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Prowadzenie inwestycji, précz przynoszenia zysku inwestorom, powodowac moze u innych

0s6b straty. Poniewaz dziatania budowlane generuja konflikty, zadaniem przepiséw winno

by¢ zapobieganie sporom. Jednakze pomimo rozbudowanych procedur, system nie tagodzi

napietych relacji sasiedzkich. Czy sposéb rozstrzygania sprzecznych intereséw daje stronom

realne prawa, czy jest po czesci fetyszem, rodzajem dworskiej etykiety?

Decyzje pod specjalnym nadzorem
Funkcjonujacy w naszym kraju system prawny
naktada na inwestoréw obowigzek posiadania
administracyjnej zgody na rozpoczecie dziatan
budowlanych. Jej forma zalezna jest od charak-
teru inwestycji. Wiekszos¢ budynkéw moze
by¢ wznoszona dopiero po uzyskaniu przez
inwestora ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na budowe, wydawanej na podstawie ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
10.243.1623 z pézn. zm). Chcacy budowac jest
zobowigzany do przedstawienia wtasciwemu
organowi odpowiedniego projektu budowla-
nego, respektujgcego co najmniej kilka tysiecy
przepisoéw. Do projektu nalezy dotaczyc opi-
nie, uzgodnienia, pozwolenia i inne wymagane
dokumenty, a autor projektu winien posiadac
wymagane uprawnienia.

Stawianie tylu barier znaczaco wydtuza
czas przygotowywania inwestycji. Jednakze
czy podnoszace koszty rozbudowane procedu-
ry przynosza w zamian jakies wymierne zyski?
Czy dziesiatki ustaw i rozporzadzen utatwia-
ja godzenie spornych intereséw, zapewniajac
inwestorom stabilnosc rozstrzygniec a s3-
siadom ochrone ich nieruchomosci?

Czy dziatka ma znaczenie?

Analizujac wymagania, jakie spetni¢ winien
projekt budowlany, widzimy przede wszyst-
kim rozbudowany katalog przepiséw zabez-
pieczajacych rézne gatunki roslin i zwierzat
oraz chronigcych zabytki kultury materialnej.
Znaczaca opieka objete s3 takze biologiczne
aspekty zycia cztowieka, w tym bezpieczen-
stwo przysztych uzytkownikéw obiektéw.
Pomiedzy takimi przepisami, tu i éwdzie po-
jawiaja sie pojedyncze dyspozycje, prébujace
chroni¢ walory gospodarcze nieruchomosci,
a przeciez to straty na tym wtasnie polu, s3
podstawga licznych konfliktéow miedzyludz-
kich. Jednakze potrzeba zabezpieczenia débr
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materialnych cztowieka, a zwtaszcza cztowie-
ka-sgsiada (w przysztosci potencjalnego inwe-
stora) - rzadko bywa przez przepisy brana pod
uwage.

Walory gospodarcze i uzytkowe
Kazdainwestycja powodowat moze wzrost lub
obnizenie wartosci sasiednich nieruchomosci.
Konsekwencje realizacji obiektu budowlane-
go, zaleze¢ beda od rozmiaréw i funkcji takie-
go obiektu oraz od jego odlegtosci od granic
z innymi dziatkami. Realizacja niektorych
obiektow, z racji generowanych przez nie ne-
gatywnych oddziatywan, moze utrudniac lub
wrecz uniemozliwi¢ budowe innych obiektow,
nawet w dalszej okolicy. Jezeli tereny objete
negatywnymi oddziatywaniami nie nalezaty-
by do wtasciciela uciazliwego obiektu - to taki
przypadek bytby przyktadem naruszania inte-
reséw innych osob. Do szczegdlnie drastycz-
nych nalezatyby sytuacje, w ktérych wtasciciel
dziatki ,A” pozbawiony zostatby mozliwosci
realizacji wtasnej inwestycji, poniewaz wcze-
sniej, na dziatce sasiedniej ,B”, sgsiad zreali-
zowat obiekt, ktéry swoimi oddziatywaniami
wyklucza zabudowe dziatki ,A”.

Art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy

Prawo budowlane

Wedtug art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy Prawo bu-
dowlane - obiekt budowlany wraz ze zwigza-
nymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy
projektowac zapewniajac,, poszanowanie, wy-
stepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu,
uzasadnionych intereséw o0sob trzecich”.

Tak zredagowany przepis moze by¢ uwa-
zany za zawierajacy obietnice szczesliwego,
polubownego rozwigzywania probleméw s3-
siadéw. Jednakze przepis ten, ze wzgledu na
niedookreslonos¢ uzytych w nim poje¢, moze
by¢ takze postrzegany jako przyktad nakta-
dania na projektantéw takich obowigzkow,

ktére trudno wypetni¢ z powodu braku czy-
telnych zasad prawnych. Jak bowiem nalezy
rozumiec¢ nakaz projektowania w sposéb za-
pewniajacy ,poszanowanie” interesow i w jaki
spos6b to poszanowanie ma byc realizowane?
Podobnie zagadkowo brzmi nakaz szanowania
tylko tych intereséw, ktére sg uzasadnione. Na
jakiej zasadzie i przy zastosowaniu jakich kry-
teriéw - projektant miatby dokonywac oceny,
przypisujac niektérym interesom oséb trze-
cich miano uzasadnionych, a innym interesom
miana tego odmawiajac?

Poszanowanie interesow
Trudnos¢ badania ,uzasadnionych intereséw
0s6b trzecich” widoczna jest podczas lektury
wyrokéw sadéw administracyjnych, w kté-
rych znalez¢ mozna rézne spojrzenia na za-
kres przepiséw, do ktérych nalezy odnosic sie
w procedurze wydawania decyzji o pozwoleniu
na budowe.
W wyroku Wojewoddzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w todzi z 28.06.2011r. (sygn.
akt Il SA/td 497/11) Sad stwierdza, iz
W postepowaniu administracyjnym o udzie-
lenie pozwolenia na budowe ocenie podlega
badanie, czy dochodzi, wzglednie czy moze
dojsc do naruszenia intereséw 0sob trzecich,
a wiec i interesu wtascicieli sgsiednich nie-
ruchomosci, jednakze wytgcznie w aspekcie
ewentualnego naruszenia norm z zakresu
prawa budowlanego i warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac budynki”.
Ograniczanie wymagan jeszcze wyrazniej
opisuje Wojewaddzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 09.05.2008r.
(sygn. akt VIl SA/Wa 223/08) stwierdza-
jac: ,Zgodnie z § 1 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytu-
owanie (Dz.U. nr 75, poz. 690 ze zm.) brak



naruszenia warunkéw zawartych w tym roz-
porzgdzeniu réwnoznaczny jest ze spetnie-
niem wymagan okreslonych w art. 5 ustawy
- Prawo budowlane, a wiec m.in. ochrony
uzasadnionych intereséw o0s6b trzecich”.
Nieco inny poglad znalez¢ mozna w wyro-
ku Wojewaddzkiego Sadu Administracyjne-
go w Rzeszowie z 12.04.2011r. (sygn. akt
Il SA/Rz 1199/10), ktéry prezentujac sta-
nowisko odnosnie wydanej decyzji o po-
zwoleniu na budowe stwierdza: ,Ochrona
intereséw 0s6b trzecich czyni zasadnym
odniesienie sie do art. 140 kodeksu cywil-
nego, ktory okresla tres¢ prawa wtasno-
sci stanowigc, iz w granicach okreslonych
przez ustawy i zasady wspotzycia spotecz-
nego wtasciciel moze z wytgczeniem innych
0s6b korzystac z rzeczy zgodnie ze spotecz-
no-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa a takze do art. 144 k.c., ktéry sta-
nowi, iz wtasciciel nieruchomosci powinien
powstrzymac sie od dziatan, ktdre by zakto-
caty korzystanie z nieruchomosci sgsiedniej
ponad przecietng miare, wynikajgcg ze
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci a wreszcie do art. 32 ust. 1
Konstytucji i art. 4 p.b".

