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Poszanowanie uzasadnionych
interesow os6b trzecich na etapie
projektowania inwestycji

Respect for Legitimate Interests of Third Parties

at the Investment Design Stage

The construction process combines interests of various parties, especially interests
of the investor and third parties in the area affected by the facility implemented by the
investor. The realization of interests of these parties requires balancing their rights,
especially ownership ones, enabling the development of their own real estate within
the legal limits.

By protecting the investor, legislator decided to limit the parties to the proceedings
regarding the building permit and reduced the scope of protection by guaranteeing only
Jrespect”, and not — as it was before 2003 - ,protection” of legitimate interests of third
parties. In addition, these interests are only protected during the designing and constructing
of the building. They no longer apply to using the facility. Respect of these interests depends
on their occurrence in the area of the object’s impact.
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Prawa budowlanego i warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie’. Chodzi o tzw. poszanowanie, wystepujacych
w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw o0séb trzecich”,
ktére obecnie odnosi si¢ jedynie do etapu projektowania i budowy obiektu
budowlanego.

2. ,Ochrona” a ,poszanowanie” uzasadnionych intereséw os6b trzecich

Stosowane obecnie przez ustawodawce pojecie ,,poszanowanie” uza-
sadnionych intereséw o0s6b trzecich nalezy niewatpliwie do pojeé nieostrych,
nieokreslonych. W doktrynie przyjmuje si¢, Ze ustawodawca postuguje si¢ ta-
kimi pojeciami wéwczas, gdy normuje stany faktyczne, ktérych nie mozna
opisa¢ dostatecznie precyzyjnie. Tak tez jest w praktyce sadowoadministra-
cyjne;j.

Pojecie ,,poszanowania uzasadnionych intereséw oséb trzecich” za-
stapito funkcjonujace do 11 lipca 2003 r. pojecie ,,ochrony uzasadnionych in-
tereséw 0s6b trzecich”, ktére dotyczylo calego procesu budowlanego poczaw-
szy od fazy ksztaltowania zamierzed inwestora, poprzez faz¢ budowy, uzyt-
kowania i utrzymywania obiektu budowlanego. Mimo iz ustawodawca nie
definiowal wéwczas tego pojecia uzytego w art. 5 ust. 1 pkt 6 Prawa budow-
lanego, to jednak w sposéb do$¢ precyzyjny, w art. 5 ust. 2 Prawa budowla-
nego’, okreslat zakres przedmiotowy tej ochrony, ktéra obejmowata w szcze-
gblnosci:

1)  zapewnienie dostgpu do drogi publicznej,
2)  ochrong przed pozbawieniem:
a) mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze srodkéw tacznosci,
b)  doptywu $wiatla dziennego do pomieszczeri przeznaczonych na
pobyt ludzi,
3)  ochrong przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas, wibragje,
zaklécenia elektryczne, promieniowanie,
4)  ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby.

Zgodnie z obowiazujacym wodwczas orzecznictwem, o naruszeniu
uzasadnionego interesu 0séb trzecich mozna byto méwi¢ wéwcezas, gdy zosta-
ty naruszone ich dobra chronione przez obowiazujace prawo, a nie tylko prze-
pisy dotyczace budownictwa. Przy ocenie, czy doszto do takich naruszen, na-
lezato mie¢ na wzgledzie konstytucyjne zasady réwnosci obywateli i ochrony

2 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1422 ze zm.).

