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Definiowanie obszaru oddziaływania obiektu

Pojęcie „obszaru oddziaływania obiektu” zostało 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 niektórych 
innych ustaw [2]. Dodanie tego pojęcia miało na celu 
ograniczenie liczby podmiotów biorących udział w postę-
powaniu w sprawie wydania pozwolenia na budowę.

Przed zmianą, która weszła w  życie 11 lipca 2003 r. 
stronami postępowania dotyczącego wydania pozwolenia 
na budowę byli wszyscy bezpośredni sąsiedzi nieruchomo-
ści objętej wnioskiem, niezależnie od tego, czy planowana 
inwestycja mogła oddziaływać na ich nieruchomość [3]. 
Natomiast po zmianie stronami w postępowaniu w sprawie 
pozwolenia na budowę są wyłącznie: inwestor oraz właści-
ciele, użytkownicy wieczyści lub zarządcy nieruchomości 
znajdujących się w  obszarze oddziaływania obiektu  [4]. 
O przymiocie strony postępowania będzie zatem decydo-
wało pojęcie obszaru oddziaływania obiektu, które zostało 
zdefiniowane w  art. 3 p. 20 ustawy Prawo budowlane. 
Zgodnie z  powyższym jako ten obszar należy rozumieć 
teren wyznaczony w  otoczeniu obiektu budowlanego na 
podstawie przepisów odrębnych, wprowadzających zwią-
zane z  tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu, 
w tym zabudowy tego terenu. W konsekwencji powyższe-
go, określony obszar może być uznany za „obszar oddzia-
ływania obiektu”, jeżeli zostaną spełnione łącznie dwa 
warunki: 1) badany obszar znajduje się w granicach wy-
znaczonych przez przepisy odrębne; 2) przepisy te powin-
ny wprowadzać związane z projektowanym obiektem ogra-
niczenia w zagospodarowaniu otaczającego go terenu.

Pojęcie „obszaru oddziaływania obiektu” będzie się 
zatem materializować, gdy na podstawie konkretnych in-
dywidualnych parametrów danej inwestycji, także jej usy-
tuowania, będą się konkretyzować odpowiednie normy 
wynikające z odrębnych przepisów, które będą wytyczać 
pewną strefę ograniczeń w zabudowie wobec projektowa-
nego obiektu [5].

Przez „ograniczenie możliwości zagospodarowania 
działki sąsiedniej” należy rozumieć utrudnienia w możliwo-
ści użytkowania jej zgodnie z przeznaczeniem, w wyniku 
wybudowania obiektu niespełniającego wymaganych wa-
runków technicznych, a  także utrudnienia w  korzystaniu 
z nieruchomości zgodnie z jej przeznaczeniem [6]. Zgod-
nie bowiem z art. 5 ust. 1 p. 9 ustawy Prawo budowlane, 
obiekt budowlany wraz ze związanymi z nim urządzeniami 
budowlanymi należy, biorąc pod uwagę przewidywany 
okres użytkowania, projektować i budować w sposób okre-
ślony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz 
zgodnie z  zasadami wiedzy technicznej, zapewniając  
m.in. poszanowanie, występujących w obszarze oddziały-
wania obiektu, uzasadnionych interesów osób trzecich [7]. 
W obszarze tym mogą więc znajdować się również nieru-

chomości, które bezpośrednio nie graniczą z terenem in-
westycji. Powyższe potwierdza orzecznictwo, w  którym 
przyjmuje się, że oddziaływanie obiektu może obejmować 
również dalsze nieruchomości [8].

Z  powyższego wynika, że krąg stron postępowania 
wyznaczają określone przepisy, które wprowadzają zwią-
zane z projektowanym obiektem ograniczenia w zagospo-
darowaniu otaczającego go terenu. Zatem ograniczenia, 
które nie są wynikiem istnienia przepisów prawnych, nie 
dają podstawy do uznania danego podmiotu za stronę 
postępowania w sprawie wydania pozwolenia na budowę. 
Oznacza to, że jeżeli istnieją przepisy prawa materialnego, 
które nakładają na inwestora określone obowiązki czy 
ograniczenia związane z zagospodarowaniem i zabudową 
jego działki względem działki sąsiedniej, to tym samym jej 
właściciel, użytkownik wieczysty, zarządca jest stroną po-
stępowania o pozwolenie na budowę i  to niezależnie od 
tego, czy projekt budowlany w ocenie organu spełnia wy-
magania określone przepisami prawa materialnego oraz 
aktów wykonawczych. Natomiast sam fakt, że dany pod-
miot jest właścicielem, zarządcą lub użytkownikiem wie-
czystym nieruchomości sąsiadującej z nieruchomością, na 
której ma być realizowana inwestycja, nie jest wystarcza-
jącą podstawą do uznania, że podmiotowi takiemu przy-
sługuje status strony w postępowaniu dotyczącym wyda-
nia pozwolenia na budowę [9].