Potrzebe odniesienia sie do prawa s3siedz-
kiego prezentuje takze Naczelny Sad Admi-
nistracyjny w wyroku z dnia 25.06.2009r.
(sygn. akt Il OSK 1277/08) stwierdzajac:
.Prawo budowlane spetnia zatem takze
istotng role w zakresie regulacji stosunkow
wtascicieli nieruchomosci sgsiednich, czyli
w zakresie tak zwanego prawa sgsiedzkie-
go” oraz ,Istotnym elementem prawa sg-
siedzkiego jest zapewnienie mechanizmow
ochrony prawa wtasnosci zagrozonego na-
stepstwami wykonywania prawa wtasnosci
przez wtasciciela innej (sgsiedniej) nierucho-
mosci. Prawo wtasnosci jest prawem konsty-
tucyjnie chronionym (art. 64 ust. 1 Konsty-
tucji) i ochrona ta jest dla wszystkich réwna
(art. 64 ust. 2 Konstytucji). Zasada réwnej
dla wszystkich ochrony wtasnosci jest ele-
mentem zasady réwnego traktowania przez
wtadze publiczne (art. 32 ust. 1 Konstytucji).
W zgodzie z tymi konstytucyjnymi zasada-
mi powinny by¢ wyktadane przepisy Prawa
budowlanego, ktére majg wptyw na prawo
sgsiedzkie”.

Obszar oddziatywania obiektu

Komplikacje rodzi nie tylko kwestia posza-
nowania ,uzasadnionych intereséw 0s6b
trzecich”. Nie najlepiej wyglada tez problem

,0bszaru oddziatywania obiektu” pomimo, iz
pojecie to doczekato sie prawnej definicji (art.
3 pkt 20 ustawy Prawo budowlane stanowi, iz
ilekro¢ w ustawie jest mowa o obszarze od-
dziatywania obiektu - ,nalezy przez to rozu-
miec teren wyznaczony w otoczeniu obiektu bu-
dowlanego na podstawie przepiséw odrebnych
wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektemn
ograniczenia w zagospodarowaniu tego tere-
nu”). Przyjeta definicja zaktada, iz podstawa
wyznaczania obszaru oddziatywania obiek-
tu s3 przepisy odrebne. Niestety lista takich
przepisow odrebnych, nie zostata w ustawie

Prawo budowlane ujawniona.

Poszukujac przepiséw odrebnych, moga-
cych stanowi¢ podstawe prawng wyznaczania
obszaru oddziatywania obiektu w konkretnej
sprawie - nalezy przegladac setki nieustannie
zmieniajacych sie ustaw i rozporzadzen, do
ktoérych takie przepisy moga by¢ wprowadzo-
ne. Oprocz rozproszenia przepisow w réznych
aktach prawa, drugim mankamentem jest nie-
wielka ilos¢ bezposrednich odniesien. W obo-
wigzujacych przepisach odrebnych prawie nie
pojawiajg sie sformutowania jednoznacznie
tozsame z ,obszarem oddziatywania obiektu”
z ustawy Prawo budowlane.

Prébujac jednakze ,wykorzystywac” roz-
nego rodzaju ustalenia zapisane w odrebnych
aktach prawa, warto w tym miejscu przyto-
czy¢ przyktadowo przepisy nizej wymienione.

Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wod-

ne (Dz.U. 2005.239.2019 z pézn. zm.):

Art. 52. 1. Strefe ochronng ujecia wody,

zwang dalej , strefg ochronnga”, stanowi ob-

szar, na ktérym obowigzujg zakazy, nakazy

i ograniczenia w zakresie uzytkowania grun-

toéw oraz korzystania z wody,

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia

30 lipca 2001 r. w sprawie warunkow tech-

nicznych, jakim powinny odpowiadac sieci

gazowe (Dz.U. 2001.971055): § 2. Uzyte

W rozporzgdzeniu okre$lenia oznaczajg:

5) strefa kontrolowana - obszar wyznaczo-

ny po obu stronach osi gazociggu, w ktérym

operator sieci gazowej podejmuje czynnosci

w celu zapobiezenia dziatalnosci moggcej

miec¢ negatywny wptyw na trwatosc i prawi-

dtowg eksploatacje gazociggu,

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo

ochrony $rodowiska (Dz.U. 2008.25.150

z pézn. zm.): Art. 135. 1. Jezeli z (...) wynika,

ze mimo zastosowania dostepnych rozwig-

zarni (...) nie mogg byc dotrzymane standardy
jakosci Srodowiska poza terenem zaktadu

lub innego obiektu, to dla oczyszczalni Scie-
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kéw, sktadowiska odpadéw komunalnych,
kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotni-
ska, linii i stacji elektroenergetycznej oraz
instalacji radiokomunikacyjnej, radionawi-
gacyjnej i radiolokacyjnej tworzy sie obszar
ograniczonego uzytkowania.

Do ,obszaru ograniczonego uzytkowania”,
0 ktérym mowa w ustawie Prawo ochrony
srodowiska (a nie do obszaru oddziatywa-
nia obiektu - jak stanowi ustawa Prawo bu-
dowlane), nawiazuje takze § 11 wydanego na
podstawie ustawy Prawo budowlane Roz-
porzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. 2002.75.690 z pézn.
zm.) - o tresci: ,§ 11. 1. Budynek z pomieszcze-
niami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien
by¢ wznoszony poza zasiegiem zagrozen i ucigz-
liwosci okreslonych w przepisach odrebnych,
przy czym dopuszcza sie wznoszenie budynkow
w tym zasiegu pod warunkiem zastosowania
srodkow technicznych zmniejszajgcych ucigzli-
wosci ponizej poziomu ustalonego w tych prze-
pisach bgdz zwiekszajgcych odpornosc budynku
na te zagrozenia i ucigzliwosci, jezeli nie jest to
sprzeczne z warunkami ustalonymi dla obsza-
row ograniczonego uzytkowania, okreslonych
w przepisach odrebnych”.

