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Zagadnienia ogélne

Prawny obowigzek projektanta w zakresie okreslenia
obszaru oddziatywania obiektu

Definiowanie obszaru oddziatywania obiektu

Pojecie ,obszaru oddziatywania obiektu” zostato wpro-
wadzone do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budow-
lane [1] przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o zmia-
nie ustawy Prawo budowlane oraz o zmianie niektérych
innych ustaw [2]. Dodanie tego pojecia miato na celu
ograniczenie liczby podmiotéw biorgcych udziat w poste-
powaniu w sprawie wydania pozwolenia na budowe.

Przed zmiang, ktéra weszta w zycie 11 lipca 2003 r.
stronami postepowania dotyczgcego wydania pozwolenia
na budowe byli wszyscy bezposredni sgsiedzi nieruchomo-
Sci objetej wnioskiem, niezaleznie od tego, czy planowana
inwestycja mogta oddziatywa¢ na ich nieruchomosc¢ [3].
Natomiast po zmianie stronami w postepowaniu w sprawie
pozwolenia na budowe sg wylgcznie: inwestor oraz wiasci-
ciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci
znajdujgcych sie w obszarze oddziatywania obiektu [4].
O przymiocie strony postepowania bedzie zatem decydo-
wato pojecie obszaru oddziatywania obiektu, ktére zostato
zdefiniowane w art. 3 p. 20 ustawy Prawo budowlane.
Zgodnie z powyzszym jako ten obszar nalezy rozumiec
teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na
podstawie przepisow odrebnych, wprowadzajgcych zwig-
zane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu,
w tym zabudowy tego terenu. W konsekwencji powyzsze-
go, okreslony obszar moze by¢ uznany za ,obszar oddzia-
tywania obiektu”, jezeli zostang spetnione tgcznie dwa
warunki: 1) badany obszar znajduje sie w granicach wy-
znaczonych przez przepisy odrebne; 2) przepisy te powin-
ny wprowadzaé zwigzane z projektowanym obiektem ogra-
niczenia w zagospodarowaniu otaczajgcego go terenu.

Pojecie ,obszaru oddziatywania obiektu” bedzie sie
zatem materializowac, gdy na podstawie konkretnych in-
dywidualnych parametrow danej inwestycji, takze jej usy-
tuowania, bedg sie konkretyzowa¢ odpowiednie normy
wynikajgce z odrebnych przepisow, ktére bedg wytyczac
pewng strefe ograniczen w zabudowie wobec projektowa-
nego obiektu [5].

Przez ,ograniczenie mozliwosci zagospodarowania
dziatki sgsiedniej” nalezy rozumiec¢ utrudnienia w mozliwo-
Sci uzytkowania jej zgodnie z przeznaczeniem, w wyniku
wybudowania obiektu niespetniajgcego wymaganych wa-
runkoéw technicznych, a takze utrudnienia w korzystaniu
z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem [6]. Zgod-
nie bowiem z art. 5 ust. 1 p. 9 ustawy Prawo budowlane,
obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami
budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage przewidywany
okres uzytkowania, projektowac i budowac w sposoéb okre-
Slony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz
zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc
m.in. poszanowanie, wystepujgcych w obszarze oddziaty-
wania obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich [7].
W obszarze tym mogg wiec znajdowac sie rowniez nieru-
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chomosci, ktére bezposrednio nie graniczg z terenem in-
westycji. Powyzsze potwierdza orzecznictwo, w ktérym
przyjmuje sie, ze oddziatywanie obiektu moze obejmowac
réwniez dalsze nieruchomosci [8].