Wątpliwości w zakresie definiowania obszaru 
oddziaływania obiektu

Ustawowa definicja „obszaru oddziaływania obiektu” jest 
nieprecyzyjna i od lat wywołuje kontrowersje. Przepis ten 
nie definiuje bowiem pojęcia obszaru oddziaływania obiektu 
wprost, lecz przez odesłanie do licznych regulacji praw-
nych, których katalog nie jest określony, a  jednocześnie 
bardzo szeroki, co powoduje istotne trudności w praktyce.

Przyjmuje się, że przepisy odrębne, o  których mowa 
w art. 3 p. 20 ustawy Prawo budowlane, to wszystkie po-
wszechnie obowiązujące przepisy prawa wprowadzające 
określonego rodzaju ograniczenia czy też utrudnienia 
w zakresie zagospodarowania, ale również dotychczaso-
wego korzystania z tego terenu [10]. Nie istnieje więc za-
mknięty katalog przepisów, które organ architektoniczno-
-budowlany winien wziąć pod uwagę, ustalając strony 
postępowania. Wyznaczając obszar oddziaływania obiek-
tu, organ powinien uwzględnić funkcję, formę oraz kon-
strukcję projektowanego obiektu i  inne jego charaktery-
styczne cechy oraz sposób zagospodarowania terenu 
znajdującego się w  otoczeniu projektowanej inwestycji 
[11]. Zatem ocena wpływu konkretnej inwestycji na otocze-
nie obejmuje cały szereg zagadnień związanych z oddzia-
ływaniem projektowanego budynku na nieruchomości 
znajdujące się w jego otoczeniu i nie może ograniczać się 
jedynie do kwestii zachowania warunków technicznych 
w zakresie usytuowania obiektu na działce [12]. Jak pod-
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Ustalenie granic obszaru oddziaływania następuje każ-
dorazowo na podstawie indywidualnych cech obiektu bu-
dowlanego oraz jego przeznaczenia, a więc jest konkrety-
zowane na potrzeby jednostkowej sprawy [21].

Znaczenie właściwego określenia obszaru 
oddziaływania obiektu

Prawidłowe określenie obszaru oddziaływania obiektu 
warunkuje przede wszystkim prawidłowe ustalenie stron 
postępowania w sprawie o wydanie pozwolenia na budowę. 
Stronami tego postępowania, oprócz inwestora, będą wła-
ściciele, użytkownicy wieczyści lub zarządcy nieruchomości, 
których nieruchomości lub ich części znalazły się w obsza-
rze oddziaływania obiektu. Prawidłowe ustalenie stron po-
stępowania decyduje o jego ważności. Nieprawidłowe usta-
lenie stron, w  tym nieuznanie określonej osoby za stronę, 
skutkuje możliwością żądania wznowienia postępowania.

Poza tym, prawidłowe ustalenie obszaru oddziaływania 
obiektu ma istotne znaczenie w związku z wprowadzeniem, 
od 28 czerwca 2015 r. [22], nowej możliwości realizacji 
budowy wolno stojących budynków mieszkalnych jednoro-
dzinnych, których obszar oddziaływania mieści się w cało-
ści na działce lub działkach, na których zostały zaprojekto-
wane bez konieczności uzyskania pozwolenia na budowę, 
a jedynie na podstawie zgłoszenia. Jeżeli obszar oddziały-
wania zaprojektowanego budynku jednorodzinnego wykra-
cza poza teren działki, wówczas warunkiem jego realizacji 
będzie uprzednie uzyskanie pozwolenia na budowę.

W konsekwencji kwestią kluczową do rozstrzygnięcia, 
czy dany budynek będzie można zrealizować na podsta-
wie zgłoszenia, czy pozwolenia na budowę, stanie się 
ustalenie, czy obszar oddziaływania budynku mieści się 
w granicach działki, na której został zaprojektowany [23].

Obowiązek projektanta w zakresie określenia 
obszaru oddziaływania obiektu

Określenie obszaru oddziaływania obiektu jest obo-
wiązkiem projektanta [24], który jest zobowiązany zamie-
ścić informację o tym obszarze w projekcie budowlanym 
[25]. Informacja taka powinna zawierać wskazanie kon-
kretnych przepisów prawa, na których podstawie dokona-
no określenia obszaru oddziaływania obiektu oraz zasięg 
tego obszaru przedstawiony w formie opisowej lub graficz-
nej albo informację, że obszar oddziaływania obiektu 
mieści się w całości na działce lub działkach, na których 
został zaprojektowany [26].

