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Wszystkie podkreslenia i wyttuszczenia w tresci
cytowanych dokumentéw pochodza od autoréw artykutu

Sens 1 bezsens 0.0.0.

arch. Bozena Nieroda, architekt IARP, arch. Wojciech Gwizdak, architekt IARP

Jedna z kluczowych kwestii, jaka powinny rozstrzyga¢ przepisy budowlane - jest sposéb

i zakres ochrony interesow oséb trzecich. Zagadnienie to warto rozwazy¢ w kontekscie szeroko

dyskutowanej obecnie ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz

niektdrych innych ustaw, przynoszacej szereg zmian, w tym odnoszacych sie do stosowanego

w ustawie pojecia ,.obszar oddziatywania obiektu’. Interesujace jest zwtaszcza zbadanie, jaka

funkcje petni 0.0.0. - oraz co z tego wynika i nie wynika.

Wtasnos¢ wtasna i wtasnosc¢ cudza
Ochrona wtasnosci w procesie inwestycyj-
nym ma charakter wieloaspektowy, a jednym
z kluczowych zagadnien jest ochrona dziatek
przed negatywnymi skutkami inwestycji
prowadzonych w s3siedztwie. Wptyw obiek-
téw budowlanych na otoczenie moze mie¢
rézny charakter, nasilenie i zasieg. Ocena tych
zjawisk nie jest jednakowa. W spoteczenstwie
pojawiaja sie rozbiezne poglady odnosnie
mozliwosci ustalania zakazéw wprowadzania
negatywnych oddziatywan inwestycji na
grunty sasiednie. Nie wszyscy s3 przekonani,
ze relacje przestrzenne pomiedzy obiektami
budowanymi na sasiednich dziatkach winny
by¢ mozliwie nieantagonistyczne oraz ze
interesy sasiadéw winny by¢ wazone w taki
spos6b, aby mogli oni ze swoich nieruchomo-
Sci korzystaé w optymalny sposéb. Niektérzy
inwestorzy uwazaja, ze powinni mie¢ moz-
liwos¢ budowy kazdego obiektu w granicach
swoich nieruchomosci, a ograniczenia...
dotyczy€ winny wytacznie sgsiadéw. General-
nie - u chcgcych budowac - czesto pojawiaja
sie gtosy, z ktorych mozna wnioskowac, iz
s3dz3 oni, ze ich wtasnosc jest wazniejsza

niz wtasnos¢ cudza. Prosta zasada , nie czyn
drugiemu, co tobie niemite” nie zawsze bywa
aprobowana.
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Konstytucja - i co dalej?
Rozbiezne poglady odnosnie mozliwosci
dopuszczania do negatywnego wptywu
inwestycji na grunty sasiednie - z jednej
strony utrudniaja ustalenie powszechnie
aprobowanych regulacji, a z drugiej uzasad-
niaj3 potrzebe przyjecia precyzyjnych zasad,
pozwalajacych rozstrzygac kwestie sporne
(w sytuacji wystepowania zgodnych pogla-
dow, przepisy nie s potrzebne). Zagadnienie
ochrony wtasnosci okazato sie tak istotne dla
0gdtu spoteczenstwa, ze zostato wprowa-
dzone do Konstytucji RP. Wedtug zawartych
w niej przepisow:
(art. 21 ust. 1) Rzeczpospolita Polska chroni
wtasnosé (...),
(art. 64 ust. 2) Wtasnosc, inne prawa ma-
jagtkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajg
réwnej dla wszystkich ochronie prawnej,
(art. 64 ust. 3) Wtasnosé moze byé
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty
prawa wfasnosci.

Wyzej wymienione artykuty Konstytucji
s3jednoznaczne. Wynika z nich wprost, ze
ochrone wtasnosci zapewnia¢ ma panstwo
na zasadach réwnych dla wszystkich oraz,
ze przepisy regulujace te kwestie winny

znajdowac sie w ustawach uchwalanych przez
Sejm, a wiec w aktach prawa wysokiej rangi.
Rozpatrujac to zagadnienie w kontekscie
spraw zwiazanych z budownictwem, naleza-
toby oczekiwac, ze uszczegétowione zasady
ochrony wtasnosci nieruchomosci znajdag sie
w ustawach regulujacych proces inwestycyjny.