Z powyzszego wynika, ze krag stron postepowania
wyznaczajg okreslone przepisy, ktére wprowadzajg zwig-
zane z projektowanym obiektem ograniczenia w zagospo-
darowaniu otaczajgcego go terenu. Zatem ograniczenia,
ktére nie sg wynikiem istnienia przepiséw prawnych, nie
dajg podstawy do uznania danego podmiotu za strone
postepowania w sprawie wydania pozwolenia na budowe.
Oznacza to, ze jezeli istniejg przepisy prawa materialnego,
ktére naktadajg na inwestora okreslone obowigzki czy
ograniczenia zwigzane z zagospodarowaniem i zabudowg
jego dziatki wzgledem dziatki sgsiedniej, to tym samym jej
wiasciciel, uzytkownik wieczysty, zarzadca jest strong po-
stepowania o pozwolenie na budowe i to niezaleznie od
tego, czy projekt budowlany w ocenie organu spetnia wy-
magania okreslone przepisami prawa materialnego oraz
aktow wykonawczych. Natomiast sam fakt, ze dany pod-
miot jest wtascicielem, zarzadcg lub uzytkownikiem wie-
czystym nieruchomosci sgsiadujgcej z nieruchomoscig, na
ktérej ma by¢ realizowana inwestycja, nie jest wystarcza-
jacg podstawg do uznania, ze podmiotowi takiemu przy-
stuguje status strony w postepowaniu dotyczgcym wyda-
nia pozwolenia na budowe [9].

Watpliwosci w zakresie definiowania obszaru
oddziatywania obiektu

Ustawowa definicja ,,obszaru oddziatywania obiektu” jest
nieprecyzyjna i od lat wywotuje kontrowersje. Przepis ten
nie definiuje bowiem pojecia obszaru oddziatywania obiektu
wprost, lecz przez odestanie do licznych regulacji praw-
nych, ktérych katalog nie jest okreslony, a jednocze$nie
bardzo szeroki, co powoduje istotne trudnosci w praktyce.

Przyjmuje sie, ze przepisy odrebne, o ktérych mowa
w art. 3 p. 20 ustawy Prawo budowlane, to wszystkie po-
wszechnie obowigzujgce przepisy prawa wprowadzajgce
okreslonego rodzaju ograniczenia czy tez utrudnienia
w zakresie zagospodarowania, ale réwniez dotychczaso-
wego korzystania z tego terenu [10]. Nie istnieje wiec za-
mkniety katalog przepisow, ktdre organ architektoniczno-
-budowlany winien wzigé pod uwage, ustalajgc strony
postepowania. Wyznaczajgc obszar oddziatywania obiek-
tu, organ powinien uwzgledni¢ funkcje, forme oraz kon-
strukcje projektowanego obiektu i inne jego charaktery-
styczne cechy oraz sposdb zagospodarowania terenu
znajdujgcego sie w otoczeniu projektowanej inwestycji
[11]. Zatem ocena wptywu konkretnej inwestycji na otocze-
nie obejmuje caty szereg zagadnieh zwigzanych z oddzia-
tywaniem projektowanego budynku na nieruchomosci
znajdujgce sie w jego otoczeniu i nie moze ograniczac sie
jedynie do kwestii zachowania warunkéw technicznych
w zakresie usytuowania obiektu na dziatce [12]. Jak pod-
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kresla sie w orzecznictwie, ustawowa definicja ,obszaru
oddziatywania obiektu” nie daje tez podstaw do zawezaja-
cego rozumienia tego okreslenia. W definicji tej jest mowa
o terenie ,wyznaczonym” w otoczeniu obiektu budowlane-
go na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzajgcych
zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowa-
niu terenu [13]. Obszar oddziatywania obiektu jest zatem
wyznaczany przez przepisy ustanawiajgce zakres interesu
prawnego osob trzecich, ktéry wymaga konkretyzaciji i in-
dywidualizacji, a takze uwzglednienia w projektowaniu
i budowie obiektu [14].

