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WSTEP

Przepisy szeroko rozumianego prawa budowlanego oraz planowania
i zagospodarowania przestrzennego w ostatnim czasie doczekaly sie
kilku kluczowych nowelizacji, lecz z racji specyfiki tej regulacji i po-
mimo wprowadzenia wielu zmian, czasem wrecz koniecznych, w dal-
szym ciggu ich stosowanie moze budzi¢ watpliwosci interpretacyjne
nie tylko wsrdd uczestnikéw procesu budowlanego, ale takze organéw
administracji publicznej — administracji architektoniczno-budowlanej
i organéw nadzoru budowlanego.

Nowelizacje przepisow przekladaja si¢ rowniez na problemy z wy-
kladnig stosowania omawianych przepiséw przez sady administra-
cyjne, ktdrych orzeczenia wydane na podstawie analogicznego stanu
faktycznego i prawnego powinny by¢ jednolite na terenie calego kraju.

Spoéjnos¢ i jednolitos¢ praktyki stosowania prawa gwarantuje pew-
no$¢ i stabilnos¢ decyzji wydawanych na podstawie okreslonych prze-
pisow, chroni prawa i obowigzki jednostki, a przede wszystkim reali-
zuje zasade pewnosci prawa i jego przewidywalnosci. Zadanie, przed
ktérym staje ustawodawca, nawet ten postrzegany w sposob idealny
- z zalozenia racjonalny, stworzenia aktu prawnego, ktory bedzie na
tyle elastyczny, by podaza¢ za nieuniknionymi zmianami spoteczno-
-gospodarczymi, i jednocze$nie jednoznaczny, aby zapewnié stabil-
nos¢ jego stosowania i jednolitos¢ wyktadni, jest praktycznie niemoz-
liwe do zrealizowania.

Niniejsza publikacja omawia najczestsze problematyczne zagadnienia
zwigzane ze stosowaniem w praktyce szeroko rozumianego prawa
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budowlanego oraz planowania i zagospodarowania przestrzennego,
ktére miaty$my okazje napotkaé w pracy zawodowej. Porusza kwestie
odnoszace si¢ do planowanych zmian w tychze przepisach, a takze sta-
nowi probe usystematyzowania najistotniejszych z punktu widzenia
praktyki stosowania przez organy przepiséw prawa budowlanego, za-
gospodarowania przestrzennego oraz aktéw wykonawczych, w opar-
ciu o zgromadzony dotychczas bogaty dorobek doktryny przedmiotu
i orzecznictwa sagdow administracyjnych. Wiele z omawianych za-
gadnien to stawiane przez praktykéw pytania wcigz pozostajace bez
odpowiedzi, a mnogo$¢ stanow faktycznych i indywidualny charakter
postepowan administracyjnych nie pozwalaja na jednoznaczne roz-
wianie pojawiajacych sie watpliwosci. Jak wiadomo, kazda sprawa jest
indywidualna, a jej rozwigzanie zalezy od wielu czynnikéw, ktérych
zaistnienia nie sposob przewidziec.

Publikacja, z racji poruszanych w niej zagadnien, skierowana jest
przede wszystkim do praktykéw — pracownikéw organéw administra-
cji architektoniczno-budowlanej oraz nadzoru budowlanego, podmio-
tow zajmujacych sie planowaniem i zagospodarowaniem przestrzen-
nym, a takze uczestnikow procesu budowlanego, w tym zwlaszcza
inwestordéw, ktorym ulatwi zrozumienie podejmowanych przez organ
czynnosci w postepowaniu i usprawni przebieg tego procesu. Poste-
powanie administracyjne, ktérego fundamentem jest wspoldziatanie
organu oraz obywatela, w przypadku inwestycji budowlanych po-
winno by¢ bowiem standardem i celem, do ktérego dazymy.