Mimo że obowiązek ten jest uznawany za nowy, projek-
todawca w uzasadnieniu do zmiany ustawy Prawo budow-
lane z 2015 r. konkretyzującej ten obowiązek podnosi, że 
istniał on już wcześniej [27], ale nie był tak wyartykułowany, 
jak obecnie. Zdaniem projektodawcy, przedmiotowa zmia-
na nie nakłada więc na projektantów dodatkowego obo-
wiązku, a jedynie konkretyzuje obowiązki, które istniały już 
przed zmianą. Jak podkreśla projektodawca, biorąc pod 
uwagę art. 5 ust. 1 p. 9 w  związku z  art. 20 ust. 1 p.  1 
ustawy Prawo budowlane, projektant jest obowiązany do 
projektowania obiektu budowlanego w  sposób określony 
w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgod-
nie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniając poszano-
wanie występujących w  obszarze oddziaływania obiektu 
uzasadnionych interesów osób trzecich. Podobnie wypo-
wiedział się Trybunał Konstytucyjny w wyroku Kp 7/09 [28].

Wobec powyższego projektant, opierając się na obo-
wiązujących przepisach, orzecznictwie, praktyce i  zago-
spodarowaniu działek sąsiednich, będzie musiał za każ-

kreśla się w  orzecznictwie, ustawowa definicja „obszaru 
oddziaływania obiektu” nie daje też podstaw do zawężają-
cego rozumienia tego określenia. W definicji tej jest mowa 
o terenie „wyznaczonym” w otoczeniu obiektu budowlane-
go na podstawie przepisów odrębnych, wprowadzających 
związane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowa-
niu terenu [13]. Obszar oddziaływania obiektu jest zatem 
wyznaczany przez przepisy ustanawiające zakres interesu 
prawnego osób trzecich, który wymaga konkretyzacji i in-
dywidualizacji, a  także uwzględnienia w  projektowaniu 
i budowie obiektu [14].

Zarówno w  literaturze, jak i  orzecznictwie przyjmuje 
się, że należy brać pod uwagę wszelkie przepisy, które 
wymuszają jakiekolwiek ograniczenia w zagospodarowa-
niu terenu z powodu istnienia w sąsiedztwie innego obiek-
tu budowlanego  [15]. Przepisy te można podzielić gene-
ralnie na kilka zasadniczych grup:

1) ustawa Prawo budowlane, w tym m.in. przepis art. 5 
ust. 1 p. 9 stanowiący, że obiekt budowlany jako całość 
oraz jego poszczególne części należy projektować i budo-
wać, zapewniając poszanowanie występujących w obsza-
rze oddziaływania obiektu uzasadnionych interesów osób 
trzecich, w tym zapewnienie dostępu do drogi publicznej 
[16];

2) normy zawarte w innych niż Prawo budowlane usta-
wach oraz w  aktach wykonawczych do nich, z  których 
wprost wynikają ograniczenia w zagospodarowaniu tere-
nów otaczających określone obiekty ze względu na cha-
rakteryzujące je specyficzne warunki przeciwpożarowe, 
higieniczno-sanitarne, ochrony środowiska, bezpieczeń-
stwa ludzi i mienia itp., w  tym przepisy rangi ustawowej 
tworzące tzw. obszary specjalne, na których obowiązuje 
wyjątkowy reżim prawny służący realizacji określonych 
celów publicznych polegających na budowie szczególne-
go rodzaju obiektów budowlanych;

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

4) przepisy kodeksu cywilnego, które gwarantują wła-
ścicielowi nieruchomości sąsiedniej prawo do korzystania 
z jego nieruchomości oraz zakazują naruszania jego wła-
sności – art. 140 i art. 222 k.c.[18].

