Prawo sasiedzkie w procesie budowlanym

Kategoria: Zarzadzanie Przestrzenia
Opublikowano: niedziela, 21, maj 2017 15:09
Monika Matowiecka

Odstony: 3310

Ustawa prawo budowlane reguluje sprawy zwigzane z projektowaniem, budowa, utrzymaniem i rozbiorka
obiektow budowlanych (art. 1). Podstawowe zasady, ktérymi nalezy si¢ kierowa¢ podczas projektowania
1 budowy obiektu budowlanego, okresla art. 5 ust. 1 ustawy.

Z przepisu tego wynika, ze poza kwestiami technicznymi, bezpieczenstwa powszechnego, ochrony
zdrowia 1 mienia ludzi oraz Srodowiska nalezy uwzglednia¢ takze odpowiednie usytuowanie obiektu
budowlanego na dzialce oraz uzasadnione interesy osob trzecich (art. 5 ust. 1 pkt 81 9). Prawo budowlane
zatem spetnia takze istotng role w zakresie wzajemnych stosunkéw wiascicieli nieruchomosci sasiednich,
czyli tak zwanego prawa sasiedzkiego. Podstawowym celem prawa sasiedzkiego jest zapewnienie
harmonijnego wykonywania najszerszego prawa do korzystania z nieruchomosci, jakim jest prawo
wlasnosci. Zasada rownej dla wszystkich ochrony wlasnosci jest elementem zasady réwnego traktowania
przez wladze publiczne (art. 32 ust. 1 Konstytucji). W zgodzie z tymi konstytucyjnymi zasadami powinny
by¢ wyktadane przepisy Prawa budowlanego, ktére maja wptyw na prawo sasiedzkie.

Istotne znaczenie w stosunkach sasiedzkich wiascicieli nieruchomosci ma usytuowanie obiektu
budowlanego wobec granicy nieruchomosci. Nie bez przyczyny w rozporzadzeniach dotyczacych
warunkow technicznych 1 usytuowania budynkéw okresla si¢ odlegtosci, w jakich budynek moze by¢
usytuowany od granicy nieruchomosci, i to nie tylko ze wzgledu na ochrong przed pozarami. Wazne jest
tez dla tych stosunkéw wzajemne usytuowanie obiektéw budowlanych na sasiednich nieruchomosciach.
Jest oczywiste, ze budynek na nieruchomosci moze by¢ Zrodtem immisji, ktora bedzie polegata na
oddziatywaniu na sgsiednig nieruchomos¢ przez zastonigcie doptywu swiatta lub widoku, na przenikaniu
hatasu lub temu podobnych. Dlatego prawo budowlane, w szerokim tego stowa znaczeniu, reguluje takze
wzajemne usytuowanie obiektow budowlanych w szczegdlnosci ze wzgledu na ograniczenie doptywu
Swiatta lub widoku.

Stwierdzenie, ze przepis ten reguluje ustalenie odlegtosci budynku od innych obiektow, prima facie
wskazuje, ze moze on mie¢ zastosowanie tylko wowczas, gdy jedna z nieruchomosci jest juz
zabudowana. Taka wstgpna tez¢ zdaje si¢ potwierdzac jego dalsza czgs¢, w ktdrej szczegétowo okresla
si¢ sposOb ustalania odlegtosci pomiedzy budynkami; sposéb, ktéry wymaga znajomosci pewnych
parametrow architektonicznych jednego z budynkéw, mianowicie usytuowania krawedzi najnize;j
polozonych okien budynku przestanianego lub poziomu najwyzej zacieniajacej krawedzi obiektu
przestaniajacego. Jednakze taka wyktadnia nie uwzglednia zasady réwnej ochrony prawa witasnosci.
Preferuje ona tego z wlascicieli dwoch niezabudowanych sasiednich nieruchomosci, ktory pierwszy
przystapi do inwestowania. Uprzywilejowanie pierwszego inwestora polega na tym, ze inwestujac w
sasiedztwie niezabudowanej nieruchomosci nie bedzie ograniczony warunkami stawianymi w § 13
cytowanego rozporzadzenia, lecz tylko warunkami stawianymi co do odlegtosci budynku od granicy
nieruchomosci w § 12 tego rozporzadzenia. Moze to doprowadzi¢ do szerszego ograniczenia prawa
wlasnosci wiasciciela nieruchomosci sasiedniej, ktory budujac pdzniej, nie bedzie mogt zbudowacé w
takiej samej odlegltosci, zgodnej z warunkami § 12, od granicy nieruchomosci. W ocenie Sadu zasada
rownej ochrony prawa wlasnosci wymaga, aby kazdy wiasciciel nieruchomosci w procesie
inwestycyjnym w miar¢ mozliwosci miat takie same prawa.
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