Przywolane najistotniejsze rozstrzygniecia sgdow administracyjnych
stanowig przy okazji podreczny zbiér aktualnego orzecznictwa, po-
mocny w codziennej pracy urzednikéw, przy redagowaniu rozstrzyg-
nie¢ czy sporzadzaniu $rodkéw zaskarzenia przez inwestoréw. Jak-
kolwiek w polskim porzadku prawnym nie znajdziemy typowego
dla innych systemow (np. common law) prawa precedensu, niemniej
w dyskursie prawniczym argument z autorytetu w postaci ,,ugrun-
towanej linii orzecznictwa” jest wcigz niekwestionowanym liderem,
a analiza rozstrzygnie¢ sadéw administracyjnych stanowi nieoce-
nione zrédlo wiedzy na temat prawa i procedury administracyjnej.
Warto zatem podczas analizy prowadzonych postepowan, zwlaszcza
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trudnych przypadkéw, zna¢ kierunek wyznaczony przez orzecznictwo
sadow administracyjnych. Jak pokazuje lektura niniejszej ksigzki, be-
dzie ich wiele, a w praktyce czesto beda sie wzajemnie wykluczaty,
dlatego tez praca planistéw, organéw administracji architektoniczno-
-budowlanej oraz nadzoru budowlanego jest tak trudna i niezmiernie
odpowiedzialna.

W tym miejscu chcialyby$my réwniez serdecznie podziekowaé na-
szym najblizszym za otrzymany ogrom wsparcia i motywacji podczas
catego procesu tworzenia ksigzki, a takze wspdtpracownikom: kole-
zankom i kolegom, pracownikom organéw administracji, z ktérymi
mialy$my przyjemno$é wspolpracowaé na przestrzeni lat, za inspi-
rujace dyskusje o problemach prawa, ktére staly sie przyczynkiem do
powstania Poradnika.



Rozdziat 1

OBSZAR ODDZIALYWANIA OBIEKTU
BUDOWLANEGO PRZED ZMIANAMI
| PO NICH

1.1. Uwagi wprowadzajace

Najczestsze problemy praktyczne powstale na gruncie interpretacji
przepisu art. 3 pkt 20 pr. bud.! dotyczg dwoch sytuaciji:

1) ustalenia przez organ administracji architektoniczno-budowlane;j
prawidlowego kregu stron postepowania w sprawie udzielenia po-
zwolenia na budowe (ktory we wlasciwym przebiegu postepowa-
nia powinien mie¢ miejsce po stwierdzeniu przez organ braku
przeszkod formalnych do merytorycznego rozpoznania zlozo-
nego przez inwestora wniosku) oraz

2) merytorycznej analizy projektu budowlanego, a konkretnie kwa-
lifikacji projektanta dotyczacej ustalenia obszaru oddzialtywania
obiektu (analizy tresci dokumentacji, ktéra ma miejsce po spet-
nieniu przez inwestora wymogéw formalnych).

! W brzmieniu z 4.11.2022 r.
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1.2. Krag stron postepowania w sprawie
udzielenia pozwolenia na budowe

Przed nowelizacja Prawa budowlanego dokonana na mocy ustawy
z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektd-
rych innych ustaw, ktdéra weszla w zycie 19.09.2020 r., zgodnie z art. 3
pkt 20 pr. bud., przez obszar oddziatlywania obiektu rozumiano teren
wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepi-
sow odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ogranicze-
nia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy, tego terenu. Rozszerzenie
definicji obszaru oddzialywania obiektu o zwrot ,w tym zabudowy”
nastgpito w 2015 r., na mocy ustawy z 20.02.2015 r. o zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 443).