Wyjatkowym na tle innych przepisow,
bowiem przywotujacym pojecie , obszar od-
dziatywania” - wydaje sie natomiast § 12
ww. Rozporzadzenia, o tresci:

§12. 1. Jezeli z przepiséw §§ 13, 60 i 271-273
lub przepiséw odrebnych okre$lajgcych dopusz-
czalne odlegtosci niektérych budowli od budyn-
kéw nie wynikajg inne wymagania, budynek na
dziatce budowlanej nalezy sytuowac w odlegto-
sci od granicy z sasiednig dziatka budowlang
nie mniejszej niz:

1) 4 m - w przypadku budynku zwréconego
sciang z otworami okiennymi lub drzwiowymi
w strone tej granicy,

2) 3 m - w przypadku budynku zwréconego
sciang bez otworéw okiennych lub drzwiowych
w strone tej granicy.

2. Sytuowanie budynku w przypadku, o kto-
rym mowa w ust. 1 pkt 2, dopuszcza sie w odle-
gtosci1,5 m od granicy lub bezpoSrednio przy tej
granicy, jezeli wynika to z ustaler planu miej-
scowego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

3. W zabudowie jednorodzinnej, uwzgled-
niajgc przepisy odrebne oraz zawarte w § 13, 60
i 271-273, dopuszcza sie:
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1) sytuowanie budynku Sciang bez otworéw
okiennych lub drzwiowych bezposrednio przy
granicy z sgsiednig dziatkg budowlang lub w od-
legtosci mniejszej niz okreslona w ust. 1 pkt 2,
lecz nie mniejszej niz 1,5 m, na dziatce budowla-
nej o szerokosci mniejszej niz 16 m,

2) sytuowanie budynku bezposrednio przy
granicy z sgsiednig dziatkg budowlang, jezeli be-
dzie on przylegat catg powierzchnig swojej scia-
ny do Sciany budynku istniejgcego na sgsiedniej
dziatce lub do Sciany budynku projektowanego,
dla ktérego istnieje ostateczna decyzja o po-
zwoleniu na budowe, pod warunkiem ze jego
czesc lezgca w pasie o szerokosci 3 m wzdtuz
granicy dziatki bedzie miata dtugosc i wysokosc
nie wieksze niz ma budynek istniejgcy lub pro-
jektowany na sgsiedniej dziatce budowlanej,

3) rozbudowe budynku istniejgcego, usytu-
owanego w odlegtosci mniejszej niz okresSlona
w ust. 1 od granicy z sgsiednig dziatkg budow-
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budowlanych

(2]

dziatki A"

lang, jezeli w pasie o szerokosci 3 m wzdtuz tej
granicy zostang zachowane jego dotychcza-
sowe wymiary, a takze nadbudowe tak usytu-
owanego budynku o nie wiecej niz jedng kon-
dygnacje, przy czym w nadbudowanej Scianie,
zlokalizowanej w odlegtosci mniejszej niz 4 m
od granicy nie moze by¢ otworéw okiennych lub
drzwiowych,

4) sytuowanie budynku gospodarczego i ga-
razu o dtugosci mniejszej niz 5,5 m i o wysoko-
sci mniejszej niz 3 m bezposrednio przy granicy
z sgsiednig dziatkg budowlang lub w odlegto-
sci nie mniejszej niz 1,5 m sciang bez otworéw
okiennych lub drzwiowych.

4. Usytuowanie budynku na dziatce budow-
lanej w sposéb, o ktérym mowa w ust. 2 i 3
powoduje objecie sgsiedniej dziatki budowlanej
obszarem oddziatywania w rozumieniu art.
3 pkt 20 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane.

Budowa wysokich
budynkéw w bliskiej
odlegtosci granicy
dziatki, moze znaczaco
utrudni¢ wykorzystanie
sasiednich dziatek

Takie usytuowanie

budynku znaczaco utrudnia
wykorzystanie i mozliwosci
zabudowy niewielkiej dziatki , A"
(widocznej na pierwszym planie)
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Z lewej strony widoczna

jest wysoka $ciana

budynku jednorodzinnego,
wybudowanego kilka lat temu
na waskiej dziatce .B",

w potudniowej granicy
sasiedniej takze waskiej

Konfliktogennosc przepisow

Ze wzgledu na istote zagadnienia - prawa
0s6b trzecich winny by¢ chronione przejrzy-
stymi i prostymi przepisami, ktérych celem
powinno by¢ godzenie sprzecznych intereséw.
Niestety niektdre przepisy zamiast rozwigzy-
wac problemy inwestycyjne, generujg konflik-
ty sgsiedzkie. Klasycznym tego przyktadem
jest zacytowany wyzej § 12 Rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych, jakim po-
winny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.
Przepis ten nie wprowadza zasad, ktore za-
pewniatyby s3siadom podobne uprawnienia
inwestycyjne w s3siedztwie granicy dziatek,
przez co prowokuje ostre, czesto dtugolet-
nie spory. Same zapisy okreslajace odlegtosc
budynkéw od granicy bez uwzglednienia wy-
sokosci takiej zabudowy s3 niewystarczajace.
Pomimo, iz od wysokosci budynkéw zalezny
jest rzeczywisty zasieg negatywnych oddzia-



tywan na tereny sasiadujace, przepis usta-
la takie same odlegtosci od granic (3m lub
4m) dla niskiego, kilkumetrowego budynku,
jak i dla budynku o wysokosci kilkudziesieciu
i wiecej metrow @.

Problemy majace Zrédto w § 12 s3 efektem
nie tylko ignorowania kwestii wysokosci bu-
dynkow ale wynikaja takze z braku ochrony
prawnej dziatek jeszcze niezabudowanych,
czy tylko czesciowo zainwestowanych, ota-
czajacych teren planowanej inwestyc;ji.

Problem generujg §§13, 601 271-273 (odno-
szace sie do naturalnego oSwietlenia, nasto-
necznienia oraz bezpieczeristwa pozarowego)
przywotane w § 12.

Poniewaz § 13 ustala, jak winna by¢ wyli-
czana odlegtos¢ budynku z pomieszczenia-
mi przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych
obiektéw, aby ,umoZliwia¢ naturalne oSwietle-
nie tych pomieszczer” - to przepis ten trudno
stosowat woéwczas, kiedy teren sasiadujacy
z terenem planowanej inwestycji jest nieza-
budowany. Mimo karkotomnych logicznie wy-
wodéw niektérych sadéw administracyjnych,
przepis ten w zaden spos6b nie chroni sgsied-
nich dziatek niezabudowanych.

Podobnie wygladaja konsekwencje sto-
sowania § 60, okreslajagcego minimalny czas
nastonecznienia ré6znych pomieszczen, w tym
pokoi mieszkalnych mieszkan wielopokojo-
wych i mieszkan jednopokojowych.

Podsumowujac stwierdzi¢ nalezy, iz konse-
kwencje § 12 moga okazac sie dla inwestoréw
i ich sasiadéw bardzo kosztowne finansowo.
Inwestorom trudno jest przewidzie¢, czy ich
inwestycje zostana ocenione jako prawidtowe
i czy beda mogty zostac zrealizowane. Nato-
miastwtasciciele sasiednich niezabudowanych
dziatek, moga utraci¢ znaczng czes¢ wartosci
tych dziatek, poniewaz zrealizowane w s3-
siedztwie inwestycje moga istotnie umniej-
szy¢ mozliwos¢ zabudowy ich nieruchomosci
w przysztosci @.