Poszukiwane regulacje

Fundamentalng ustawa odnosz3c3 sie do pro-
cesu inwestycyjnego jest ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane. To w niej winny
znalez€ sie przepisy umozliwiajace ochrone
wtasnosci nieruchomosci. Jednakze, przeszu-
kujac wszystkie 108 artykutéw ustawy Pra-
wo budowlane, nie mozna znalezé regulacji
zapewniajacych skuteczna ochrone nieru-
chomosci przed negatywnymi konsekwen-
cjami dziatan budowlanych, prowadzonych
w sasiedztwie. Trudno za taki uznac enigma-
tyczny przepis zawarty w art. 5 ust. 1pkt 9,
wedtug ktérego ,,Obiekt budowlany wraz ze
zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi
nalezy, biorgc pod uwage przewidywany okres
uzytkowania, projektowac i budowaé w sposéb
okreslony w przepisach, w tym techniczno-bu-
dowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajgc: poszanowanie, wy-

stepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, >
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Analiza przepisow pokazuje, ze ustalenie
obszaru oddziatywania obiektu stuzy
gtownie ustaleniu stron postepowania
administracyjnego. Tyle, ze definicja
0.0.0. odwotuje sie do nieokreslonego
katalogu przepisow odrebnych, a formuta
jego wyznaczania jest wielowatkowa

I niejednoznaczna, co przynosi tatwe do
zakwestionowania wyniki, generujacac

w efekcie konflikty i spory sasiedzkie.

Skoro wiec

- konieczna jest zmiana
przepisow i wprowadzenie bardziej
racjonalnych rozwiazan.
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> uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich, w tym
zapewnienie dostepu do drogi publicznej”.

PowyzZszy tekst regulacji nie jest jed-
noznaczny, przez co trudno oczekiwac, by
w wystarczajacy sposéb ,,chronit” wtasnosé.
Jego kluczowe mankamenty to postugiwanie
sie niesprecyzowanymi pojeciami. Stowo
,paszanowanie” nie niesie zobowigzania
do zadnych konkretnych dziatan. Podobnie
niedookreélone jest sformutowanie , uzasad-
nionych” interesow os6b trzecich, ktore kazdy
rozumie inaczej.

Jedynym pojeciem z powyzszej regulacji,
ktére doczekato sie zdefiniowania w przepisie
prawa, jest ,,obszar oddziatywania obiektu”.
Jednakze definicja 0.0.0. zawarta w art. 3 pkt
20 ustawy Prawo budowlane - niczego wtasci-
wie nie wyjasnia. Jezeli przyjrzymy sie zapisowi
0 brzmieniu , llekroé w ustawie jest mowa
0 obszarze oddziatywania obiektu - nalezy
przez to rozumiec teren wyznaczony w otoczeniu
obiektu budowlanego na podstawie przepiséw
odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu,

w tym zabudowy, tego terenu” - to nie mozna
nie zauwazyé, ze art. 3 pkt 20 nie uscisla,

o jakich konkretnie ograniczeniach mowa,
przywotujac przepisy odrebne, ktére s3 zbio-
rem niesprecyzowanym i jak twierdzg sady

= otwartym (np. WSA w Biatymstoku stwier-
dzit (sygn. Il SA/Bk 546/12), ze ... przepis art. 3
pkt 20 prawa budowlanego zawiera otwartg
definicje obszaru oddziatywania obiektu”).

Absurdalnos¢ o.0.0.

Poniewaz definicja 0.0.0. nie konkretyzuje,

o jakich ograniczeniach stanowi oraz odwotuje
sie do niedookreslonego katalogu przepiséw
odrebnych, co uniemozliwia ustalenie takiego
obszaru w spos6b bezdyskusyjny - chcac
rzetelnie wyjasnic cate zagadnienie i zapew-
ni¢ projektantom mozliwosci prawidtowego
dziatania, Krajowa Rada Izby Architektow RP
zwrdcita sie do Ministerstwa Infrastruktury
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i Rozwoju z prosb3 o podanie kompletnej
listy przepisow odrebnych, na podstawie
litérych wyznacza sie obszar oddziatywa-
nia obiektu (pismo z 11 czerwca 2014 r. znak
1.dz.177/KRIA/2014/w). Niestety mingt ponad
rok, a odpowiedZ jeszcze nie nadeszta.
Wobec trudnosci z uscisleniem, o jakich
ograniczeniach w zagospodarowaniu (w tym:

w zabudowie terenu) mowa w definicji 0.0.0.,

co pozwolitoby zawezié zbidr przepiséw

odrebnych, ktére winny by¢ rozpatrywane

- nalezatoby podjac prébe analizy wszystkich

przepiséw przynoszacych potencjalnie mozli-

we ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

Przeprowadzenie takiego badania kieruje jed-

nakze do zastanawiajacych wnioskow, okazuje

sie bowiem, ze w takim katalogu mieszcza

sie zaréwno regulacje dotyczace budynkéw

mieszkalnych, jak i autostrad, cmentarzy

a nawet elektrowni z reaktorami jadrowymi.