Na gruncie art. 3 pkt 20 pr. bud. w brzmieniu sprzed 19.09.2020 r.
orzecznictwo sagdéw administracyjnych doprecyzowalo, a w praktyce
znaczgco rozszerzylo rozumienie zwrotu ,ograniczenia w zagospoda-
rowaniu” o dodatkowe kryteria i okolicznosci, ktére organ prowadzacy
postepowanie powinien byt uwzgledni¢ m.in. przy ustalaniu kregu
stron postepowania, zaréwno w sprawie udzielenia pozwolenia na bu-
dowe, jak i w postepowaniu odwotawczym i nadzwyczajnym, dotycza-
cych wydanej decyzji w tym przedmiocie. Sagdy administracyjne jako
ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy tego terenu, wska-
zaly nie tylko przepisy rozporzadzen dotyczacych szeroko rozumia-
nych warunkéw techniczno-budowlanych, lecz takze przepisy z zakresu
ochrony $rodowiska, ochrony zabytkéw, zagospodarowania przestrzen-
nego, a nawet prawa cywilnego dotyczace ochrony prawa wlasnosci. Nie
moze zatem uj$¢ uwadze, ze ewentualne ograniczenia tworzyly kata-
log otwarty, co niewatpliwie mialo swoje przelozenie na postrzeganie
przepiséw Prawa budowlanego przez obywateli, w pewnym stopniu
destabilizowalo proces budowlany (zwtaszcza w sytuacji prowadzenia
postepowan nadzwyczajnych wzgledem inwestycji budowlanych, kto-
rych budowe juz rozpoczeto, a czg¢sto nawet zakonczono) oraz moglo
narusza¢ zasade trwalosci decyzji administracyjnych.

Ponizej wybrano najciekawsze orzeczenia zapadte na gruncie art. 3
pkt 20 pr. bud. w brzmieniu obowigzujacym przed nowelizacja
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z 13.02.2020 r., ktore najlepiej oddajg kierunek wykladni przyjetej
woéwczas przez sagdownictwo administracyjne:

« wyrok WSA w Gliwicach z 27.01.2021 r., IT SA/GI 1121/20,
CBOSA - ,Pod pojeciem obszaru oddzialywania obiektu, zgod-
nie z art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego, nalezy rozumie¢ teren wy-
znaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie prze-
piséw odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem
ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowie tego terenu.
Ustawodawca przy ustalaniu obszaru oddzialywania obiektu nie
przewidzial w tym zakresie zatem automatyzmu. Kazdorazowo
zindywidualizowane i konkretne parametry danego zamierze-
nia inwestycyjnego beda wyznaczaly wielkos¢ obszaru, w ramach
ktorego realizacja inwestycji bedzie oddzialywa¢ na mozliwos¢
i sposéb wykorzystania i zagospodarowania nieruchomosci.
(-..) Zachowanie wymaganych odleglosci, czy tez szerzej warun-
kéw technicznych w zakresie sytuowania obiektu na dzialce, nie
oznacza, ze osoby majace tytul prawny do dzialek znajdujacych
sie w otoczeniu projektowanego obiektu nie posiadajg interesu
prawnego, a zatem nie mogg by¢ strong w postepowaniu w spra-
wie o pozwolenie na budowe. Ocena wplywu konkretnej inwestycji
na otoczenie obejmuje caly wachlarz zagadnien zwiazanych z od-
dzialywaniem projektowanego obiektu na nieruchomosci, znajdu-
jace si¢ w otoczeniu tego obiektu. Oceny tej nie mozna ograniczac
do kwestii zachowania warunkow technicznych w zakresie sytuo-
wania obiektow na dzialce. Jezeli zatem istnieje mozliwo$¢ spowo-
dowania oddzialywania inwestycji na otoczenie, biorac pod uwage
indywidualne cechy projektowanego obiektu i sposob zagospodaro-
wania terenu otaczajacego dziatke inwestora, osoby legitymujace sie
tytutem prawnym do dzialek potozonych na tak wyznaczonym «ob-
szarze oddzialywania obiektu» sg strong w postepowaniu w sprawie
o pozwolenie na budowe. Zaakcentowa¢ przy tym nalezy, ze od-
rebnym zagadnieniem jest to, czy artykulowane przez te osoby za-
rzuty w stosunku do projektowanej inwestycji sa usprawiedliwione
z punktu widzenia obowigzujacych norm prawnych”
wyrok NSA z 15.02.2019 r., IT OSK 760/17, CBOSA - ,,Ustalenie
stron w postepowaniu o pozwolenie na budowe zawiera element
potencjalnosci, gdyz ocena wplywu jakiej$ inwestycji na otoczenie
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obejmuje calg game zagadnien zwigzanych z oddziatywaniem pro-
jektowanego obiektu na nieruchomosci znajdujace sie w jego oto-
czeniu. Dlatego wlasnie strona takiego postepowania powinny
by¢ nie tylko osoby, ktorych prawa zostaja naruszone okreslo-
nym rozwiazaniem projektowym, ale tez takie, na ktorych nie-
ruchomosci obiekt projektowany moze oddzialywa¢, nawet jesli
z projektu budowlanego wynika, ze spetniono wszystkie wymaga-
nia wynikajace z przepiséw ustawy prawo budowlane”;