W  każdym zatem przypadku obszar oddziaływania 
obiektu musi być określany na podstawie powszechnie 
obowiązujących przepisów materialnego prawa admini-
stracyjnego. Samo subiektywne odczucie określonego 
podmiotu, że inwestycja oddziałuje na jego nieruchomość, 
nie jest wystarczające do uznania, że nieruchomość ta jest 
usytuowana w obszarze oddziaływania danego przedsię-
wzięcia. Nie można też przyjąć, że obszar oddziaływania 
to teren, w którym można odczuć skutki uciążliwości spo-
wodowane funkcjonowaniem jakiegoś obiektu. Takie rozu-
mienie odwołuje się do oddziaływania faktycznego, którego 
nie można utożsamić z  oddziaływaniem polegającym na 
wprowadzeniu ograniczeń prawnych. Tylko osoby, których 
prawo doznaje ograniczeń ze względu na realizację jakie-
goś obiektu są stronami w postępowaniu o pozwolenie na 
budowę w przypadku tego obiektu [19]. Nie można jednak 
uzależniać przymiotu strony wyłącznie od negatywnego 
oddziaływania inwestycji na prawa osób trzecich, lecz jest 
konieczne badanie samej możliwości spowodowania szko-
dliwego oddziaływania inwestycji na teren otaczający dział-
ki inwestora. Nie musi tym samym zaistnieć negatywny 
wpływ inwestycji na nieruchomość sąsiednią, lecz musi 
wystąpić potencjalna groźba takiego skutku [20].
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Ocena projektanta nie wiąże jednak organu administracji 
architektoniczno-budowlanej, który może zakwestionować 
jego ustalenia, dokonując odmiennych ustaleń w tym zakre-
sie. Jest to sytuacja niekorzystna w odniesieniu do projek-
tanta, ponieważ może skutkować zgłaszaniem wobec niego 
roszczeń odszkodowawczych przez inwestorów.
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dym razem podjąć decyzję, czy obszar oddziaływania 
budynku mieści się w granicy działki, na której jest projek-
towany, czy nie. Decyzja taka ma istotne konsekwencje. 
Jeżeli bowiem projektant uzna, że obszar oddziaływania 
budynku mieści się w granicach działki, to właściciele są-
siednich nieruchomości nie będą stroną postępowania, 
a inwestor będzie mógł dokonać zgłoszenia budowy wolno 
stojącego budynku mieszkalnego jednorodzinnego, za-
miast występować o pozwolenie na budowę. W przeciw-
nym przypadku inwestor będzie musiał wystąpić o pozwo-
lenie na budowę, a  jego sąsiadom będzie przysługiwał 
status strony w tym postępowaniu.

Prawidłowość określenia przez projektanta obszaru 
oddziaływania obiektu jest każdorazowo przedmiotem 
badania organu administracji architektoniczno-budowlanej 
w związku z wniesieniem zgłoszenia z projektem budow-
lanym, jak i w  ramach postępowania w przedmiocie po-
zwolenia na budowę [29].

Organ prowadzący postępowanie nie jest więc związa-
ny ustaleniem obszaru oddziaływania przez projektanta 
[29], lecz jest zobowiązany przeprowadzić własne postę-
powanie wyjaśniające w  tym zakresie, w  celu ustalenia 
stron postępowania poprzedzającego wydanie pozwolenia 
na budowę. Jest to związane z obowiązkiem organów ad-
ministracji publicznej do przestrzegania przepisów po-
wszechnie obowiązujących, w tym obligujących organ ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej, w  myśl art. 81 
ust. 1 p. 1 ustawy Prawo budowlane, do nadzoru i kontroli 
nad przestrzeganiem przepisów Prawa budowlanego 
w zakresie m.in. prawidłowego wykonania przez projektan-
ta obowiązków, o których mowa w art. 20 ust.1 p. 1 c i art. 
34 ust. 3 p. 5 ustawy Prawo budowlane. Organ jest więc 
zobowiązany dopuścić do udziału w postępowaniu strony 
ustalone na podstawie własnej, swobodnej oceny materia-
łu dowodowego sprawy, o czym stanowi art. 80 k.p.a. [30].

Niestety, niewłaściwa kwalifikacja obszaru oddziaływa-
nia obiektu przez projektanta może prowadzić do podno-
szenia roszczeń odszkodowawczych przez inwestorów 
wobec projektantów. Należy więc przypuszczać, że pro-
jektanci chcąc z góry uniknąć takich roszczeń będą reko-
mendowali inwestorom występowanie z wnioskami o po-
zwolenie na budowę, jeżeli zaistnieje jakiekolwiek ryzyko 
uznania, że projektowany budynek będzie oddziaływał na 
działki sąsiednie, tym bardziej że w orzecznictwie przyjmu-
je się, że wątpliwości na temat legitymacji do udziału 
w  postępowaniu w  charakterze strony należy zawsze 
rozstrzygać na korzyść podmiotu domagającego się uzna-
nia go za stronę. Wymaga tego bowiem cel postępowania 
administracyjnego, którym jest w szczególności zapewnie-
nie ochrony interesów jego stron [31].

Podsumowanie
Prawidłowe określenie obszaru oddziaływania obiektu 

decyduje o właściwym określeniu stron postępowania oraz 
o możliwości wybrania, w określonych sytuacjach, uprosz-
czonej drogi zmierzającej do realizacji obiektu budowlane-
go, w postaci zgłoszenia z projektem.

Pomimo że pojęcie obszaru oddziaływania obiektu 
doczekało się definicji ustawowej, to nadal jest ono na 
tyle niejasne, że w praktyce utrudnia jego zastosowanie 
wymagające doprecyzowania w odrębnym postępowaniu 
prowadzonym w przypadku indywidualnych inwestycji.

Obowiązek określenia obszaru oddziaływania obiektu 
został powierzony przede wszystkim projektantowi, który 
informację o tym obszarze powinien zamieścić w projekcie. 


