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Zgodnie z art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego, stronami w post¢powaniu w sprawie pozwolenia na budowe
sa: inwestor oraz wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w
obszarze oddziatywania obiektu. Obszar oddziatywania obiektu definiuje art. 3 pkt 20. Zgodnie z nim
obszar oddzialywania obiektu to teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepisOw odrebnych, wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu
tego terenu. Aby zatem uznac dana osobg za strong postgpowania o pozwolenie na budoweg nalezy
okresli¢ obszar oddziatywania inwestycji.

Strong tego postgpowania powinny by¢ zatem nie tylko osoby, ktorych prawa zostaja naruszone
okreslonym rozwiazaniem projektowym, ale takze takie, na ktérych nieruchomosci obiekt projektowany
moze oddziatywac, nawet jezeli z projektu wynika, ze spetniono wszystkie wymagania aktualnie
wynikajace z przepisOw prawa budowlanego 1 przepisow odrgbnych. Niedopuszczalne jest uzaleznianie
przymiotu strony wylacznie od negatywnego oddziatywania inwestycji na prawa osob trzecich, czy tez od
stwierdzenia bezprawnego naruszenia ich interesu prawnego. Sama potencjalna mozliwos¢é
spowodowania oddziatywania inwestycji na nieruchomosci sasiednie jest wystarczajaca przestanka do
uzyskania przymiotu strony w postgpowaniu administracyjnym o wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe. Obszar oddziatywania obiektu budowlanego nie moze by¢ utozsamiany tylko 1 wylacznie z
zachowaniem przez inwestora wymogow okreslonych przepisami techniczno-budowlanymi.

Obiekt budowlany moze bowiem wprowadzac okreslone ograniczenie w zagospodarowaniu terenu
sasiedniego, co nie oznacza, ze jego realizacja jest niezgodna z przepisami techniczno-budowlanymi i co
za tym idzie, ze nie mozna bedzie uzyskac na jego realizacj¢ pozwolenia na budowg. Przy ustalaniu
obszaru oddziatywania inwestycji nie jest zatem wystarczajace wykazanie, ze zostaty zachowane
odlegtosci tego obiektu od granic dzialek sasiednich, o ktérych mowa w rozporzadzeniu w sprawie
warunkow technicznych.

Nalezy rowniez rozwazyc, czy tego rodzaju inwestycja bedzie w sposob negatywny oddziatywac na
nieruchomos¢ sasiednia, np. stanowiac Zroédto nadmiernej emisji hatasu, w tym wpltywac na sposéb jej
zagospodarowania. Element potencjalnosci w ustalaniu statusu strony postgpowania w przedmiocie
pozwolenia na budowe decyduje o tym, ze ograniczenie, o ktorym mowa w art. 3 pkt 20, dotyczy rowniez
przysztej zabudowy, a nie tylko zabudowy istniejacej. Jezeli istniejq przepisy prawa materialnego, ktore
nakladaja na inwestora okreslone obowiazki, czy ograniczenia zwiazane z zagospodarowaniem 1
zabudowa jego dziatki wzgledem dziatek sasiednich, to wiasciciele (uzytkownicy wieczysci, zarzadcy)
tychze dziatek powinni by¢ strong postgpowania o pozwolenie na budowg i to niezaleznie od tego, czy
projekt budowlany w ocenie organu spetnia wymagania okreslone przepisami prawa materialnego oraz
aktow wykonawczych.

Nalezy podkreslic¢, ze art. 3 pkt 20, stanowiacy ustawowg definicje "obszaru oddzialywania obiektu",
nalezy interpretowac tacznie z art. 5 ust. 1 pkt 9. Zasada procesu inwestycyjnego jest bowiem
poszanowanie uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich, co dotyczy przede wszystkim wiascicieli
(uzytkownikow) nieruchomosci sasiadujacych z dziatka inwestora. Przepisami odrgbnymi, ktére
wprowadzaja ograniczenia w zagospodarowaniu dzialki inwestora zwigzane z budowanym obiektem beda
niewatpliwie przepisy techniczno-budowlane, zawarte w rozporzadzeniu.
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