Negatywne nastepstwa tak skonstruowa-
nych przepisow dotykaja takze projektantéw,
poniewaz w sytuacji istnienia na dziatce s3-
siedniej budynku, architekt rozwazajac kwe-
stie odlegtosci miedzy obiektami poruszac
sie moze tylko w sferze domystéw, bowiem
nie posiada on prawa wgladu do s3siaduj3-
cych z inwestycja budynkew, a wiec pozba-
wiony jest mozliwosci stwierdzania czy okna
takich budynkéw naleza do pomieszczen prze-
znaczonych na pobyt ludzi i czy s3 oknami po-
koi mieszkalnych mieszkan wielopokojowych
lub jednopokojowych.

,Trudne” oblicze powyzszych przepiséw
potwierdza orzecznictwo sgdéw administra-
cyjnych. Lektura wyrokéw pokazuje jak kon-
strukcja § 12 generuje nieprzewidywalnos¢
rozstrzygnie¢, nie dajac inwestorom i pro-
jektantom gwarancji uzyskania oczekiwanej
decyzji.

Wojewaddzki Sad Administracyjny w Gliwi-

cach w wyroku z 16.06.2011 r. (sygn. akt

Il SA/GL 220/11) rozpatrujac § 12 i kwe-

stie prawidtowosci wydania decyzji o po-

zwoleniu na budowe garazu stwierdzit, iz

,podstawg usytuowania obiektu w granicy

przylegajgcego catg powierzchnig do sciany

budynku istniejgceqo na sgsiedniej dziatce
jest § 12 ust. 3 pkt 2 rozporzgdzenia. Fakt
ten nie przesgdza jednak o obowigzku orga-
nu orzekajgcego usytuowania obiektu zgod-
niez § 12 ust. 3 pkt 2 jeZeli o takie usytuowa-
nie wnosi inwestor. Wynika to juz z samego
brzmienia § 12 ust. 3, ktdry »dopuszcza«
usytuowanie o jakim mowa w pkt 1-4 tego
przepisu, ale o takim usytuowaniu nie prze-

sgdza”.

Wokot § 13 takze pojawiaja sie mozliwosci in-

terpretacyjne i w $lad za nimi rézne stanowi-

ska sgdéw administracyjnych.
W wyroku Wojewddzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Warszawie z 09.05.2008 r.
(sygn. akt VII SA/Wa 223/08) Sad odda-
lajac skarge sasiadéw stwierdza, iz ,Pro-
jektowana inwestycja nie narusza réwniez
przepisu § 13 powotanego rozporzgdzenia
okreslajgcego wymagania w zakresie oSwie-
tlenia budynkéw. (...) Warunkiem stosowa-
nia tej regulacji jest wiec istnienie innych
obiektow. Dziatka skarzgcej spotki jest dziat-
kg niezabudowang dlatego ograniczenia
zawarte w § 13 warunkéw technicznych nie
majg w tej sytuacji zastosowania”.
Podobnie w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z 29.10.2009
(sygnatura akt Il SA/Gd 22/09) Sad stwier-
dza, iz, przepis § 13 rozporzgdzenia (...) reguluje
ustalenie odlegtosci budynku od innych obiek-
tow tylko wéwczas, gdy jedna z nieruchomosci
jest juz zabudowana”.
Natomiast Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z 25.06.2009r. (sygn. akt Il OSK
1277/08) odnoszac sie do sytuacji, w kto-
rej zostata wydana decyzja zezwalajaca
na budowe budynku wyzszego niz 35 m
i sytuowanego w odlegtosci 6 m od gra-
nicy niezabudowanej dziatki - orzekt, iz:
,Zatem nalezy przyjgc, ze w przypadku, gdy
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chodzi o projekt budowy budynku wyzszego
niz 35 m § 13 rozporzgdzenia (...) nalezy wy-
ktada¢ w ten sposéb, ze ma on zastosowa-
nie takze wtedy, gdy sgsiednia nieruchomos¢
jest jeszcze niezabudowana i nawet wtedy,
gdy jej wtasciciel nie ma sprecyzowanych
planéw inwestycyjnych”.

Byc albo nie by¢ ,,strona”

Poniewaz § 12 Rozporzadzenia w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowia-
dac budynki i ich usytuowanie utrudnia¢ moze
przyszta zabudowe dziatek przylegajacych do
terenu inwestycji, to czy wobec ,,antygospo-
darczego” wymiaru paragrafu, wtasciciele
dziatek sasiednich maj3 jakas szanse obrony
wtasnych nieruchomosci?

Badajac mozliwosci wtascicieli nierucho-
mosci do przeciwstawiania sie realizacji w s3-
siedztwie ich dziatek niekorzystnych dla nich
inwestycji, siegnac nalezy do prawa admini-
stracyjnego. Obowigzujacy w Polsce system
postuguje sie w postepowaniach administra-
cyjnych pojeciem ,strona”, a strona postepo-
wania ma zagwarantowane okreslone prawa.
Art. 10 § 1 k.p.a. zobowiazuje organy admi-
nistracji publicznej do zapewnienia stronom
czynnego udziatu w kazdym stadium poste-
powania, ponadto na mocy art. 127 § 1 stronie
przystuguje odwotanie od wydanej decyzji.
Jednakze czy statusem ,,strony” obdarowy-
wani s3 wszyscy wtasciciele dziatek otacza-
jacych teren inwestycji i co taki przywilej
oznacza w praktyce?

Poniewaz ustawa Prawo budowlane w art.
28 ust. 2 stanowi, ze ,Stronami w postepo-
waniu w sprawie pozwolenia na budowe sg:
inwestor oraz wtasciciele, uzytkownicy wieczy-
sci lub zarzgdcy nieruchomosci znajdujgcych
sie w obszarze oddziatywania obiektu” - to
znowu newralgicznym zagadnieniem staje sie
tajemniczy ,obszar oddziatywania obiektu”.
Jezeli w tym miejscu siegniemy raz jeszcze do
§ 12 ust. 4 Rozporzadzenia w sprawie warun-
kéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie, to przeczytamy, ze
,Usytuowanie budynku na dziatce budowlanej
W Spos6b, o ktérym mowa w ust. 2 i 3, powoduje
objecie sgsiedniej dziatki budowlanej obszarem
oddziatywania w rozumieniu art. 3 pkt 20 usta-
wy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane.”
Tak sformutowany przepis, wraz z cytowanym
wyzej art. 28.2. ustawy Prawo budowlane,
pozwala nada¢ status strony postepowania
wtascicielom tylko takich dziatek, ktére sasia-
dujg z dziatka, na ktérej planowany budynek >
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WLASNOSC, TAK JAK | INNE PRAWA | WOLNOSCI JEDNOSTKI, NIE JEST JEDNAK
PRAWEM ABSOLUTNYM. W ZWIAZKU Z TYM MOZE PODLEGAC OGRANICZENIOM.
OGRANICZENIA WEASNOSCI SA DOPUSZCZALNE Z ZACHOWANIEM WARUNKOW
PRZEWIDZIANYCH W ART. 31 UST. 3 ORAZ ART. 64 UST. 3 KONSTYTUCJI.
[STANOWISKO TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO, P 9/98, P 11/00]

USTAWODAWCA ZOBOWIAZANY JEST DO WYWAZENIA TYCHZE INTERESOW
W TAKI SPOSOB, ABY DYSPONUJACY PRAWEM WELASNOSCI WLASCICIELE
SASIEDNICH NIERUCHOMOSCI MOGLI ZE SWOICH PRAW OPTYMALNIE

KORZYSTAC.