Zaréwno w literaturze, jak i orzecznictwie przyjmuje
sie, ze nalezy bra¢ pod uwage wszelkie przepisy, ktére
wymuszajg jakiekolwiek ograniczenia w zagospodarowa-
niu terenu z powodu istnienia w sgsiedztwie innego obiek-
tu budowlanego [15]. Przepisy te mozna podzieli¢ gene-
ralnie na kilka zasadniczych grup:

1) ustawa Prawo budowlane, w tym m.in. przepis art. 5
ust. 1 p. 9 stanowigcy, ze obiekt budowlany jako catos¢
oraz jego poszczegolne czesci nalezy projektowac i budo-
wac, zapewniajgc poszanowanie wystepujgcych w obsza-
rze oddziatywania obiektu uzasadnionych intereséw oséb
trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej
[16];

2) normy zawarte w innych niz Prawo budowlane usta-
wach oraz w aktach wykonawczych do nich, z ktérych
wprost wynikajg ograniczenia w zagospodarowaniu tere-
noéw otaczajgcych okreslone obiekty ze wzgledu na cha-
rakteryzujgce je specyficzne warunki przeciwpozarowe,
higieniczno-sanitarne, ochrony s$rodowiska, bezpieczen-
stwa ludzi i mienia itp., w tym przepisy rangi ustawowej
tworzace tzw. obszary specjalne, na ktérych obowigzuje
wyjatkowy rezim prawny stuzgcy realizacji okre$lonych
celéw publicznych polegajacych na budowie szczegdlne-
go rodzaju obiektéw budowlanych;

3) przepisy techniczno-budowlane, wydane na podsta-
wie delegacji ustawowych, zamieszczonych w ustawie
Prawo budowlane badz innych ustawach [17];

4) przepisy kodeksu cywilnego, ktére gwarantujg wia-
Scicielowi nieruchomo$ci sgsiedniej prawo do korzystania
Z jego nieruchomosci oraz zakazujg naruszania jego wta-
snosci — art. 140 i art. 222 k.c.[18].

W kazdym zatem przypadku obszar oddziatywania
obiektu musi by¢ okre$lany na podstawie powszechnie
obowigzujgcych przepisbw materialnego prawa admini-
stracyjnego. Samo subiektywne odczucie okreslonego
podmiotu, ze inwestycja oddziatuje na jego nieruchomosc,
nie jest wystarczajgce do uznania, ze nieruchomos¢ ta jest
usytuowana w obszarze oddziatywania danego przedsie-
wziecia. Nie mozna tez przyjg¢, ze obszar oddziatywania
to teren, w ktérym mozna odczuc¢ skutki ucigzliwosci spo-
wodowane funkcjonowaniem jakiegos obiektu. Takie rozu-
mienie odwotuje sie do oddziatywania faktycznego, ktérego
nie mozna utozsami¢ z oddziatywaniem polegajgcym na
wprowadzeniu ograniczen prawnych. Tylko osoby, ktérych
prawo doznaje ograniczen ze wzgledu na realizacje jakie-
gos$ obiektu sg stronami w postepowaniu o pozwolenie na
budowe w przypadku tego obiektu [19]. Nie mozna jednak
uzaleznia¢ przymiotu strony wytgcznie od negatywnego
oddziatywania inwestycji na prawa osob trzecich, lecz jest
konieczne badanie samej mozliwosci spowodowania szko-
dliwego oddziatywania inwestycji na teren otaczajgcy dziat-
ki inwestora. Nie musi tym samym zaistnie¢ negatywny
wplyw inwestycji na nieruchomo$¢ sagsiednig, lecz musi
wystgpi¢ potencjalna grozba takiego skutku [20].
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Ustalenie granic obszaru oddziatywania nastepuje kaz-
dorazowo na podstawie indywidualnych cech obiektu bu-
dowlanego oraz jego przeznaczenia, a wiec jest konkrety-
zowane na potrzeby jednostkowej sprawy [21].

Znaczenie wlasciwego okreslenia obszaru
oddziatywania obiektu

Prawidtowe okreslenie obszaru oddziatywania obiektu
warunkuje przede wszystkim prawidtowe ustalenie stron
postepowania w sprawie o wydanie pozwolenia na budowe.
Stronami tego postepowania, oprécz inwestora, bedg wia-
Sciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzgdcy nieruchomosci,
ktorych nieruchomosci lub ich czesci znalazty sie w obsza-
rze oddziatywania obiektu. Prawidtowe ustalenie stron po-
stepowania decyduje o jego wazno$ci. Nieprawidlowe usta-
lenie stron, w tym nieuznanie okreslonej osoby za strone,
skutkuje mozliwoscig zgdania wznowienia postepowania.