3 Ustawaz 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2000 r., Nr 106,
poz. 1126 ze zm.).
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wlasnosci (art. 32 i 64 Konstytucji RP)%. Wéwczas tez w toku postgpowania
o udzielenie pozwolenia na budowe wtasciciel nieruchomosci sasiedniej mégt
skutecznie kwestionowad w zakresie inwestycji budowlanych na dziatkach sa-
siednich tylko takie dzialania, ktére naruszaty jego uzasadnione interesy. Przy
czym pojecie uzasadnionego interesu pojmowane byto w kategoriach obiek-
tywnych. Ochrona ta opierata si¢ bowiem wylacznie na obiektywnej ocenie
dotyczacej przestrzegania obowiazujacych przepiséw prawa, a w szczegélno-
$ci wymagan techniczno-budowlanych, obowiazujacych Polskich Norm oraz
zasad wiedzy technicznej’. Jezeli decyzja o pozwoleniu na budowg nie wy-
kazywata sprzecznosci z powyzszymi wymogami, to spowodowane inwesty-
cja dolegliwosci dla otoczenia nie mogly by¢ kwalifikowane jako narusza-
jace uzasadnione interesy oséb trzecich®. Stad wlascicielowi nieruchomosci
przystugiwaly prawne Srodki ochrony przed sposobem zagospodarowania
na cele budowlane nieruchomosci sasiedniej, jezeli projektowany sposéb za-
gospodarowania kolidowatby z jego prawnie chronionym interesem poprzez
naruszenie przez inwestora obowiazujacych przepiséw techniczno-budowla-
nych oraz norm dotyczacych budowy i utrzymania obiektu, wywotujac skut-
ki wymienione w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego’.

W wyniku zmiany przepiséw ustawy — Prawo budowlane, dokona-
nej przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz o zmianie niektérych ustaw®, ktéra weszta w zycie 11 lipca
2003 r., ustawodawca zastapit wyraz ,ochrona” wyrazem ,poszanowanie”.
Jednoczesnie zrezygnowal z uszczegétowienia pojecia uzasadnionego interesu
oséb trzecich, pozostawiajac tylko jeden wymdg dotyczacy zapewnienia do-
stepu do drogi publicznej. Przy czym forma zapisu nowego przepisu wskazu-
je, ze jest to nadal katalog otwarty wartosci podlegajacych ochronie w Pra-
wie budowlanym. Nalezy zatem uzna¢, ze poszanowanie uzasadnionych in-
tereséw 0sob trzecich obejmuje nie tylko zapewnienie dostgpu do drogi pub-
licznej, lecz réwniez inne wartosci niewymienione w tym przepisie. Chodzi
m.in. o uzasadnione interesy oséb trzecich zwigzane z takimi okolicznos-
ciami jak np. hatas, drgania itp., ktére réwniez podlegaja ochronie podczas

4 Wyrok NSA z 14.11.2007 r. I OSK 1489/06, Legalis nr 139359.

5  Wyroki WSA: z 15.11.2017 r. IV SA/Po 774/17, Legalis nr 1693421;
2 6.09.2015 r. IT SA/Ed 568/15, Legalis nr 1387915 oraz z 8.08.2017 r.
IT SA/Ed 469/17, Legalis nr 1653706.

6 Wyrok NSA z 28.04.2017 r. II OSK 2184/15, Legalis nr 1632514 oraz
wyrok WSA z 22.05.2013 r. IV SA/Po 183/13, Legalis nr 780876.

7 Wyroki WSA z20.10.2016 r. VII SA/Wa 2544/15, Legalis nr 1548760;
2 15.02.2007 r. I1 SA/Po 658/06, Legalis nr 116646 orazz22.02.2006 r.
VII SA/Wa 1440/05, Legalis nr 280923.

8 Dz. U. Nr 80, poz. 718.

nr 3 (33) jesier 2020 Prawo i Wiez 143



ARTYKULY

projektowania i budowy obiektu budowlanego’. Warunkiem za$ poszanowa-
nia tych intereséw jest ich wystepowanie w obszarze oddziatywania obiek-
tu'.