[STANOWISKO TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO, P 9/98]

WLASCICIEL NIERUCHOMOSCI, BEDACY INWESTOREM MOZE BYC OGRANICZONY

W PELNYM | NIESKREPOWANYM WYKORZYSTANIU JEJ DLA CELU REALIZOWANIA

INWESTYCJI BUDOWLANEJ (...), TAKZE ZE WZGLEDU NA TO, ZE OBIEKT
BUDOWLANY PONAD DOPUSZCZALNA MIARE UTRUDNIA KORZYSTANIE Z PRAWA
WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI SASIEDNIEJ. PODOBNIE PRAWO WLASNOSCI
WLASCICIELA NIERUCHOMOSCI SASIEDNIEJ, W ZAKRESIE KORZYSTANIA
ZNIEJ, PODLEGAC MOZE OGRANICZENIOM ZE WZGLEDU NA TAKIE LUB

INNE KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ DYSPONUJACEGO PRAWEM
WLASNOSCI INWESTORA. TAKIE OGRANICZENIA SA EFEKTEM WZAJEMNEGO
ODDZIALYWANIA PRAW WLASNOSCI (INNYCH PRAW MAJATKOWYCH) ROZNYCH
0S0B, A PRZEZ TO KONIECZNOSCI ZNOSZENIA TYCHZE ODDZIALYWAN

W GRANICACH DOPUSZCZALNYCH PRAWEM.

[STANOWISKO TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO, P 9/98]

» zblizony ma by¢ do granicy ich dziatki na odle-
gtos¢ mniejsza niz 3 m. Natomiast wtasciciele
dziatek sasiadujacych z dziatka, na ktérej bu-
dynki planowane s3 w odlegtosci 3-4 m i wiek-
szej od granicy, juz takiego statusu strony na
podstawie § 12 ust. 4 moga nie uzyskac. Tym
samym moga nie wiedzie¢, ze w bliskim s3-
siedztwie ich nieruchomosci, planowane s3
przyktadowo wysokie budynki mieszkalne.

Réznego rodzaju spojrzenie na problem
,strony” w postepowaniu prowadzonym
w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe, wida¢ w orzecznictwie sgdéw admi-
nistracyjnych.
= Wojewddzki Sad Administracyjny w War-

szawie wyrokiem z 21.05.2008 r. (sygn.
akt VII SA/Wa 1223/07) oddalit skarge

w sprawie wydania decyzji bez udziatu

skarzacych i nieprawidtowego ustalenia
obszaru oddziatywania - stwierdzajac,
iz ,wskazac nalezy, ze skarzgcy choc¢ sg
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uzytkownikami wieczystymi nieruchomo-
sci (..) potozonej w sgsiedztwie spornej
inwestycji, to automatycznie nie_oznacza
to bycia przez nich strong postepowania
0 pozwolenie na budowe obiektu na dziatce
(..)" oraz dalej: ,Jak wynika z akt admini-
stracyjnych (...) przedmiotowy budynek zo-
stat usytuowany z zachowaniem odlegtosci
3 m w przypadku Sciany bez otworéw i 4 m
przy scianie z otworami, co jest zgodne
z § 12 ust. 3 pkt 1 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkoéw technicznych jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytu-
owanie (Dz.U. Nr 75, poz. 690). Zachowanie
powyzszych wyznaczonych przepisami od-
legtasci uprawniato organ do stwierdzenia,
ze budynek projektowany nie oddziatywuje
na sgsiednig dziatke”.

Natomiast Wojewddzki Sad Administra-
cyjny w Gliwicach wyrokiem z 27.01.2010 r.

(sygn. akt Il SA/GL 971/09) rozpatrujac
skarge osoby, ktéra podata, ze zostata po-
minieta w postepowaniu administracyjnym
- uchylit decyzje i Il instancji argumentu-
jac, iz: ,W sprawie jest bezsporne, ze skar-
zgca jest wspotwtascicielkg dziatki sgsied-
niej w stosunku do dziatki, na ktérej miata
byc¢ realizowana sporna inwestycja. Przepis
art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego stanowi,
ze stronami w postepowaniu w sprawie po-
zwolenia na budowe sg: inwestor oraz wta-
sciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzgdcy
nieruchomosci znajdujgcych sie w obszarze
oddziatywania obiektu. W pierwszym rze-
dzie za takie nieruchomosci uznane mogg
by¢ nieruchomosci bezpoS$rednio sgsiadu-
jgce z terenem inwestydji. (...). Whrew sta-
nowisku organéw orzekajgcych w niniejszej
sprawie sprawg drugorzedng sq_odlegtosci
projektowanych budowli od granic z dziatkqg
sgsiednig”.



Sens i bezsens ,,strony” postepowania
Kwestia bycia lub nie bycia ,stron3” postepo-
wania, nie stanowi jedynego problemu. Ko-
lejnym jest brak realnego wptywu ,strony”,
na ksztattowanie zabudowy na dziatkach s3-
siednich. Prawo do czynnego udziatu w poste-
powaniu oraz mozliwos¢ odwotywania sie od
wydanych decyzji przynosi ,,stronom” tylko
iluzje korzysci, w sytuacji braku tzw. ,inte-
resu prawnego”.

Problem wagi ,interesu prawnego” wyrazi-
Scie ukazuje orzecznictwo Sadéw Administra-
cyjnych.

Wojewddzki Sad Administracyjny w todzi
wyrokiem z dnia 28.06.2011 r. (sygn. akt
Il SA/td 497/11) oddalit skarge w sprawie
wydania decyzji zezwalajacej na budowe
budynku zacieniajacego dziatke skarza-
cych - stwierdzajac: ,Zdaniem skarzg-
cych, planowana inwestycja w parame-
trach okreslonych w pozwoleniu na budowe
skutkowac bedzie zacienieniem ich dziatki.
W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze
doniosto$¢ _prawng ma tylko zacienianie
pomieszczen mieszkalnych w budynkach
znajdujgcych sie na sgsiedniej dziatce. In-
teres w niezacienianiu pomieszczen innego
typu niz mieszkalne, jak i niezacienieniu
dziatki jest jedynie interesem faktycznym
a nie_interesem prawnym skarzgcych (..)
na dziatce skarzgcych nie ma w chwili obec-
nej budynku zawierajgcego pomieszczenia
wykorzystywane na cele mieszkalne. Na
dziatce znajduje sie wytgcznie budynek go-
spodarczy. W tym kontekscie zgodzic sie
nalezy z organami, ze zaskarzona decyzja
nie narusza przepisow regulujgcych kwestie
zacienienia pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi”.

