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Stronami w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowg sa: inwestor oraz wiasciciele, uzytkownicy
wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze oddziatywania obiektu (art. 28 ust 2
ustawy Prawo budowlane).

Uzupelnieniem powyzszej regulacji jest art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego, zgodnie z ktérym obszar
oddziatywania obiektu to teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw
odregbnych, wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze przepis powyzej przytoczony zawiera otwarta definicj¢ obszaru
oddziatywania obiektu. Odsyta bowiem do przepiséw odrebnych, ktérymi sa przepisy rozporzadzen
okreslajacych warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, przepisy z
zakresu ochrony Srodowiska, ochrony zabytkéw, ochrony przyrody, prawa wodnego, a takze przepisy z
zakresu zagospodarowania przestrzennego. Ustalenie granic tego obszaru nastgpuje kazdorazowo na
podstawie indywidualnych cech obiektu budowlanego oraz jego przeznaczenia, a wig¢c nastgpuje na
potrzeby kazdej konkretnej sprawy. Inaczej rzecz ujmujac pojgcie obszaru oddziatywania obiektu jest
rekonstruowane w kazdym odrgbnym post¢gpowaniu prowadzonym dla indywidualnych inwestycji
(wyrok WSA w Poznaniu z dnia 7 grudnia 2010 r., IT SA/Po 673/10, wyrok NSA z dnia 4 marca 2010 r.,
IT OSK 490/09).

Kategoria interesu prawnego w postgpowaniu o pozwolenie na budowe zawiera element potencjalnosci.
Strong tego postgpowania powinny by¢ zatem nie tylko osoby, ktorych interes prawny zostaje naruszony
okreslonym rozwiazaniem projektowym, ale tez takie, na ktoérych nieruchomosci obiekt projektowany
moze oddziatywac, nawet jesli z projektu budowlanego wynika, ze spetniono wszystkie wymagania
wynikajace z przepisOw prawa budowlanego 1 przepisOw odrgbnych. Wtasciciel dziatki znajdujacej sie¢ w
obszarze oddzialywania inwestycji powinien mie¢ mozliwos¢ sprawdzenia — poprzez udziat w
postgpowaniu o pozwolenie na budowg - czy faktycznie ograniczenia zwigzane z zagospodarowaniem i
zabudowa dzialki zostana zachowane oraz czy jego prawa nie zostang naruszone dopuszczeniem do
realizacji inwestycji (Wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 23 maja 2013 r., II SA/Bk 546/12,
nieprawomocny).

Regulacja art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego wskazujaca strony postgpowania o pozwolenie na budowg
stanowi lex specialis w stosunku do tresci art. 28 Kodeksu postgpowania administracyjnego,
stanowiagcego ze "strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowiazku dotyczy postgpowanie albo
kto zada czynnosci organu ze wzgledu na swoj interes prawny lub obowiazek". Nie oznacza to
wylaczenia stosowania art. 28 KPA. Podkresli¢c bowiem nalezy, ze w post¢powaniu o pozwolenie na
budowe nadal przymiot strony powigzany jest z istnieniem interesu prawnego lub obowiazku okreslonego
podmiotu, a nie z ich naruszeniem. Postgpowanie o pozwolenie na budowg nie przestaje by¢
postgpowaniem administracyjnym, w ktorym przymiot strony ustala si¢ w oparciu o istnienie
konkretnego, indywidualnego interesu prawnego tj. interesu opartego na przepisach prawa (art. 28 k.p.a.).
Przepis art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego nie wprowadza w tym zakresie zadnych odstgpstw, w
szczegOlnosci nie uzaleznia przymiotu strony od ustalenia naruszenia tego interesu (W. Piatek, A. Despot
— Mtadanowicz, A. Gliniecki, A. Ostrowska, Z. Kostka "Prawo budowlane. Komentarz", LexPolonica nr
3916025, tezy do art. 28 prawa budowlanego).

Jak wynika z powyzszego, w procesie zmierzajacym do wyznaczenia obszaru oddziatywania obiektu
budowlanego nie chodzi o to, aby zaistnial negatywny wptyw inwestycji na dziatki znajdujace si¢ w
otoczeniu projektowanego obiektu (nie chodzi zatem o wykazanie naruszenia interesu prawnego), lecz
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nalezy badac czy istnieje mozliwos¢ wywotania przez ten obiekt szkodliwego oddzialywania na teren
otaczajacy dzialke inwestora. Inaczej rzecz ujmujac nalezy stwierdzié, ze o ile istnieje mozliwos¢
spowodowania szkodliwego oddziatywania inwestycji na otoczenie, bioragc pod uwage indywidualne
cechy projektowanego obiektu 1 sposdb zagospodarowania terenu otaczajacego dzialke inwestora, osoby
legitymujace si¢ tytulem prawnym do dziatek potozonych na tak wyznaczonym "obszarze oddziatywania
obiektu" powinny by¢ uznane za strong¢ postgpowania w sprawie o pozwolenie na budowe (wyrok WSA
w Bialymstoku z dnia 8 listopada 2011 r., II SA/Bk 496/11, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 26 stycznia
2012 1., I SA/Po 1018/11 oraz wyrok NSA z dnia 12 kwietnia 2011 r., I OSK 644/10). Przy tym obszaru
oddziatywania obiektu nie mozna utozsamia¢ wytacznie z obszarem bezposrednio sgsiadujacym z
terenem inwestycji, a pojecie to nalezy utozsamia¢ z obszarem, na ktory potencjalnie moze oddziatywac
inwestycja, a wigc 1 nawet takim, ktéry bezposrednio z terenem inwestycji nie sasiaduje.

Wskazac takze nalezy, ze w orzecznictwie przyjmuje si¢, iz watpliwosci na temat legitymacji do udziatu
w postgpowaniu w charakterze strony nalezy zawsze rozstrzygac na korzyS¢ podmiotu domagajacego si¢
uznania go za strong. Wymaga tego cel postgpowania administracyjnego, ktérym jest w szczeg6lnosci
zapewnienie ochrony interesOw jego stron (vide wyrok NSA z dnia 29 wrzesnia 2010 r., II OSK
1481/09).
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