Poza tym, prawidtowe ustalenie obszaru oddziatywania
obiektu ma istotne znaczenie w zwigzku z wprowadzeniem,
od 28 czerwca 2015 r. [22], nowej mozliwosci realizacji
budowy wolno stojgcych budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych, ktérych obszar oddziatywania miesci sie w cato-
Sci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaty zaprojekto-
wane bez koniecznosci uzyskania pozwolenia na budowe,
a jedynie na podstawie zgtoszenia. Jezeli obszar oddziaty-
wania zaprojektowanego budynku jednorodzinnego wykra-
cza poza teren dziatki, wéwczas warunkiem jego realizacji
bedzie uprzednie uzyskanie pozwolenia na budowe.

W konsekwencji kwestig kluczowg do rozstrzygniecia,
czy dany budynek bedzie mozna zrealizowaé na podsta-
wie zgtoszenia, czy pozwolenia na budowe, stanie sie
ustalenie, czy obszar oddziatywania budynku miesci sie
w granicach dziatki, na ktérej zostat zaprojektowany [23].

Obowiazek projektanta w zakresie okreslenia
obszaru oddziatywania obiektu

Okreslenie obszaru oddziatywania obiektu jest obo-
wigzkiem projektanta [24], ktdry jest zobowigzany zamie-
Sci¢ informacje o tym obszarze w projekcie budowlanym
[25]. Informacja taka powinna zawiera¢ wskazanie kon-
kretnych przepiséw prawa, na ktérych podstawie dokona-
no okreslenia obszaru oddziatywania obiektu oraz zasieg
tego obszaru przedstawiony w formie opisowej lub graficz-
nej albo informacje, ze obszar oddziatywania obiektu
miesci sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktérych
zostat zaprojektowany [26].

Mimo ze obowigzek ten jest uznawany za nowy, projek-
todawca w uzasadnieniu do zmiany ustawy Prawo budow-
lane z 2015 r. konkretyzujgcej ten obowigzek podnosi, ze
istniat on juz wczesniej [27], ale nie byt tak wyartykutowany,
jak obecnie. Zdaniem projektodawcy, przedmiotowa zmia-
na nie nakfada wiec na projektantéw dodatkowego obo-
wigzku, a jedynie konkretyzuje obowigzki, ktore istniaty juz
przed zmiang. Jak podkresla projektodawca, biorgc pod
uwage art. 5 ust. 1 p. 9 w zwigzku z art. 20 ust. 1 p. 1
ustawy Prawo budowlane, projektant jest obowigzany do
projektowania obiektu budowlanego w sposob okreslony
w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgod-
nie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc poszano-
wanie wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu
uzasadnionych intereséw osob trzecich. Podobnie wypo-
wiedziat sie Trybunat Konstytucyjny w wyroku Kp 7/09 [28].

Wobec powyzszego projektant, opierajgc sie na obo-
wigzujgcych przepisach, orzecznictwie, praktyce i zago-
spodarowaniu dziatek sgsiednich, bedzie musiat za kaz-
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dym razem podjg¢ decyzje, czy obszar oddziatywania
budynku miesci sie w granicy dziatki, na ktorej jest projek-
towany, czy nie. Decyzja taka ma istotne konsekwencje.
Jezeli bowiem projektant uzna, ze obszar oddziatywania
budynku miesci sie w granicach dziatki, to wtasciciele sg-
siednich nieruchomosci nie bedg strong postepowania,
a inwestor bedzie maégt dokonaé zgtoszenia budowy wolno
stojgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego, za-
miast wystepowac o pozwolenie na budowe. W przeciw-
nym przypadku inwestor bedzie musiat wystgpi¢ o pozwo-
lenie na budowe, a jego sgsiadom bedzie przystugiwat
status strony w tym postepowaniu.