Wojewaddzki Sad Administracyjny w War-

szawie wyrokiem z dnia 21.05.2008r.

(sygn. akt VII SA/Wa 1223/07) odda-

lit skarge stwierdzajac, iz ,Miec interes

prawny w postepowaniu administracyjnym
znaczy to samo, co ustalic przepis prawa
powszechnie obowigzujgcego, na ktérego
podstawie mozna skutecznie zgdac czyn-
nosci organu z zamiarem zaspokojenia
jakiejs potrzeby albo zgdac¢ zaniechania
czynnosci organu sprzecznych z tymi po-
trzebami. Od tak pojmowanego interesu
prawnego trzeba odrdznic interes faktycz-
ny tj. stan w ktérym obywatel wprawdzie
jest bezposrednio zainteresowany roz-
strzygnieciem sprawy administracyjnej, nie
umie jednak tego zainteresowania poprzec

przepisami prawa powszechnie obowigzu-
jacego, majgcego stanowic podstawe sku-
tecznego zgdania stosowanych czynnosci
organu administracji”.

Brak przepisow regulujacych kwestie s3-
siedzkie w stuszny i klarowny sposéb powo-
duje, ze ,stronie” trudno wskazac ,interes
prawny”, pomimo spodziewanych realnych
zagrozen. Taki system sprawia, ze udziat
w postepowaniu administracyjnym sprowa-
dzony bywa czesto do uprawnienia s3siadow
do ,przygladania sie” projektom inwesty-
cji. Kosztowna procedura administracyjna
(poszukiwanie adreséw stron, korespon-
dencja) nie przynosi zadnych pozytywnych
efektow.

Brak mozliwosci powotania sie na konkret-
ny przepis, ktéry bytby tamany - znaczaco
zmniejsza skutecznos¢ sprzeciwu, jednakze
nie blokuje uprawnien do sktadania odwotan
od wszelkiego rodzaju administracyjnych roz-
strzygnie¢. Poniewaz opisane zjawisko ma
charakter masowy, powszechna praktyka s3a
protesty wtascicieli nieruchomosci, ktérzy
czesto przez dtugi czas walcza w kolejnych
instancjach z niekorzystnymi dla nich de-
cyzjami. | chociaz najczesciej ,krzywdzeni”
s3siedzi z powodu braku przepiséw chronia-
cychich faktyczne interesy - przegrywaja, to
w wyniku niespéjnosci systemu i mozliwosci
postugiwania sie pietrowymi interpretacja-
mi, koriczace sprawe wyroki zapadaja dopiero
powielu latachisadla kazdej ze stron aktami
nieprzewidywalnymi.

Jak problem rozwiazywano

w dwudziestoleciu miedzywojennym
Problem negatywnych oddziatywan obiektow
budowlanych nie jest zagadnieniem nowym.
Tematem tym zajmowaty sie rézne systemy
prawne. Warto w tym miejscu przypomniec
fragment Rozporzadzenia Ministra Robdt
Publicznych z dnia 3 marca 1922 r. w sprawie
wysokosci budowli na terenie bytego zaboru
rosyjskiego:

§ 2 Na terenie b. zaboru rosyjskiego:

1) Wysoko$é domu frontowego z regu-
ty nie moze przekraczaé szerokosci przy-
legajacej ulicy. Budynek, znajdujgcy sie na
rogu ulic réznej szerokosci, moze zachowac
od strony ulicy wezszej wysokosc¢ dozwolong
od strony ulicy szerszej lecz podwyzszenie to
moze sie rozciggac najwyzej na dtugosc row-
najgcg sie pottora raza wzietej szerokosci uli-

cy wezszej.
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2) Wysokosé domu od strony podwdrza
nie moze przewyzszac pottora raza wiecej
odlegtosci domu od przeciwlegtej Sciany
lub od granicy sasiada. O ile nieruchomosc
ma zastrzezone hipotecznie prawo swiatta na
sgsiednig posesje, wysokos¢ domu lub oficy-
ny bedzie obliczona w stosunku odlegtosci od
przeciwlegtej sciany sgsiada.

3) Absolutna wysokos$¢ domow frontowych
i oficyn z requty nie moze przekraczac 22 me-
trow i liczy¢ sie bedzie od poziomu chodnika
do wierzchu gérnego gzymsu.

5) Przy urzgdzaniu lokali mieszkalnych na pod-
daszach powyzej dopuszczalnej wysokosci domow,
nachylenie dachu od ulicy nie moze przekraczac
45° a od podwdrza 60° suma zas szerokosci wy-
stepow okiennych poddaszy, nie moze przekraczac
potowy dtugosci odno$nego frontu budynku.

Jak problem rozwiazuje sie
wspotczesnie

Podobnie prosta zasada regulacyjna obowia-
zuje takze wspotczesnie np. w przepisach
odnoszacych sie do sieci gazowych. Rozpo-
rzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 30 lipca
20017 r. w sprawie warunkéw technicznych, ja-
kim powinny odpowiada¢ sieci gazowe (Dz.U.
2001.97.1055) stanowi:

§ 9. 6. Szerokosc stref kontrolowanych,
ktorych linia srodkowa pokrywa sie z 0sig gazo-
ciggu, powinna wynosic:

1) dla gazociggéw podwyzszonego Sredniego
cisnienia i gazociggéw wysokiego cisnienia, o Sred-
nicy nominalnej oznaczonej symbolern ,,DN":

a) do DN 150 wigcznie - 4.m,

b) powyzej DN 150 do DN 300 wigcznie - 6. m,

¢) powyzej DN 300 do DN 500 wtgcznie - 8 m,

d) powyzej DN 500 - 12.m,

2) dla gazociggéw niskiego i Sredniego cisnie-
nia -1m.

7. Dla gazociggéw uktadanych w przecinkach
lesnych powinien by¢ wydzielony pas gruntu,
0 szerokosSci po 2 m z obu stron osi gazociggu,
bez drzew i krzewow.

Analiza wyzej wymienionych aktéw prawa po-
kazuje rozwigzania oparte o zasade, ktéra kaze
uzalezni¢ zasieg negatywnych oddziatywan od
»wielkosci” obiektu i od cech miejsca, w kto-
rym obiekt jest lokalizowany. Wprowadzone
reguty maja charakter racjonalnych, prostych,
przewidywalnych i jednakowych dla wszystkich
zainteresowanych oséb. Nie ma zadnych prze-
ciwwskazan, aby podobne rozwigzania wprowa-
dzane byty do wsp6tczesnych przepiséw regulu-
jacych lokalizacje zabudowy kubaturowej.
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» A gdyby tak inna koncepcja?**
Obowiazujace przepisy okreslajace odlegtos¢
budynkéw od granic dziatek prowokuja kon-
flikty i przez to nie gwarantujg inwestorom
przewidywalnych i stabilnych rozstrzygnie¢
a sasiadom ochrony ich nieruchomosci. Re-
gulacje te winny by¢ zmienione. Nowe przepisy

zapewni¢ powinny:

m czytelnei,sprawiedliwe” kryteria, umoz-
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cyjnego:

inwestycji w sasiedztwie granicy dziatki (wyrok
TK zdnia11maja1999 r. sygn. P 9/98; wyrok TK
z dnia 6 marca 2000 r. sygn. P10/99; wyrok TK
z dnia 5 marca 2011 r. sygn. P 11/00).