W takim systemie prawnym, jesli chcemy

budowac nawet niewielki obiekt - to postugu-

jac sie zasada opisana w art. 3 pkt 20 ustawy

Prawo budowlane, wypadatoby ustala¢ 0.0.0.

jako teren bardzo rozlegty. Zaprojektowanie

i wybudowanie np. ,,budynku mieszkalnego

z infrastruktura” spowodowatoby, Ze w oto-

czeniu takich obiektéw pojawig sie m.in. nizej

opisane ograniczenia w zagospodarowaniu,

w tym zabudowie tego terenu, wynikajace

z przepiséw odrebnych:

O Zaprojektowanie i wybudowanie np. bu-
dynku mieszkalnego spowoduje, ze wokét
takiego budynku 0.0.0. wynosi¢ moze 30 m
w terenie zabudowy, bowiem taki budynek
ograniczy mozliwo$¢ realizacji autostrady
mogacej powstac w s3siedztwie, o czym
mowa art. 43 ust. 1ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych.

O Zaprojektowanie i wybudowanie np. budyn-
ku mieszkalnego w dopuszczalnej prawem
odlegtosci4 m od granicy dziatki spowoduije,
ze wokat takiego budynku o.0.0. wyno-
si¢ moze 35 m z uwagi na przestanianie,
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poniewaz taki budynek ograniczy mozliwos¢
realizacji niektérych innych obiektéw budow-
lanych mogacych powstac w sasiedztwie,

o czym mowa w § 13 ust. 1 pkt 1rozporza-
dzenia z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

@ Zaprojektowanie i wybudowanie budynku
spowoduje, ze budynek bedzie rzucat cien
miedzy godzing 7 rano a 17 wieczorem,
ograniczajac mozliwosci zagospodaro-
wania dziatek potozonych nawschéd i na
zachéd od niego. 0.0.0. moze by¢ bardzo
rozlegty, gdyz budynek rzuca cier o dtu-
gosci rownej ok. 5-krotnej swej wysokosci,
o czym mowa w § 60 rozporzadzenia z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie.

O Zaprojektowanie i wybudowanie studni
np. przy budynku mieszkalnym w dopusz-
czalnej prawem odlegtosci 5 m od granicy
dziatki spowoduje, ze wokét takiej studni
0.0.0. wynosi¢ moze 70 m, poniewaz taka
studnia ograniczy mozliwos¢ poprowadze-
nia np. przewodéw rozsaczajacych kanali-
zacji lokalnej bez urzadzen biologicznego
oczyszczania Sciekéw czy tez ograniczy
mozliwo$¢ urzadzenia pola filtracyjnego,
oczym mowa w § 31ust. 1pkt 5 rozporza-
dzenia z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

@ Zaprojektowanie i wybudowanie np. budyn-
ku mieszkalnego niepodtaczonego do sieci
wodociggowej spowoduje, ze wokét takiego
budynku o.0.0. wynosi¢ moze 150 m,
poniewaz taki budynek ograniczy mozli-
wos¢ zlokalizowania cmentarza, mogacego
powstat w s3siedztwie, o czym mowaw § 3
rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komu-
nalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie
okreslenia, jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym s3 odpowiednie na cmentarze.

>>
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0.0.0. moze miec zasieg 30 m

wokot obiektu, ze wzgledu na ograniczenie
mozliwoséci realizacji autostrady

(ustawa o drogach publicznych)

(B)

0.0.0. moze mie¢ zasieg 35 m
wokot obiektu, ze wzgledu
na przestanianie (warunki techniczne)

[CJ

0.0.0. moze wynosic 5-krotnos¢
wysokosci budynku, ze wzgledu
na zacienienie (warunki techniczne)

(D)

0.0.0. moze miec zasieg 70 m

wokot obiektu, ze wzgledu na relacje
usytuowania studni i innych instalacji
kanalizacyjnych [warunki techniczne)

G

0.0.0. moze miec zasieg 150 m

wokot obiektu, ze wzgledu na ograniczenie
mozliwosci realizacji cmentarza (rozporzadzenie
Ministra Gospodarki Komunalnej]
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(7 Wy
0.0.0. moze miec zasieg 30 km

wokot obiektu, ze wzgledu na ograniczenie Pr(')ba analizy WSZYStkiCh przepiséw

mozliwosci realizacji elektrowni jadrowej .

(rozporzadzenie Rady Ministréw) przynosza'CYCh poteanalne
ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu prowadzi do wniosku, ze
w praktyce wyznaczenie obszaru
oddziatywania obiektu nie jest
mozliwe w sposéb jednoznaczny

i niepodwazalny.
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Jesli projekt inwestycji zachowuje zgodnos¢ z przepisami

prawa, to jest on zatwierdzany, nawet wowczas, kiedy realizacja
inwestycji spowoduje wprowadzenie na tereny sasiednich dziatek
roznego rodzaju ograniczen.

