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Nie budzi sporu w orzecznictwie, nie wymaga zatem poglebionej analizy prawnej to, ze wtasciciel
mieszkania w budynku znajdujacego si¢ w obszarze oddziatywania projektowanego obiektu jest strong
postgpowania o udzielenie pozwolenia na budowg 1 zatwierdzenia projektu budowlanego, jezeli jego
mieszkanie znajduje si¢ w obszarze oddziatywania planowanej inwestycji; niezaleznie od przymiotu
strony, jaki przystuguje wspdlnocie mieszkaniowej tej nieruchomosci reprezentowanej w postgpowaniu
przez zarzad, tj. w sytuacji kiedy oddziatywanie to dotyczy bezposrednio tego mieszkania, a nie innych
mieszkan w budynku czy jego czgsSci wspolnych — tak orzekt niedawno Wojewddzki Sad
Administracyjny w Krakowie.

W postegpowaniu o udzielenie pozwolenia na budowe, przymiot strony okresla si¢ na podstawie art. 28
ust. 2 ustawy — Prawo budowlane, wedtug ktorego stronami takiego postgpowania sg: inwestor oraz
wilasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze
oddziatywania obiektu.

Jak zaznaczyt Sad, przymiot strony nie jest uzalezniony od niedozwolonej ingerencji planowanej
inwestycji na teren sasiedni, ale od oddziatywania tej inwestycji na nieruchomosci sasiednia, cho¢by byto
to oddziatywanie dozwolone. Oddzialywaniem tym jest migdzy innymi kwestia zacieniania, ktora to
kwestia jest regulowania przepisami prawa materialnego (§ 13, § 60 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie). Wtasciciel lokalu zacienianego powinien mie¢ zapewniony udziat w
postgpowaniu o pozwolenie na budoweg (przynajmniej, jezeli wyraznie o to zabiega) by zapewnié
prawidlowy jego przebieg 1 kontrolg czy planowana inwestycja nie bedzie w sposdb prawnie
niedozwolony ingerowata w jego wtasnos¢. Prawo to powinien mie¢ niezaleznie od wspdlnoty, ktéra
reprezentuje zarzad — w niniejszym postgpowaniu byta to spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

WSA zwrdcit uwage na to, iz w nowo realizowanych inwestycjach wielomieszkaniowych praktyka jest,
ze to inwestor wyznacza zarzadcg jeszcze przed ukonstytuowaniem si¢ wspdlnoty mieszkaniowej, a
zarzadca ten nie zawsze bedzie zainteresowany obrong praw poszczegdlnych mieszkancéw w kontrze do
inwestora — zwlaszcza, jezeli ten realizuje dalsze etapy zamierzenia inwestycyjnego sktadajacego si¢ z
wielu budynkéw. W tej sytuacji — w opinii Sadu — organ powinien szczeg6lnie wnikliwie rozwazy¢ status
stron tego postgpowania, zwlaszcza, jezeli zglaszaja si¢ osoby powotujace si¢ na ingerencje tej inwestycji
na nieruchomos¢ mieszkaniowa stanowigca ich wlasnos¢. Jezeli ingerencja ta wystepuje, np. lokal
mieszkalny bedzie zacieniany przez projektowany obiekt, to wiasciciel tego mieszkania ma przymiot
strony postgpowania. Jak wskazat Wojewddzki Sad, organ nie moze uznac, ze tylko zacienianie
nielegalne (niedozwolone) kreuje po stronie wilasciciela tego mieszkania przymiot strony — fakt taki
(zacieniania niedozwolonego) powinien by¢ powodem odmowy udzielenia pozwolenia na budowg, ale
nie mozna przyjaé, ze strong postgpowania administracyjnego sa tylko te podmioty, ktére skutecznie
moga doprowadzi¢ do eliminacji wadliwej decyzji z obrotu prawnego. Tym samym Sad stwierdzit, ze
strong postgpowania o pozwolenie na budowe jest wtasciciel nieruchomosci bedacej w obszarze
oddziatywania zamierzenia inwestycyjnego, cho¢by oddziatywanie to nie naruszato zadnych regulacji i
wilasciciel ten na przysztos¢ oddzialywanie to musiatby znosi¢ — albowiem nie pozbawia go to przymiotu
strony, a co za tym idzie samej moznosci kontroli procesu oceny legalnosci decyzji wydawanych w
postgpowaniu administracyjnych 1 mozliwosci kwestionowania tej legalnosci czy to przed organem II
instancji, czy przed sadem.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 11 stycznia 2019 r., 11 SA/Kr 1153/16
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