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Zgodnie z art. 28 k.p.a. strong jest kazdy, kto ma interes prawny. Natomiast w procesie budowlanym o
tym kto ma przymiot strony rozstrzyga prawo budowlane. Art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego, ktory
stanowi wobec regulacji art. 28 k.p.a. lex specialis 1 wskazuje, Ze strong postgpowania w sprawie o
pozwolenie budowlane jest ten, kto jest wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, zarzadca
nieruchomosci pozostajaca w obszarze oddziatywania obiektu.

Definicja obszaru oddziatywania wg art. 3 pkt 20 brzmi "obszarze oddzialywania obiektu - nalezy przez
to rozumiec teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepisow odrgbnych,
wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy, tego
terenu". Tak wigc ograniczenia zabudowy zostaty wymienione tylko jako przyktadowy rodzaj ograniczen
w zagospodarowaniu terenu. Aktualnie zatem pojgcie ograniczenia w zagospodarowaniu ma Szerszy
zakres niz poprzednio same tylko ograniczenie zabudowy.

W orzecznictwie sadowo-administracyjnym jednolicie przyjmuje sig, ze w sprawie o pozwolenie na
budoweg na potrzeby konkretnej inwestycji organ architektoniczno-budowlany powinien kazdorazowo
ustali¢ wszystkie przepisy odrebne, ktére wprowadzaja ograniczenia w zagospodarowaniu danego terenu
1 na ich podstawie wyznaczy¢ teren w otoczeniu projektowanego obiektu budowlanego. Wyznaczenie
takiego obszaru zawsze winno by¢ indywidualne - to znaczy musi bra¢ pod uwage konkretne cechy
obiektu budowlanego jak jego funkcjg, forme, konstrukcje, jego przeznaczenie 1 sposob
zagospodarowania terenu. Zawsze wyznaczenie takiego obszaru oddziatywania powinno nastapic¢ na
potrzeby konkretnej sprawy. Ustalenie stron w postgpowaniu o pozwolenie na budowe zawiera element
potencjalnosci gdyz ocena wpltywu jakiejs inwestycji na otoczenie obejmuje cata game zagadnien
zwiazanych z oddzialywaniem projektowanego obiektu na nieruchomosci znajdujace si¢ w jego
otoczeniu.

Dlatego wlasnie strong takiego postgpowania powinny by¢ nie tylko osoby ktorych prawa zostaja
naruszone okreslonym rozwigzaniem projektowym, ale tez takie na ktorych nieruchomosci obiekt
projektowany moze oddziatywac, nawet jesli z projektu budowlanego wynika, ze spetniono wszystkie
wymagania wynikajace z przepisOw ustawy prawo budowlane. Jezeli istniejq przepisy prawa
materialnego, ktore naktadaja na inwestora okreslone obowiazki czy ograniczenia zwigzane z
zagospodarowaniem i zabudowa jego dziatki wzgledem dziatki sasiedniej to wiasciciel (uzytkownik
wieczysty, zarzadca) tej dziatki jest strong postgpowania o pozwolenie na budowg i to niezaleznie od tego
czy projekt budowlany w ocenie organu speinia wymagania okreslone przepisami prawa materialnego
oraz aktow wykonawczych i czy zachowane sa odlegtosci nakazane rozporzadzeniem w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

Niedopuszczalne jest uzaleznianie przymiotu strony wylacznie od negatywnego oddziatywania inwestycji
na prawa osob trzecich czy tez od naruszenia ich interesu prawnego. Dlatego tez o ile wystgpuje
mozliwos¢ spowodowania szkodliwego oddziatywania inwestycji na otoczenie ze wzgledu na
indywidualne cechy projektowanego obiektu, zagospodarowanie terenu otaczajacego dziatkg inwestora,
podmiot legitymujacy si¢ tytutem prawnym do dziatki, potozonej na tak wyznaczonym obszarze
oddziatywania obiektu jest strong w postgpowaniu w sprawie o pozwolenie na budowe.
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