Mechanizm wyznaczania 0.0.0. nie daje wiec skutecznej
ochrony nieruchomosci przed negatywnymi konsekwencjami
dziatan budowlanych w sasiedztwie. A ustalenie ,,stron”
postepowania nie rozwiazuje problemow i podnosi

[zamiast obnizac) konfliktogennos¢ procesu inwestycyjnego.

» (@ Zaprojektowanie i wybudowanie np.
budynku mieszkalnego spowoduje, ze
wokat takiego obiektu o.0.0. wynosié
moze do 30 km, bowiem taki budynek
ograniczyé moze mozliwos¢ realizacji
elektrowni z reaktorem jadrowym mo-
gacej powstaé w sasiedztwie, poniewaz
teren potozony w odlegtosci do 30 km od
granic planowanego miejsca sytuowania
obiektu jadrowego to ,region lokalizacji”,
w terenie tym przeprowadzana jest jego
ocena m.in. z zakresu gestosci zaludnienia
i zagospodarowania terenu - o czym mowa
w § 1pkt 3 oraz § 2 pkt 8 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 10 sierpnia 2012 r.

W sprawie szczegotowego zakresu prze-
prowadzania oceny terenu przeznaczonego
pod lokalizacje obiektu jadrowego oraz

w sprawie wymagan dotyczacych raportu
lokalizacyjnego dla obiektu jadrowego.

Powyzsze przyktady ilustruja tylko nie-
wielka czes¢ ustaw i rozporzadzen, ktore
mog3a by¢ stosowane do wyznaczania o.o0.0.
Obszerny artykut omawiajacy to zagadnienie
autorstwa kol. arch. Piotra Gadomskiego, opu-
blikowany zostat w Z:A # 44 (Obszar Od-
dziatywania Obiektu / refleksje przed godzing
,zero”, str. 117).

Oprocz niepokojaco bogatego zbioru
przepisow odrebnych, dodatkowym proble-
mem s3 watpliwosci, co do prawidtowosci
stosowania niektérych regulacji w konkret-
nych sprawach. Niepewnos$¢ wzmacniaja
rozbiezne stanowiska s3déw administracyj-
nych. Za przyktad niech postuza cytowane
ponizej wyroki odnoszace sie do stosowalno-
sci przepisow techniczno-budowlanych przy
ustalaniu0.0.0.:

Naczelny Sad Administracyjny w wyro-

ku dotyczacym pozwolenia na budowe

dla ,domu weselnego” (sygn. Il 0SK

1994/11) stwierdzit, ze ,,Przy ustalaniu

obszaru oddziatywania inwestycji nie jest
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wystarczajgce wykazanie, ze zostaty za-
chowane odlegtosci tego obiektu od gra-
nic dziatek sgsiednich, o ktérych mowa
W rozporzgdzeniu w sprawie warunkéw
technicznych.”,

Odmienne stanowisko wyrazit Wojewddz-

ki Sad Administracyjny w Lublinie (sygn.
Il SA/Lu 381/11) w wyroku dotyczacym

pozwolenia na budowe budynku mieszkal-

nego jednorodzinnego, projektowanego
w odlegtosci 4,8 m od granicy dziatki.

W sprawie tej WSA stwierdzit: , nale-

2y podkreslié, iz przepis § 12 ust. 4 ww.
rozporzqdzenia wprost stanowi, ze objecie
dziatki sgsiedniej obszarem oddziatywa-
nia, o jakim mowa w art. 3 pkt 20 Prawa
budowlanego ma miejsce wytgcznie

w sytuacji sytuowania budynku na dziatce

budowlanej w sposéb, o jakim mowa w § 12

ust. 2 i 3 rozporzgdzenia, co w sprawie nie

ma miejsca.” (NSA w wyroku Il 0SK 176/12

nie potwierdzit prawidtowosci powyzsze-
go stanowiska WSA).

0.0.0. - co z tego wynika i nie wynika

Przygladajac sie wielowatkowej i pracochton-

nej formule ustalania 0.0.0., przynoszacej
tatwe do zakwestionowania wyniki - trud-
no uwolni¢ sie od pytania o sens takiego
dziatania. Przeciez za kazdg komplikacja

procedury, winien podazac jakis zysk natury

ekonomicznej lub spoteczne;j.