Wedtug stanowiska Trybunatu Konstytu-

= ,Prawo wtasnosci we wspotczesnych sys-
temach prawnych nalezy do podstawowych
praw jednostki. Obowigzujgca Konstytucja

Na rysunku zaznaczono strefe wrazliwa znajdujaca

sie pomiedzy ptaszczyznami o wspélnej krawedzi,
umiejscowionej na gruncie, wzdtuz granicy dziatek.
Ptaszczyzny te nachylone sa do terenu dziatki inwestora
i sasiada pod takim samym katem.

Symetria katéw zapewnia mozliwos¢ budowania
takich samych bryt budynkéw - tak inwestorowi,
jakisasiadowi.

Przyktadowo kat 60° zapewniatby mozliwo$¢ zblizania
niskich budynkéw do granicy na odlegto$¢ 3 m, wyzsze
budynki wymagatyby wiekszego odsuniecia.

Przepis okreslajacy odpowiedni kat nachylenia ptaszczyzn
.strefy wrazliwej” [kat moze by¢ odmienny dla zabudowy
wielkomiejskiej, miejskiej i podmiejskiej) potaczony

z przepisem ograniczajacym wysokos¢ budynkéw (decyzja
wzizt lub przepisem lokalnym) - pozwola w prosty sposdb
ograniczyc¢ konflikty i ksztattowa¢ harmonijna zabudowe.

Inwestor chcacy bardziej nastoneczni¢ swoj budynek
- musiatby go bardziej odsunac od granicy

4]

Przyktad zgrupowania zabudowy na terenie dziatki inwestora.

Wyznaczanie ,strefy wrazliwej” jest pomocne przy
ustalaniu minimalnych odlegtosci budynkow od granic.
Katy ksztattujace strefe wrazliwa np. odmienne dla
zabudowy wielkomiejskiej, miejskiej i podmiejskiej - mogtyby
by¢ wskazane przepisami ustawy lub przepisami lokalnymi.

Przepis nakazujacy odsuniecie budynkow od . strefy

wrazliwe]” to prosty i skuteczny mechanizm zapewniajacy
ochrone , prawnych intereséw” osdb trzecich.

Ww. zasada wraz z przepisem ograniczajacym wysokos¢
budynkéw (decyzja wzizt lub przepisem lokalnym) pozwoli
ograniczy¢ konflikty i ksztattowa¢ harmonijna zabudowe.

Zabudowa terenu znajdujacego sie wewnatrz dziatki
inwestora, poza strefa wrazliwa - nie generuje oddziatywan
przestrzennych na sasiednie dziatki

m 0 ile art. 21 stwierdza jedynie, ze »Rzecz-
pospolita Polska chroni wtasnosé i prawo
dziedziczenia«, to art. 64 w ust. 1 przyznaje
kazdemu »prawo do wtasnosci, innych praw
majgtkowych oraz prawo dziedziczenia,
a w ust. 2 wskazuje na rownaosc ochrony tych

RYSUNKI: BOZENA NIERODA | WOJCIECH GWIZDAK

sci, o ile nie narusza jego istoty”.

praw. Z art. 64 ust. 3 wynika, ze dopuszczal-
ne jest tylko ustawowe ograniczenie wtasno-

liwiajace zachowanie wartosci gospodar-
czych i uzytkowych terenéw s3asiadujacych
z planowanymi inwestycjami oraz przewi-
dywalnosc¢ rozstrzygniec,

proste, tatwe do stosowania mechanizmy,
umozliwiajace zmniejszenie kosztéw prowa-
dzonych postepowan administracyjnych.

Wprowadzane przepisy winny takze respek-
towaé¢ normy konstytucyjne, na co zwraca
uwage Trybunat Konstytucyjny w trzech wyro-
kach kwestionujacych prawidtowos¢ przepisow
Rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, regulujgcych kwestie realizacji
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zasade ustrojowg. Wyrazona w jej art. 21
ust. 1 norma nalezy do podstawowych za-
sad ustrojowych Rzeczypospolitej Polskiej
(..). W swietle tego przepisu zagwaranto-
wanie ochrony wtasnosci jest konstytucyj-
ng powinnoscig panstwa, przy czym po-
winnos¢ ta urzeczywistniana jest zaréwno
przez dziatania o charakterze prawodaw-
czym (uksztattowanie podstawowych in-
stytucji prawnych konkretyzujgcych tresé
prawa witasnosci, okreslenie granic prawa
wtasnosci), jak i faktyczne czynnosSci orga-
now_panstwa, majgce za przedmiot dobra
stanowigce wtasnos¢ jakiejs osoby”.

,Wtasnos¢, tak jak i inne prawa i wolnosci
jednostki, nie jest jednak prawem abso-
lutnym. W zwigzku z tym moze podlegac
ograniczeniom. Ograniczenia wtasnosci sg
dopuszczalne z zachowaniem warunkéw
przewidzianych w art. 31 ust. 3 oraz art.
64 ust. 3 konstytucji. Pomijajgc przedmio-
towy zakres dopuszczalnych ograniczen,
o ktérych mowa w art. 31ust. 3 konstytucji,
zasadnicze znaczenie ma to, ze jedyng do-
puszczalng forma ich wprowadzenia jest
forma ustawowa”.

,Wtasciciel nieruchomosci, bedgcy inwe-
storem moze byc ograniczony w petnym
i nieskrepowanym wykorzystaniu jej dla



celu realizowania inwestycji budowlanej
(..), takZe ze wzgledu na to, Ze obiekt
budowlany ponad dopuszczalng miare
utrudnia korzystanie z prawa wtasnosci
nieruchomosci_sgsiedniej. Podobnie pra-
wo witasnosci wtasciciela nieruchomosci
sgsiedniej, w zakresie korzystania z niej,
podlega¢ moze ograniczeniom ze wzgledu
na takie lub inne korzystanie z nierucho-
mosci przez dysponujgcego prawem wta-
snosci inwestora. Takie ograniczenia sg
efektem wzajemnego oddziatywania praw
wtasnosci (innych praw majgtkowych) réz-
nych oséb, a przez to koniecznosci zno-
szenia tychze oddziatywan w granicach
dopuszczalnych prawem”. ,,Ustawodawca
zobowigzany jest do wywazenia tychze
intereséw w taki sposéb, aby dysponujgcy
prawem witasnosci wtasciciele sgsiednich
nieruchomosci mogli ze swoich praw opty-
malnie korzystac”.

Powyzsza analiza umozliwia naszkicowanie
ogblnych zasad, mogacych by¢ przydatnymi
przy opracowywaniu nowych regulacji. Przede
wszystkim przepisy ustalajace potozenie bu-
dynkéw wzgledem granic wtasnosci winny
zostac wiaczone do tekstu ustawy.