Prawidtowos¢ okreslenia przez projektanta obszaru
oddziatywania obiektu jest kazdorazowo przedmiotem
badania organu administracji architektoniczno-budowlanej
w zwigzku z wniesieniem zgtoszenia z projektem budow-
lanym, jak i w ramach postepowania w przedmiocie po-
zwolenia na budowe [29].

Organ prowadzgcy postepowanie nie jest wiec zwigza-
ny ustaleniem obszaru oddziatywania przez projektanta
[29], lecz jest zobowigzany przeprowadzi¢ wilasne poste-
powanie wyjasniajgce w tym zakresie, w celu ustalenia
stron postepowania poprzedzajgcego wydanie pozwolenia
na budowe. Jest to zwigzane z obowigzkiem organéw ad-
ministracji publicznej do przestrzegania przepiséw po-
wszechnie obowigzujgcych, w tym obligujgcych organ ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej, w mysl| art. 81
ust. 1 p. 1 ustawy Prawo budowlane, do nadzoru i kontroli
nad przestrzeganiem przepisow Prawa budowlanego
w zakresie m.in. prawidtowego wykonania przez projektan-
ta obowigzkoéw, o ktérych mowa w art. 20 ust.1 p. 1 ci art.
34 ust. 3 p. 5 ustawy Prawo budowlane. Organ jest wiec
zobowigzany dopusci¢ do udziatu w postepowaniu strony
ustalone na podstawie wiasnej, swobodnej oceny materia-
tu dowodowego sprawy, o czym stanowi art. 80 k.p.a. [30].

Niestety, niewtasciwa kwalifikacja obszaru oddziatywa-
nia obiektu przez projektanta moze prowadzi¢ do podno-
szenia roszczen odszkodowawczych przez inwestorow
wobec projektantéw. Nalezy wiec przypuszczac, ze pro-
jektanci chcgc z gory unikngé takich roszczen beda reko-
mendowali inwestorom wystepowanie z wnioskami o po-
zwolenie na budowe, jezeli zaistnieje jakiekolwiek ryzyko
uznania, ze projektowany budynek bedzie oddziatywat na
dziatki sgsiednie, tym bardziej ze w orzecznictwie przyjmu-
je sie, ze watpliwosci na temat legitymacji do udziatu
w postepowaniu w charakterze strony nalezy zawsze
rozstrzygac na korzys¢ podmiotu domagajgcego sie uzna-
nia go za strone. Wymaga tego bowiem cel postepowania
administracyjnego, ktérym jest w szczegodlnosci zapewnie-
nie ochrony intereséw jego stron [31].

Podsumowanie

Prawidtowe okreslenie obszaru oddziatywania obiektu
decyduje o wtasciwym okresleniu stron postepowania oraz
o0 mozliwosci wybrania, w okreslonych sytuacjach, uprosz-
czonej drogi zmierzajgcej do realizacji obiektu budowlane-
go, w postaci zgtoszenia z projektem.

Pomimo Ze pojecie obszaru oddziatywania obiektu
doczekato sie definicji ustawowej, to nadal jest ono na
tyle niejasne, ze w praktyce utrudnia jego zastosowanie
wymagajgce doprecyzowania w odrebnym postepowaniu
prowadzonym w przypadku indywidualnych inwestycji.

Obowigzek okreslenia obszaru oddziatywania obiektu
zostat powierzony przede wszystkim projektantowi, ktéry
informacje o tym obszarze powinien zamiesci¢ w projekcie.

Ocena projektanta nie wigze jednak organu administraciji
architektoniczno-budowlanej, ktéry moze zakwestionowacé
jego ustalenia, dokonujgc odmiennych ustaleh w tym zakre-
sie. Jest to sytuacja niekorzystna w odniesieniu do projek-
tanta, poniewaz moze skutkowac zgtaszaniem wobec niego
roszczen odszkodowawczych przez inwestoréw.
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