Ta z pozoru niewielka zmiana terminologiczna miata bardzo istotne
konsekwencje, a jej interpretacja powoduje wiele watpliwosci. Przede wszyst-
kim podkresla si¢ ztagodzenie przepisu, na co zwracat uwage m.in. Edward
Radziszewski, wedtug ktérego okreslenie ,ochrona” wyrazato zadanie za-
bezpieczenia przed szkoda, niebezpieczedstwem itp., natomiast ,poszano-
wanie” wywodzi si¢ z pojecia szacunek i ma zapewni¢ odpowiedni poziom
zachowani o charakterze moralnym wobec intereséw otoczenia, bez elemen-
téw przymusu, wlasciwych dla egzekwowania porzadku prawno-administra-
cyjnego''. Z takim stanowiskiem nie zgodzit si¢ Zygmunt Niewiadomski,
ktéry uznal, ze literalne brzmienie tego przepisu nalezy uzna¢ za wadliwe,
poniewaz wyktadnia celowo$ciowa obowiazujacego przepisu art. 5 ust. 1 pkt
9 nakazuje utozsamia¢ pojecie ,,poszanowanie” z ,ochrona” uzasadnionych
intereséw oséb trzecich, a typowym rozwiazaniem legislacyjnym odnosza-
cym si¢ do zabezpieczenia intereséw prawnych okreslonych oséb, jest uzycie
terminu ,,ochrona”. Dla przyktadu wskazany autor podaje powszechnie uzy-
wane pojecia takie jak ,,ochrona interesu prawnego”, ,ochrona prawa” itd."?.

Nalezy zgodzi¢ si¢ jednak z Edwardem Radziszewskim, iz wskaza-
na zmiana terminologiczna wplyneta na obnizenie mozliwosci dochodzenia
roszczen ze strony os6b trzecich, nie tylko z uwagi na wskazang zmiang ter-
minologiczna, lecz takze poltaczong z nig zmiang zakresu tej ochrony. Usta-
wodawca dokonal bowiem, co nalezy oceni¢ krytycznie, ograniczenia obo-
wiazku poszanowania uzasadnionych intereséw oséb trzecich jedynie do eta-
pu powstawania obiektu budowlanego, czyli fazy jego projektowania i budo-
wy', a nie jak dotychczas, takze do fazy uzytkowania i utrzymywania'.

Pominigcie uzasadnionych intereséw o0séb trzecich w procesie uzyt-
kowania obiektu budowlanego, jak stusznie zauwaza Wojciech Szwajdler, nie

9 Por. Jacek Jaworski, Ochrona wlasciciela nieruchomosci sgsiedniej w pro-
cesie planistycznym i budowlanym, Warszawa 2019, Legalis el.

10 Wyroki WSA: z 21.03.017 r. IT SA/Ed 97/17, Legalis nr 1615543 oraz
z 24.01.2018 r.II SA/Gd 572/17, Legalis nr 1721467.

11 Edward Radziszewski, Prawo budowlane. Przepisy i komentarz (Warsza-
wa: LexisNexis, Warszawa 2006), 28.

12 Zygmunt Niewiadomski, Prawo budowlane. Komentarz, Legalis 2018,
komentarz do art. 5 Prawa budowlanego.

13 Artur Kosicki, ,Pojecie ‘poszanowania uzasadnionych intereséw os6b
trzecich” w prawie budowlanym” Nieruchomosci, nr 8 (2007): 4-9.

14 Zdzistaw Kostka, Prawo budowlane. Komentarz (Gdansk: ODDK,
2007), 32-33.
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znajduje jednak uzasadnienia na gruncie art. 21 ust. 1 oraz art. 64 Konsty-
tucji RP®. Podobnie uwaza Anna Ostrowska, wedtug ktérej nie ma racjonal-
nego wytlumaczenia do poszanowania intereséw 0sdb trzecich wytacznie na
etapie powstawania obiektu budowlanego, gdyz po zakoriczeniu robét bu-
dowlanych, na etapie przystapienia do uzytkowania obiektu oraz jego utrzy-
mywania, réwniez moga wystgpowa¢ potencjalne zagrozenia dla tych oséb'®.

Nalezy zgodzi¢ si¢ z taka interpretacja, ale jednoczesnie nie moz-
na nie dostrzec ogélnej tendencji ustawodawcy do ograniczania wplywu
oséb trzecich na proces inwestycyjny prowadzony na sasiednich nierucho-
mosciach. Stad wynika, ze zamiarem ustawodawcy bylo ograniczenie praw
os6b trzecich jedynie do etapu projektowania i realizacji inwestycji, co nie jest
stusznym rozwiazaniem.