Ponadto, z uwagi na koniecznos¢ zapew-
nienia rownego traktowania wtascicieli dzia-
tel, stuszne wydaje sie zastosowanie zasady,
ktéra mozna nazwac zasada symetrii uciaz-
liwosci oraz symetrii korzysci. Taka reguta
pozwolitaby w sposéb sprawny, skuteczny,
jednoznaczny i sprawiedliwy ustalac lokaliza-
cje budynkéw w sgsiedztwie granic (zwtaszcza
budynkéw mieszkalnych) i bytaby oparta na
zatozeniu, iz w rejonie granicy dziatek dwéch
wtascicieli znajduje sie symetrycznie ufor-
mowana strefa, ktora jest strefg szczegélnie
wrazliwa na wszelkiego rodzaju ingerencje
i dlatego strefa wrazliwa bez zgody sasiada,
nie powinna zostac naruszona @ @.

Wprowadzenie zasady stanowiacej, ze im

wyzszy budynek, tym w wiekszej odlegtosci

od granic winien by¢ sytuowany, pozwala:
zapewni¢ korzystne osSwietlenie i nasto-
necznienie, bowiem budynek s3siada nie-
bedzie mogt sie nadmierne zblizy¢ (nato-
miast ten inwestor, ktéry chciatby uzyskac
bardziej komfortowe oswietlenie i nasto-
necznienie wtasnego budynku bedzie mu-
siat go bardziej odsunac od granicy),
wykluczy¢ nadmierne zacienianie dziatki
sasiedniej, takze jeszcze niezabudowanej,
chroni¢ prywatnosc.

Oczywiscie przyjecie takiej zasady nie zwala-
nia z obowigzku respektowania innych przepi-
sow, w tym pozarowych.

Przedstawiona wyzej zasada jest tak jed-
noznaczna, ze niemozliwa do podwazenia
w toku procedur administracyjnych. Pokazanie
sasiadom rysunku przedstawiajacego projek-
towane budynki w relacji do , strefy wrazliwej”
- pozwolitoby drugiej stronie tatwiej oszaco-
wac oddziatywania i zaakceptowac projekt.

A przede wszystkim architekci projektujacy
budynki mieszkalne w s3siedztwie granicy by-
liby w 100% pewni, ze nie naruszaja prawem
chronionych intereséw osaéb trzecich, co w obec-
nym systemie, tak wielowatkowym i niejedno-
znacznym - nie jest mozliwe i niesie powazne
finansowe konsekwencje (architekci narazani sg
na procesy sgdowe, takze cywilne, a jednoznacz-
ne prawo bytoby wéwczas bardzo pomocne).

Co wiecej przepisy oparte o taka zasade
uproscityby prace architektéw (linijki storica
nie bytyby wymagane).

Ponadto - w zaleznosci od wyboru kata
nachylenia ptaszczyzn wyznaczajacych ,stre-
fe wrazliwg”, uzyska¢ by mozna rézny sto-
pien azurowosci zabudowy, co pozwalatoby
odpowiednio j3 formowa¢, w tym zgodnie
z lokalnymi wzorcami kulturowymi, oferujac
urbanistom dodatkowe i proste narzedzie
ksztattowania przestrzeni w planach miej-
scowych. Przyktadowo: kat90° pozwala utwo-
rzy¢ zabudowe pierzejowa, kat np. 45°-30°
pozwala ksztattowa¢ zabudowe o charakte-
rze podmiejskim i wiejskim, kat 70° i wiekszy
ksztattowatby zabudowe juz typowo miejska.
Warto zauwazy¢, ze przepisy ustalajace od-
mienne minimalne odlegtosci zabudowy od
granicy, w zaleznosci od typu zabudowy, byty
juz w Polsce stosowane. Rozporzadzenie Pre-
zydenta Rzeczypospolitej z 16 lutego 1928r.
0 prawie budowlanem i zabudowaniu osiedli
- zawierato inne przepisy dla gmin miejskich
i inne dla gmin wiejskich.

Proponowane przez nas zasady mogty-
by przewidywaé¢ takze mozliwos¢ budowy
w ,strefie wrazliwej”. Jednakze w sytuacji,
w ktérej inwestor zamierzatby realizowac
czes$c swojej inwestycji w takiej strefie - wi-
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nien moc to uczyni¢ dopiero po uzyskaniu
zgody wtasciciela dziatki sasiedniej. Podob-
ny spos6b rozwigzywania problemu strefy
przygranicznej znany jest od ponad 2 tysiecy
lat. Juz bowiem prawo rzymskie przewidy-
wato stuzebnosci gruntowe. Réznego typu
stuzebnosci pojawiaty sie takze w polskim pra-
wie przedwojennym (przyktadowo stuzebnos¢
Swiatta, prawo widoku, prawo umozliwiajace
oparcie stropow na wspalnej scianie).

Wprowadzenie przepisow opartych o za-
sade symetrycznie uksztattowanej ,strefy
wrazliwej” z uprawnieniem do ingerencji w te
strefe po uzyskaniu przez inwestora zgody
udzielonej przez wtasciciela s3siedniej dziat-
ki, przyniostoby takze dodatkowa korzysé
w postaci radykalnego uproszczenia poste-
powan administracyjnych.

W sytuacji w ktérej budynek mieszkalny pla-
nowany bytby na dziatce inwestora poza strefg
wrazliwg (patrzrys. 3irys. 4) - nie zachodzitoby
naruszenie intereséw oséb trzecich, sasiedzi nie
uzyskiwaliby statusu strony w postepowaniu
administracyjnym. Natomiast w przypadkach,
w ktérych fragment budynku wkraczatby w ob-
szar strefy wrazliwej, wtasciciele dziatki przyle-
gajacej do tej strefy - stawaliby sie uczestnika-
mi postepowania administracyjnego, w ramach
ktérego dokonywane bytoby sprawdzenie, czy
interesy sasiadéw s3 wtasciwie chronione (np.
poprzez sprawdzenie kompletnos¢ wydanych
przez te osoby zgod). Zagadnienie ,s3siad bu-
duje”, wygladatoby woéwczas catkiem inaczej
a wszyscy zainteresowani uzyskaliby wazne
narzedzie pomocne do budowania harmonij-
nych relacji sasiedzkich.

Przedstawione w artykule zasady, oparte
na zatozeniu, iz przy granicy dziatek zawsze
pojawia sie taka strefa, ktéra jest strefa
szczegdlnie wrazliwa na wszelkiego rodzaju
ingerencje - nie s3 z pewnoscia jedyna moz-
liwg propozycja. Celem artykutu jest nie tylko
zwrdécenie uwagi na problem, ale i zainicjowa-
nie debaty na ten jakze istotny temat.

W tekscie wykorzystano m.in.:
1_wyroki sadow publikowane w Centralnej Bazie Orzeczen Sadéw
Administracyjnych,

2_wyroki Trybunatu Konstytucyjnego zamieszczone w Internecie
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