wyrok WSA w Lodzi z 2.08.2018 r., IT SA/Ed 467/18, CBOSA -
»Pojecia «ograniczen w zagospodarowaniu terenu» w rozumieniu
art. 3 pkt 20 Pr.bud. nie mozna zaweza¢ do samych tylko «ogra-
niczen zabudowy» tego terenu, i w konsekwencji w tak btednie
(zbyt wasko) okreslonym zakresie prowadzi¢ analize na tle art. 28
ust. 2 Pr.bud. Potwierdza to tre$¢ definicji legalnej «obszaru od-
dzialywania obiektu» w brzmieniu aktualnie obowigzujacym,
w ktérym wspomniane «ograniczenia zabudowy» zostaly wymie-
nione tylko jako przykladowy rodzaj «ograniczen w zagospoda-
rowaniu terenu». To ostatnie pojecie («ograniczenia w zagospoda-
rowaniu») ma za$ niewatpliwie szerszy zakres znaczeniowy niz
same tylko «ograniczenia zabudowy». Do przepiséw odrebnych
w rozumieniu art. 3 pkt 20 Pr.bud. nie nalezg jedynie (...) przepisy
techniczno-budowlane (normujace warunki techniczne, jakim po-
winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, oraz warunki tech-
niczne uzytkowania innych obiektéw budowlanych (zob. art. 7
ust. 1 Pr. bud.), ale wszelkie regulacje prawa powszechnie obo-
wigzujacego, ktére wyznaczajg jakiekolwiek ograniczenia w za-
gospodarowaniu terenu z powodu istnienia w sasiedztwie innego
obiektu budowlanego. W szczegolnosci nalezg do nich przepisy
sanitarne, a takze przepisy z zakresu ochrony srodowiska, w tym
dotyczace ochrony przed hatasem, zanieczyszczeniami powietrza
i inne. Przejawami takiego oddzialywania sg wiec np. hatas, wi-
bracje, zakltdcenia elektryczne albo zanieczyszczenie powietrza,
wody lub gleby, badz tez pozbawienie lub ograniczenie mozliwo-
$ci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej,
srodkow lacznosci, doplywu $wiatla dziennego. (...) Przepisami
odrebnymi, ktére wprowadzaja ograniczenia w zagospodarowa-
niu dziatki inwestora zwigzane z budowanym obiektem, sg wiec
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takze przepisy prawa cywilnego, ktore gwarantujg wlascicielowi
nieruchomosci sasiedniej prawo do korzystania z niej zgodnie
z przeznaczeniem (art. 140 k.c.). Poglad ten znajduje potwierdzenie
w orzecznictwie, ktore Sad w niniejszej sprawie w pelni podziela
(vide: wyroki Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia: 22 li-
stopada 2017 r. sygn. akt IT OSK 531/16 — Lex nr 2427607, 8 listo-
pada 2017 r. sygn. akt IT OSK 392/16 - Lex nr 2426949, 8 czerwca
2017 r. sygn. akt IT OSK 2114/16 - Lex nr 2342052, 15 lipca 2016 r.
sygn. akt IT OSK 2759/14 - dostgpny w CBOiS). W orzecznictwie
podkresla sie ponadto, ze obszar oddzialywania obiektu nie moze
by¢ utozsamiany tylko i wylacznie z zachowaniem przez inwe-
stora okreslonych przepisami techniczno-budowlanymi wymogoéw
(vide: wyrok NSA z 6 czerwca 2013 r. sygn. akt IT OSK 332/12 -
Lex nr 1352906) oraz ze do obszaru oddzialywania obiektu w ro-
zumieniu art. 3 pkt 20 Pr.bud. zalicza si¢ takze teren, na ktérym
uciazliwo$ci zwiazane z przedsigwzigciem mieszczg sie w granicach
dopuszczalnych, okreslonych przez przepisy prawa. (...) Pojecia
obszaru oddzialywania obiektu nie mozna rozumie¢ tak wasko
i §cisle, jakby to wynikalo wylacznie z wykladni gramatycznej
art. 3 pkt 20 (...)"