Niestety analiza przepisow pokazuje, ze
wyznaczenie 0.0.0. stuzy wytacznie ustale-
niu stron postepowania administracyjnego.
Moéwi o tym wprost art. 28 ust. 2 ustawy

Prawo budowlane - stanowigc, ze ,Stronami

w postepowaniu w sprawie pozwolenia na
budowe sg: inwestor oraz wtasciciele, uzyt-
kownicy wieczysci lub zarzgdcy nieruchomosci
znajdujgcych sie w obszarze oddziatywania
obiektu."”

Tym samym sasiedzi uzyskuja w oparciu
o przepisy KPA szereg uprawnien, jednakze

dotyczacych wytacznie udziatu w admini-

stracyjnej procedurze. Przyktadowo:
wedtug art. 61§ 4 KPA ,, 0 wszczeciu poste-
powania z urzedu lub na zgdanie jednej ze
stron nalezy zawiadomi¢ wszystkie osoby
bedgce stronami w sprawie.”,
wedtug art. 10 § 1KPA ,,Organy admini-
stracji publicznej obowigzane sg zapewni¢
stronom czynny udziat w kazdym stadium
postepowania, a przed wydaniem decyzji
umozliwi¢ im wypowiedzenie sie co do
zebranych dowodoéw i materiatéw oraz
zgtoszonych zgdan.”,
wedtug art. 128 KPA , Odwotanie nie wyma-
ga szczegbtowego uzasadnienia. Wystarczy,
jezeli z odwotania wynika, ze strona nie jest
zadowolona z wydanej decyzji. Przepisy
szczegblne mogg ustalic inne wymogi co do
tresci odwotania.”,
wedtug art. 145 § 1 pkt 4 KPA W spra-
wie zakonczonej decyzjg ostateczng
wznawia sie postepowanie, jezeli: strona
bez wtasnej winy nie brata udziatu w po-
stepowaniu;”,
wedtug art. 156 § 1 pkt 4 KPA ,Organ ad-
ministracji publicznej stwierdza niewaznosé
decyzji, ktéra: zostata skierowana do osoby
niebedgcej strong w sprawie;”.

Innych konsekwencji niz proceduralne nie
ma. W oparciu o przepisy KPA w sytuacji,

w ktorej wtasciciel dziatki uznany zostaje za
»strone” w postepowaniu - zyskuje upraw-
nienie do przegladania akt sprawy. Dowiadu-
je sie wowczas, ze na s3siedniej dziatce ma
byc¢ realizowana inwestycja, ktorej obszar
oddziatywania wkracza na jego dziatke oraz
ze oznacza to, iz ta inwestycja wprowadzi
na terenie jego dziatki ograniczenia w jej
zagospodarowaniu, w tym ograniczenia
zabudowy. Naturalng reakcj3 staje sie
wowczas protest. Jednakze, poniewaz pla-
nowana inwestycja najczesciej okazuje sie
zgodna z przepisami, to odwotania od decyzji
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i skargi do s3déw nie moga jej zablokowat,

a jedynym skutkiem bedzie niepotrzebne
wydtuzenie procedury. Z takiej potyczki
zaréwno inwestor, jak i jego s3siad wychodza
z poczuciem doznania krzywdy. Procedura
czesto trwale sktéca biorgce w niej udziat
osoby. Inwestor jest przekonany, ze ma racje,
bo przeciez chce budowa¢ zgodnie z prze-
pisami, a przepisy nie zabraniaja realizacji
inwestycji ,wprowadzajgcych zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu,
w tym zabudowy, tego terenu”. Sasiad jest
przekonany, ze stusznie protestuje, ponie-
waz planowana obok jego dziatki inwestycja
wprowadzi na teren jego dziatki konkretne
ograniczenia w jej zagospodarowaniu, w tym
zabudowy.

Sytuacja ta jest efektem przyjecia prze-
pisow, ktore nie zakazuja realizacji obiek-
tow, ktore wedtug obowiazujacego prawa
= moga powodowac ograniczenia lub nawet
catkowita blokade zabudowy na sasiednich
dziatkach. Jako przyktad warto w tym miejscu
przytoczyc¢ niektdre przepisy rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie. Na przyktad:

§12.1 dopuszcza sytuowanie znacznej

wysokosci budynkéw ze écianami z oknami

w odlegtosci 4 m od granicy, natomiast

§13i § 60 nakazuj3 zapewniac pomiesz-

czeniom naturalne oswietlenie i nasto-

necznienie, co powoduje, ze realizowane
pézZniej przez sasiadéw niektére ich
budynki, beda musiaty odsuwat sie od
granicy o wiecejniz4m(z §13i§ 60 ww.
rozporzadzenia nie wynika wprost obo-
wigzek ochrony sgsiednich dziatek jeszcze
niezabudowanych, a préby interpretowania
przepisow na korzysc s3siadow nie zawsze
znajduja akceptacje sadow),

