane. Zwiazanie inwestora wymo-
giem z art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy — Prawo budowlane nie moze powodowa¢, ze
w efekcie ma on ograniczone prawo zabudowy swojej dziatki. Samo stwierdzenie,
ze sasiednia dziatka budowlana bedzie zacieniana, nie moze by¢ w okolicznosciach
konkretnej sprawy automatycznie rozpatrywane jako naruszenie uzasadnionych
intereséw 0s6b trzecich, tym bardziej gdy z ustalonego stanu faktycznego wynika,
ze planowana inwestycja jest zgodna z postanowieniami ogélnymi i szczegétowymi
planu miejscowego, a kwestia sporna pozostaje to, czy zostaty naruszone interesy
wtascicieli sasiedniej niezabudowanej nieruchomosci. Szeroka ochrona interesu
prawnego przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych oséb nie moze
siega¢ tak daleko, by uniemozliwi¢ inwestorowi realizacje zamierzenia budowla-
nego, gdy jest ono zgodne z przepisami”15. Oznacza to, ze ustawodawca juz przed
nowelizacja, réwniez w ocenie sadéw administracyjnych, nie miat na celu ostabienia
pozycji inwestora, a wrecz chciat ja umocnié.

Jeszcze dalej idace wnioski wyciagna¢ mozna z wyroku Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego z dnia 28 kwietnia 2022 r., II OSK 1294/19, zgodnie z teza ktérego:

14 Zob. [online:] https:/ /sip-1legalis-1pl-1eitz14ay04e4.han.lazarski.pl/ document-full.seam?
documentId=mrswglrtgy3tmnjthaztg&refSource=search-facets [dostep: 29.11.2022].

15 Zob. [online:] https:/ / sip-1legalis-1pl-1eitz14ay04e4.han.lazarski.pl/ document-full. seam?
documentIld=mrswglrtgy3dmnjvha2tmé&refSource=metdec [dostep: 29.11.2022].
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,Obszaru oddziatywania obiektu nie mozna utozsamia¢ wytacznie z zachowaniem
przez inwestora wymogow okreslonych przepisami techniczno-budowlanymi,
poniewaz obiekt budowlany moze wprowadzaé okredlone ograniczenie w zago-
spodarowaniu lub zabudowie terenu, co nie oznacza, ze jego realizacja jest nie-
zgodna z tymi przepisami i co za tym idzie — nie bedzie mozna uzyska¢ na jego
realizacje pozwolenia na budowe. Okreslajac obszar odziatywania przedmiotowego
obiektu, organ powinien wzia¢ pod uwage nie tylko dane wynikajace z projektu
budowlanego, w tym projektu zagospodarowania dziatki lub terenu sporzadzonego
dla catego zamierzenia budowlanego realizowanego etapowo, ale takze ustalenia
zawarte w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przed-
siewziecia”16.

Prezentowana powyzej linia orzecznicza jest zbiezna z aktualnym brzmieniem
przepisu art. 28 ust. 2 u.p.b, a zatem prowadzi, zgodnie z zatozeniem ustawodawcy,
do swego rodzaju umocnienia pozycji inwestora oraz powstrzymania wlascicieli
gruntéw sasiednich od bezpodstawnego ,,zahamowania” wprowadzenia inwestydji
w zycie.

6. UWAGI KONCOWE

W kontekscie art. 4 u.p.b. kluczowe znaczenie w omawianej tu problematyce
ma zgodno$¢ zamierzenia budowlanego z przepisami prawa. Wplyw inwestycji
na nieruchomosci sasiednie moze ogranicza¢ prawo zabudowy z art. 4 u.p.b. Usta-
wodawca dokonujac zmiany przepisu, stanat naprzeciw pewnego rodzaju wyko-
rzystywaniu wykladni rozszerzajacej tego przepisu, usuwajac watpliwosci co do
charakteru mozliwego ograniczenia tego prawa. Tym samym, majac na uwadze
powyzsze, nalezy stwierdzié, ze w Swietle nowelizacji ustawy — Prawo Budowlane
ustawodawca zrealizowat cel, jaki zaktadat, tj. ulatwienie inwestorom wprowa-
dzania w zycie inwestycji, z rozszerzeniem katalogu ograniczen w zabudowaniu
i jednoczesnym uwzglednieniem linii orzeczniczej sadéw administracyjnych jed-
noznacznie stwierdzajacych, ze ograniczenia te wynika¢ musza z prawa, a nie
z bezzasadnego przekonania wtasciciela gruntu sasiedniego lub z potencjalnych
ograniczen, ktére nie wystapity.
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INSTYTUCJA ODDZIALYWANIA INWESTYCJI NA NIERUCHOMOSCI
SASIEDNIE W SWIETLE NAJNOWSZEGO ORZECZNICTWA
ADMINISTRACYJNEGO

Streszczenie

W opracowaniu dokonano analizy instytucji oddziatywania inwestycji na nieruchomosci
sasiednie w $wietle najnowszego orzecznictwa administracyjnego, ze szczegdlnym
uwzglednieniem historycznego ujecia problemu. Podkre$lono réwniez istotnoé¢ rozwoju prz-
episéw poszczegdlnych ustaw, oméwiono takze stanowiska polskich sadéw administracyjnych
w odniesieniu do analizowanej problematyki.

Stowa kluczowe: oddzialywanie inwestycji na nieruchomosci sasiednie, orzecznictwo admin-

istracyjne, sady administracyjne, prawo budowlane

THE INSTITUTION OF THE IMPACT OF INVESTMENTS ON NEIGHBORING
PROPERTIES IN THE LIGHT OF RECENT ADMINISTRATIVE CASE LAW

Abstract

The article analyzes the institution of the impact of investments on neighboring properties in
the light of recent administrative case law, with particular attention to the historical treatment
of the problem and the development of the provisions of individual laws, then moving on to
the position of Polish administrative courts.
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