wyrok WSA w Gdansku z 13.01.2021 r., II SA/Gd 763/20,
CBOSA - ,,Z normy art. 3 pkt 20 ustawy — Prawo budowlane wy-
nika, Ze w sprawie o udzielenie pozwolenia na budowe na potrzeby
konkretnej inwestycji organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej winien kazdorazowo ustali¢ wszystkie przepisy od-
rebne, ktore wprowadzaja ograniczenia w zagospodarowaniu
danego terenu, i na ich podstawie wyznaczy¢ teren w otoczeniu
projektowanego obiektu budowlanego. Wyznaczenie obszaru od-
dzialywania obiektu winno nastgpié, biorgc pod uwage funkgje,
forme, konstrukcje projektowanego obiektu i inne jego cechy cha-
rakterystyczne oraz sposob zagospodarowania terenu znajdujacego
sie w otoczeniu projektowanej inwestycji, uwzgledniajac tres¢ naka-
z6w i zakazdw zawartych w przepisach odrebnych. Zaznaczy¢ przy
tym nalezy, iz przy ocenie, czy podmiot jest strong postepowania
w przedmiocie pozwolenia na budowe, nie ma znaczenia, czy zostat
naruszony interes prawny tego podmiotu, a jedynie czy interes taki
podmiotowi przystugiwal (zob. wyrok NSA z dnia 9 pazdziernika



W publikacji przeanalizowano wybrane zagadnienia procesu inwestycyjno-budowla-
nego z punktu widzenia praktyki organéw: administracji architektoniczno-budowlanej,
planistycznych oraz nadzoru budowlanego.

Wsréd oméwionych tematéw znalazty sie m.in.:

« utatwienia w budowie doméw jednorodzinnych do 70 m?,

» brak dokumentacji projektowej a domniemanie samowoli budowlanej,

« remont ,starych” budynkow a ,,nowe” warunki techniczne,

+ niewazno$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a wydane
na jego podstawie pozwolenie na budowe,

« lokalizacja urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii,

« problemy zwigzane z lokalizacjg cmentarzy.

Opracowanie jest przeznaczone dla pracownikow administracji i przedsiebiorcow
branzy budowlanej, adwokatéw i radcéw prawnych reprezentujgcych klientéw
w sprawach budowlanych.

Joanna Maj - radczyni prawna; doswiadczenie zawodowe zdobyta jako wieloletnia
pracowniczka organéw nadzoru budowlanego i administracji architektoniczno-
-budowlanej, a takze petnigc zastepstwo procesowe organéw samorzadowych
przed sadami powszechnymi i administracyjnymi; specjalistka z zakresu prawa
budowlanego, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz postepowa-
nia administracyjnego; autorka licznych publikacji w periodykach branzowych.

Anna Kuna-Kasprzyk - prawniczka; zawodowo zwigzana z administracja pu-
bliczna, stosowaniem prawa budowlanego w praktyce zajmowata sie, pracujac
w organie nadzoru budowlanego; obecnie interesuje sie tematyka regulacji
z zakresu planowania przestrzennego.
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