§12.3 dopuszcza w zabudowie jednoro-

dzinnej sytuowanie budynku bezposrednio

przy granicy dziatki, jezeli tylko dziatka
inwestora ma mniej niz 16 m szerokosci

- co powoduje w wielu sytuacjach, ze na
s3siedniej dziatce nie bedzie moégt powstac
budynek z pomieszczeniami nastonecznio-
nymi i oSwietlonymi swiattem naturalnym
zgodnie z warunkami wynikajacymi z § 13

i § 60 ww. rozporzadzenia,

§ 23.1 dopuszcza sytuowanie miejsc na po-
jemniki i kontenery na odpady state w odle-
gtosci 3 m od granicy z sasiednia dziatka,
przy jednoczesnym warunku odlegtosci

10 m od okien i drzwi do budynkéw z po-
mieszczeniami przeznaczonymi na pobyt
ludzi - co moze powodowac ograniczenie
mozliwosci zabudowy sasiedniej dziatki,

8 40.3 odnoszac sie do zespotéw zabu-
dowy wielorodzinnej, stanowi, ze place
zabaw dla dzieci oraz miejsca rekreacyj-
ne dostepne dla 0sdb niepetnospraw-
nych winny znajdowac sie w odlegtosci

co najmniej 10 m od okien pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi - co przy
braku warunku odnosnie ich odlegtosci
od granicy, moze powodowac ograni-
czenia w zakresie zabudowy s3siedniej
dziatki.

Krotki przeglad przepisow pokazuje, ze
mechanizm wyznaczania 0.0.0. nie stuzy
ochronie nieruchomosci przed negatywnymi
konsekwencjami dziatan budowlanych pro-
wadzonych w sasiedztwie. W sytuacji, w kto-
rej projekt inwestycji zachowuje zgodnos¢

z przepisami prawa, jest on zatwierdzany,
nawet wowczas, kiedy realizacja inwestycji
spowoduje wprowadzenie na tereny sasied-
nich dziatek réznego rodzaju ograniczen w ich
zagospodarowaniu, w tym ich zabudowy.
Bycie ,stron3” postepowania nie jest pomy-
stem na rozwigzywanie problemoéw i niwe-
lowanie antagonizmoéw. Procedura podnosi
tylko, a nie obniza, konfliktogennos¢ procesu
inwestycyjnego. >
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Nowelizacja ustawy Prawo budowlane z 20 lutego 2015 r.
przesuneta obowiazek ustalania obszar oddziatywania obiektu
- z organow wydajacych decyzje na budowe, na projektantow.

Efekty? Po pierwsze caty wachlarz problemow z ustalaniem o.o.o.
dotyka teraz bezposrednio architektow. | po drugie - koszty
ustalania o0.0.0 przeniesiono z urzedow (finansowanych przez
podatnikow) na chcacych budowac inwestorow.

» Kto za to zaptaci?

Przepisy prawa okreslajgce reguty gry ,,0b-
szarem oddziatywania obiektu” s3 niejed-
noznaczne oraz niepokojaco prowokujace
spory sasiedzkie. W tym stanie prawnym
Sejm przyjat ustawe z dnia 20 lutego 2015 r.
0 zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz
niektérych innych ustaw, w ktorej przesunat
obowigzek ustalania 0.0.0. - z organéw
wydajacych decyzje na budowe, na projek-
tantéw. Dodany w ustawie Prawo budow-
lane do art. 20 w ust. 1nowy pkt 1c stanowi
teraz, ze do podstawowych obowigzkow
projektanta nalezy m.in. okreslenie obszaru
oddziatywania obiektu. Informacje na
temat 0.0.0. w mysl znowelizowanej ustawy
projektant ma zamiesci¢ w projekcie bu-
dowlanym (dodano do art. 34 w ust. 3 nowy
punkt 5).

Caty wachlarz probleméw z ustalaniem
0.0.0. dotyka wiec teraz bezposrednio archi-
tektéw. Rzetelne sporzadzanie informacji
o0 obszarze oddziatywania obiektu taczy
sie z koniecznoscia statego przegladania
obszernej liczby zmieniajgcych sie dynamicz-
nie ustaw i rozporzadzen w celu znalezienia
wtasciwych przepiséw mogacych odnosi¢
sie do 0.0.0. dla danej inwestycji. Nalezy tez
obserwowa¢ wyroki sadéw administracyj-
nych, bo niejednoznacznos¢ przepiséw na
pewno spowoduje powstanie licznych , linii
orzecznictwa”. Po odszukaniu odpowiednich
regulacji nastepuje sporzadzenie wielo-
watkowego i pracochtonnego opracowania.
Koszt wykonania takich analiz maty nie
jest. Pierwszym pytaniem, jakie pojawi¢ sie
musi w tym miejscu, jest pytanie - kto za to
zaptaci?