3. Krag 0séb trzecich, ktérych interesy podlegaja ochronie

Podczas uzyskiwania pozwolenia na budowe dochodzi do koncen-
tracji intereséw réznych podmiotéw i to z zakresu réznych dziedzin prawa'.
W Prawie budowlanym wyrdéznia si¢ przede wszystkim interesy dwéch grup
podmiotéw, tj.: inwestora i 0séb trzecich, ktére dotycza zaréwno sfery sto-
sunkéw administracyjnoprawnych, jak i cywilnoprawnych'®, ale nie tylko.

Z uwagi na nieostro$¢ przepiséw powstaja watpliwosci w odniesieniu
do kregu o0séb trzecich, ktérych interesy majg by¢ poszanowane oraz w za-
kresie okreslenia katalogu tych intereséw. Dla zobrazowania problemu nalezy
przeanalizowaé orzecznictwo, ktére ewoluowato w tym zakresie. Poczatkowo
uznawano, ze uzyte w Prawie budowlanym przed zmiana z 2003 r. sformuto-
wanie ,,ochrona uzasadnionych intereséw oséb trzecich” w procesie budow-
lanym oznaczalo znacznie szerszy krag podmiotéw, niz w ogélnym postepo-
waniu administracyjnym.

W $wietle tej interpretacji kazda osoba fizyczna lub prawna, ktdrej
interes prawny lub faktyczny doznat lub mégt doznaé uszczerbku w zwiazku

15  Wojciech Szwajdler, ,,Ewolucja ochrony praw oséb trzecich w procesie
budowlanym?”, [w:] Ksigga jubileuszowa prof. Stanistawa Jedrzejewskie-
g0, red. Henryk Nowicki, Wojciech Szwajdler (Torun: Towarzystwo
Naukowe Organizacji i Kierownictwa ,,Dom Organizatora”, 2009),

491-493.

16  Anna Ostrowska, Pozwolenie na budowe (Warszawa: LexisNexis, 2009),
272.

17 W sprawie sprzecznych interesébw stron wypowiedzial si¢ NSA
z 14.11.2018 r. II OSK 2717/16, Legalis nr 1859825 oraz WSA
2 19.09.2018 r. II SA/Kr 643/18, Legalis nr 1835069.

18  Szerzej zob. Wojciech Szwajdler, Prawa inwestora i 0s6b trzecich w proce-
sie inwestycyjno — budowlanym (Torun: Towarzystwo Naukowe Organi-
zadji i Kierownictwa ,,Dom Organizatora”, 1995), 8, 32 i n.
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z projektowaniem, budowa, rozbiérka lub uzytkowaniem obiektu budowlane-
go, byla osoba trzecia w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego. Do tego
grona nalezeli przede wszystkim wlasciciele dziatek graniczacych z dziatka,
na ktérej miat by¢ realizowany obiekt budowlany, o ile istniat ich wtasny in-
teres prawny zwiazany z t3 budowa. Ochrona uzasadnionych intereséw os6b
trzecich wymagata, aby osoby te byly powiadomione o toczacym si¢ postepo-
waniu zmierzajacym do wydania pozwolenia na budowe obiektu budowlane-
go na sasiedniej nieruchomosci. Celem tego unormowania byto umozliwie-
nie im wzigcia udzialu w post¢gpowaniu administracyjnym, jezeli uwazaty, ze
sprawa dotyczyta ich ,,uzasadnionych intereséw”.

Z okreslenia obszaru tej ochrony wynikalo, ze jej przedmiotem mégt
by¢ zaréwno interes prawny, jak i faktyczny. Przy czym o ile interes prawny
tatwo zdefiniowac”, o tyle interes faktyczny wymyka si¢ precyzyjnym defini-
cjom?’. W konsekwencji powyzszego orzecznictwo wykazywalo tendencje do
stalego rozszerzania kregu oséb, ktére miaty interes faktyczny w postgpowa-
niu o wydanie pozwolenia na budowe, co podkreslato wage tego zagadnienia.
Ostatecznie, za strony tego postgpowania uznawani byli takze dalsi sasiedzi
nieruchomosci, na ktérej miata by¢ realizowana inwestycja, jezeli w nastep-
stwie jej realizacji doznawaty albo mogty dozna¢ ograniczen lub uciazliwosci
o charakterze przykladowo wymienionym wéwczas w art. 5 ust. 2 ustawy —
Prawo budowlane®. Przepisy tej ustawy pozwalaly bowiem na utozsamienie
oséb trzecich w procesie budowlanym z szerokim ujeciem strony postgpowa-
nia w rozumieniu art. 28 k.p.a., chociaz juz wéwczas dostrzegano réznicg za-
kreséw regulacji oraz odmienno$ci unormowar art. 28 k.p.a. oraz art. 5 ust.
1 pkt 6 i ust. 2 ustawy — Prawo budowlane. Poza tym, jak stusznie zauwa-
zano, adresatem art. 5 Prawa budowlanego byt organ wydajacy pozwolenie
na budowg, a jednoczesnie bylo to unormowanie materialno-prawne, ktére

19 Interes prawny to osobisty, konkretny i aktualnie prawnie chroniony
interes, ktéry moze by¢ realizowany na podstawie okreslonego przepisu,
bezposrednio wiazacy si¢ z indywidualnie i prawnie chroniong sytuacja
strony. O istnieniu tego interesu mozna méwi¢, gdy istnieje zwiazek
o charakterze materialnoprawnym miedzy obowiazujaca norma prawa
administracyjnego, a sytuacja prawna konkretnego podmiotu prawa,
polegajaca na tym, ze akt stosowania tej normy moze mie¢ wplyw na
sytuacj¢ tego podmiotu na gruncie administracyjnoprawnym — m.in.

wyrok WSA z 11.04.2018 r. II SA/Ed 161/18, Legalis nr 1760996.

20 Przyjmuje sig, ze interes faktyczny wystepuje wéwezas, gdy okreslony
podmiot jest wprawdzie bezposrednio zainteresowany w konkretnej
sprawie, nie moze jednak wykaza¢ naruszenia przepisu prawa powszech-
nie obowiazujacego - wyrok NSA z 17.07.2018 r. II OSK 73/18, Legalis
nr 1810062.

21 Wyrok WSA z 23.06.2004 r. II SA/Kr 2736/01, Legalis nr 1136768.
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w swoim zalozeniu nie regulowato kregu podmiotéw posiadajacych przymiot
strony w postgpowaniu administracyjnym. Skfanialo to do wniosku, ze juz
woéwczas nie mozna byto méwi¢ o tozsamosci tych unormowan, a w konse-
kwencji, o posiadaniu przymiotu strony w omawianym post¢gpowaniu decy-
dowatl wylacznie przepis art. 28 k.p.a.”.

Podobnie uznawali Tadeusz Bilidski i Robert Dziwinski, ktérzy
wyrazali poglad, iz ze wzgledu chociazby na bardzo rézne stany faktyczne
oraz prawne, ktére mialy dotyczy¢ oséb trzecich, nie bylo mozliwe przyje-
cie a priori, ze w kazdym postgpowaniu administracyjnym dotyczacym po-
zwolenia na budowe, osobom tym przystugiwat status strony. Zdaniem tych
autoréw kwestia ta miata podlega¢ ocenie w kazdej indywidualnej sytuacji,
przy uwzglednieniu wszelkich okolicznosci danego stanu faktycznego, pa-
migtajac o potrzebie obiektywnej oceny subiektywnych intereséw oséb trze-
cich®. Nienaruszenie obiektywnego porzadku prawnego nie zawsze musi bo-
wiem oznacza¢ poszanowania cudzego prawa podmiotowego lub interesu
chronionego prawem.

Wobec powyzszego w pismiennictwie pojawialy si¢ postulaty ogra-
niczenia kregu podmiotéw wystepujacych w procesie inwestycyjnym. Bylo
to zrozumiale, skoro dochodzito do ,torpedowania”, ewentualnie opéznia-
nia zamierzeri inwestycyjnych nie tylko przez osoby posrednio zaintereso-
wane inwestycja, czyli majace w tym wylacznie interes faktyczny, lecz takze
poprzez tworzenie stowarzyszen obywateli, ktére zglaszaty udziat w postepo-
waniu i ktdre z réznych przyczyn sprzeciwialy si¢ zrealizowaniu inwestycji**.