Przed 28 czerwca 2015 r. (data wejscia
w zycie znowelizowanej ustawy Prawo bu-
dowlane) obszar oddziatywania obiektu usta-
lali urzednicy. Dziatania te, podobnie jak cata
prace urzedéw, finansowali podatnicy. Teraz,
pomimo iz kwoty podatkéw nie zostaty z tego
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tytutu zmniejszone - koszt ustalania o.0.0.
przeniesiono z urzedéw na chcacych budo-
wac inwestoréw. Bo przeciez w ostatecznym
rozrachunku to oni bed3 ptaci¢ za dodatkowe
opracowania wt3czane w projekty budow-
lane. Poniewaz nowy obowiazek dotyczy
wszystkich sporzadzanych w kraju projektéw
budowlanych, oznacza to, Zze ustawa z dnia
20 lutego 2015 r. 0 zmianie ustawy - Prawo
budowlane oraz niektérych innych ustaw,
zwigkszyta koszt przygotowania wszystkich
inwestycji wymagajacych sporzadzenia pro-
jektu budowlanego (w tym takze budynkéw
jednorodzinnych przyjmowanych urzedowa
procedury ,zgtoszenia”).

Whnioski legislacyjne

Obowigzujgce w Polsce przepisy prawa ma-
jace wprowadzi¢ zasady ochrony wtasnosci
nieruchomosci sa niekompletne i oparte na

wadliwej idei. Widoczny jest brak zdecydowa-

nia prawodawcy wobec potrzeby rozwi3zania
problemu. A przeciez wtasnos$¢, uznawana
za jedna z kluczowych wartosci dla spote-
czenstwa, wymaga ochrony na najwyzszym
poziomie.

Koncepcja postugiwania sie formuta
0.0.0. jest zbyt skomplikowana i trudno
powiedzie¢ czemu i komu stuzy. Pomimo
iz przepisy majace konkretyzowa¢ obszar
oddziatywania obiektu nie s3 jednoznaczne
- to w oparciu 0 0.0.0. ustalane sg strony
postepowania w sprawie pozwolenia na
budowe. Bycie strong daje s3siadom wy-
tacznie prawo do wgladu w dokumentacje,
zgtaszania swoich zastrzezen oraz do wno-
szenia sprzeciwu wobec wydanej decyz;ji.
Organ nie moze odméwic wydania pozy-
tywnej decyzji o pozwoleniu na budowe,
jezeli inwestycja jest zgodna z prawem,
pomimo iz ogranicza mozliwos¢ zabudowy
dziatki sasiedniej. Uzyskanie przez s3sia-
déw statusu strony nie powoduje ochrony
ich nieruchomosci, natomiast daje tym

sasiadom mozliwos¢ skarzenia prawidtowo
wykonanego projektu budowlanego. Pan-
stwo poprzez przepisy produkuje narzedzie
destrukcji, a nie rozwigzywania probleméw.
Taki mechanizm powoduje, ze w catym
procesie nie ma zwyciezcow, s3 tylko
poszkodowani. Inwestor stracit czas i pie-
nigdze - bo przedtuzyta mu sie procedura
uzyskania pozwolenia na budowe. Sasiad

- strona postepowania - tez jest stratny,
bo inwestycja blokujaca jego potencjalne
zamiary i tak powstanie.

Poniewaz procedura postugiwania sie
0.0.0. nie zapewnia skutecznej ochrony nie-
ruchomosci przed negatywnymi skutkami
inwestycji realizowanych w sasiedztwie,

a przy tym rodzi konflikty i zwieksza koszty
sporzadzania projektu budowlanego - ko-
nieczna jest zmiana przepisow i wprowadze-
nie bardziej racjonalnych rozwiazan. Kwestia
ta ma duze znaczenie, poniewaz zarowno
inwestorzy, jak i wtasciciele dziatek poto-
zonych w sasiedztwie, oczekuj3 od pafstwa
regulacji, ktore ochronig ich indywidualne
interesy. Jezeli chcielibySmy eliminowac
antagonistyczne relacje s3siedzkie bedg3-

ce nastepstwem dziatan inwestycyjnych

- nowe przepisy musiatyby $cisle kierowa¢
sie art. 64.2 Konstytucji RP stanowigcym, iz
+Wtasnosé, inne prawa majgtkowe oraz prawo
dziedziczenia podlegajg réwnej dla wszyst-
kich ochronie prawnej". Poniewaz gtoszona
przez niektérych zasada , kcto pierwszy,

ten lepszy” jest aspoteczna oraz sprzeczna

z literg i duchem Konstytucji, nie powinna
by¢ stosowana.