Takze w orzecznictwie sagdowym dostrzezono to niebezpieczeristwo
i podejmowano préby ograniczania udziatu takich podmiotéw w postgpowa-
niu administracyjnym. Tendencja ta wyrazata si¢ m.in. w przyjmowaniu $ci-
slej, a nie rozszerzajacej wyktadni pojecia interesu prawnego. Przede wszyst-
kim podkreslano, ze interes prawny powinien by¢ interesem wilasnym i znaj-
dowac oparcie w przepisach techniczno-budowlanych. Wskazywano, ze ratio
legis ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich polegat na ochronie in-
tereséw opartych na przestankach obiektywnych, a nie subiektywnych, nie-
znanych Prawu budowlanemu.

Poza tymi granicami i poza ochrong wynikajaca z norm prawa po-
zytywnego pozostawaly wigc protesty obywateli wyrazajace ich subiektywne
oczekiwania. Ocena zas, czy zamierzona inwestycja budowlana nie naruszata

22 Eugeniusz Mzyk, Ochrona uzasadnionych intereséw oséb trzecich w pro-
cesie inwestycyjnym, Material na Konferencj¢ s¢dziéw NSA, Popowo
22-24.10.2001 r., 13.

23 Por. Tadeusz Bilinski, Robert Dziwinski, Nowe prawo budowlane (Byd-
goszcz: Osrodek Postgpu Organizacyjnego, 1994), 31.

24 Tadeusz Bilinski, ,Nowelizacja ustawy Prawo budowlane” Wiadomosci,
nr 11 (2001), 3-6.
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praw oséb trzecich, nalezata do organéw administracji architektoniczno-bu-
dowlanej, pod kontrola sadu. Wtasciciel sasiedniej nieruchomosci nie mégt
wige, nie wyrazajac zgody na realizacje inwestycji, skutecznie przesadzad
o negatywnym rozstrzygnieciu organu. Prawidtowe wywazenie spornych in-
tereséw prawnych stron postgpowania administracyjnego wymagato, aby:
uwzglednione zostaly w procesie wazenia interesy prawne wszystkich stron
postgpowania; nie zostala przyjeta automatyczna dominacja interesu jednej
ze stron; wazenie intereséw odbywalo si¢ z zachowaniem zasady réwnosci
stron i w tej samej plaszczyznie odniesienia oraz nie zostata naruszona pod-
stawowa zasada pafistwa prawnego, to jest zasada sprawiedliwosci®.

Nie mozna bylo jednak oczekiwa¢, aby interes 0séb trzecich byt naj-
wazniejszym i jedynym kryterium, branym pod uwage przy wydawaniu po-
zwolenia na budow¢?. Przyjmowano wéwczas stusznie, ze aby mozna byto
moéwié¢ o naruszeniu uzasadnionych, to jest prawem chronionych intereséw
os6b trzecich, spetnione musiaty by¢ dwa warunki: musiato dojs¢ do obiek-
tywnego naruszenia obowiazujacego porzadku prawnego, a naruszona nor-
ma prawng musiata by¢ norma, ktéra miata za cel ochrong sfery prawnej ja-
kiego$ podmiotu. Co wigcej, interes prawny danej osoby mégt by¢ rozumia-
ny wylacznie jako naruszenie jego i tylko jego wlasnych intereséw. Konse-
kwencja tak rozumianego interesu prawnego byto stwierdzenie, iz wlasciciel
nieruchomosci sasiedniej nie miat interesu prawnego w kwestionowaniu, np.
rozwigzan architektonicznych, a takze w wykazywaniu naruszenia przepiséw
o ochronie zabytkéw, ktére nie mialy wplywu na ograniczenie jego prawa
whasnosci.