Warto w tym miejscu przytoczyé wypo-
wiedz Wojewodzkiego Sadu Administra-
cyjnego w Biatymstoku (Il SA/Bk 546/12),
ktory stwierdzit: ,, Zasada prawa do réwnej
ochrony prawa wtasnosci nie pozwala bo-
wiem na dzielenie inwestoréw pod wzgledem
pierwszeristwa w realizowaniu inwestycji, ale
jej celem jest zapewnienie wszystkim row-
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nego traktowania. Zatem nie moze by¢ tak,
ze realizacja jednej inwestycji uniemozliwi
zrealizowanie innej, pozniejszej. Jak wskazat
Naczelny Sgd Administracyjny w sprawie

11 05K 1277/08 nalezy ocenic w postepowa-
niu o pozwolenie na budowe, czy wtasciciel
sgsiedniej nieruchomosci niezabudowanej
bedzie mégt w przysztosci tak zabudowaé
swojg nieruchomosé, aby zachowaé takie
same odlegtosci od granicy, jak wtasciciel
nieruchomosci, ktory pierwszy podjqgt in-
westycje. (...) Konieczne jest zatem wtasciwe
wywazenie intereséw inwestora oraz intere-
séw osob trzecich.”

Aby wprowadzi¢ optymalne, a wiec
niekonfliktogenne zasady inwestowania,
prawodawca winien tak sformutowac
przepisy, aby pozwolity na budowe tylko
takich obiektéw, ktdre nie uniemozliwia
zabudowy dziatek s3gsiednich. Zamiast
forsowania koncepcji z 0.0.0. i prowadzacej
do konfliktéw procedury powiadamia stron,
nalezatoby wprowadzi¢ regulacje chronia-
ce interes 0s6b trzecich ,z urzedu”. Nowe
przepisy winny precyzyjnie okresla¢, czego
w s3siedztwie granic dziatki budowac nie
wolno - z mozliwoscia zwolnienia z takiego
rygoru na podstawie zgody wyrazonej
przez wiascicieli sasiadujacej dziatki.
Zgoda na ,,odstepstwo” od standardowych
odlegtosci od granic wyrazona przez wtasci-
ciela dziatki sasiedniej - wpisywana winna
by¢ do ksiegi wieczystej (jako rodzaj stuzeb-
nosci), zapewniajac stabilnosc i jednoznacz-
nos¢ rozstrzygnie€. Tego typu rozwigzania
sg stosowane we wspdtczesnym Swiecie,
np. w USA.

Bozena Nieroda
architekt IARP

> napisz do autorki:
hozenanieroda@izbaarchitektow.pl

Apel do architektow

Poniewaz prawodawca nie zapewnit prze-
piséw umozliwiajacych sprawne, proste

i bezkonfliktowe zatwierdzanie inwestycji,
warto pomac i zasugerowat wtasciwe roz-
wigzania. Z uwagi na specyfike problemu,
opracowanie propozycji nowych regulacji
winno nastapi¢ w srodowisku architektow.
Wiedza i doswiadczenie projektantéw,

w tym uzyskane w innych niz Polska krajach,
beda bardzo przydatne. Dlatego kierujemy
z tego miejsca do Kolezanelk i Kolegéow
prosbe o pomoc i przytaczenie sie do prac
legislacyjnych majacych na celu przygoto-
wanie racjonalnych regulacji dotyczacych
mozliwosci ksztattowania zabudowy w sa-
siedztwie granicy dziatki. Nasze autorskie
poglady w tej materii opisalismy w publiko-
wanych na tamach Z:A artykutach: ,,Sasiad
buduje” (nr3/2012/#27); , Z tej maki chleba
nie bedzie” (nr4/2012/#28); ,Inwestycje

- gospodarka - prawo. Wszystko, co najwaz-
niejsze” (nr2/2013/#32).

Apel do Ministerstwa

W ramach podsumowania zwracamy uwage,
iz opisujac 0.0.0. znalezlismy wytacznie
dowody ukazujace bezsens takiego modelu
dziatania. O przedstawienie argumentow
wskazujacych na jakis sens koncepcji postugi-
wania sie ,obszarem oddziatywania obiektu”
- zwracamy sie z pro$ba do Ministerstwa In-
frastruktury i Rozwoju, sprawujgcego piecze
nad procedurami budowlanymi.

W tekscle wykorzystano m.in.:
> obowlgzujgce przepisy prawa

> rysunki autoréw

Wojciech Gwizdak P
architekt IARP

> napisz do autora:
wojciech.gwizdak@2gstudio.eu
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