Ostatecznie problem ten miata rozwiazaé nowela Prawa budowlane-
go obowiazujaca od 11 lipca 2003 r., ktdra wprowadzita definicj¢ strony oraz
miafa ograniczy¢ bezpodstawne wstrzymanie inwestycji przez skarzacych do
sadu administracyjnego. Przepis art. 28 ust. 2 ustawy — Prawo budowlane do
minimum zredukowat liczb¢ stron w postgpowaniu o pozwolenie na budowe.
W postgpowaniu tym stronami s wylacznie: inwestor oraz wlasciciele, uzyt-
kownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w ,,obszarze
oddziatywania obiektu” obj¢tego pozwoleniem. Jezeli obszar ten nie wykra-
cza poza granice nieruchomosci, na ktérej dany obiekt jest usytuowany, za-
den sasiad nie moze uczestniczy¢ w postgpowaniu na prawach strony. Przez
obszar oddziatywania obiektu, zgodnie z art. 3 pkt 20 znowelizowanego Pra-
wa budowlanego, rozumie si¢ teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budow-
lanego na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwiazane z tym

25 Wyrok NSA z 18.03.1997 r. I SA/Lu 619/96, Legalis nr 370154.

26 Wyrok WSA z25.03.2014 r. VII SA/Wa 200/14, Legalis nr 906733 oraz
NSA z 25.06.2009 r. I OSK 1277/08, Legalis nr 238192.
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obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy, tego terenu”.
Obszar ten ustala si¢ na podstawie przepiséw okreslajacych m.in. odlegto-
$ci miedzy obiektami i urzadzeniami budowlanymi, o ochronie $rodowiska,
prawa wodnego, przeciwpozarowych. Do ustalenia obszaru oddziatywania
zobowiazany jest organ wydajacy pozwolenie na budowe, natomiast kwestie
pominiecia strony, reguluja przepisy k.p.a. dotyczace wznowienia postgpowa-
nia.

Jak stusznie wskazuje Anna Ostrowska, art. 28 ust. 2 Prawa budowla-
nego, jako lex specialis, jest wyrazem dazenia do osiagnigcia swoistego kom-
promisu miegdzy interesami: inwestora, os6b trzecich i spotecznym w poste-
powaniu w sprawie pozwolenia na budowe®. W orzecznictwie za$ przyjmuje
si¢, ze wskazanie kategorii podmiotéw uprawnionych do bycia strong w za-
tozeniu miato utatwi¢ ustalenie interesu prawnego wtasciciela, uzytkownika
wieczystego oraz zarzadcy sasiednich nieruchomosci®.

Wprowadzajac art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego wytaczono zastoso-
wanie art. 28 k.p.a., co w niczym nie utatwito jednak ustalania w stosunku
do podmiotéw trzecich ich ewentualnej legitymacji procesowej. Nie mozna
bowiem uznaé¢, ze zawgzenie grona tych podmiotéw poprzez wprowadzenie
definicji obszaru oddzialywania jest samo w sobie zabiegiem ulatwiajacym,
skoro spory o zasi¢g tego obszaru niejednokrotnie staja si¢ wazniejsze niz isto-
ta problemu dotyczaca prawidlowosci zamierzenia inwestycyjnego®.

W postgpowaniu o uzyskanie pozwolenia na budowe wytaczono réw-
niez dziatanie przepisu art. 31 k.p.a. W konsekwencji powyzszego wszystkie
organizacje spoleczne, réwniez te, ktérych celem statutowym jest ochrona
srodowiska, zostaly pozbawione prawa uczestnictwa w tym postgpowaniu na
prawach strony. Takie rozwiazanie w zaden sposéb nie ogranicza prawa orga-
nizacji ekologicznych w uzyskiwaniu informacji o przedsigwzigciach realizo-
wanych na podstawie przepiséw Prawa budowlanego, jesli sa to zamierzenia,
o ktérych nalezy informowaé spofeczenistwo.

Konkludujac, o przymiocie strony w postgpowaniu o wydanie po-
zwolenia na budowe decyduje nie tylko status podmiotu, a zatem, czy jest
on wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub zarzadca, ale i charakter

27 Joanna Smarz, ,Prawny obowiazek projektanta w zakresie okrelenia
obszaru oddziatywania obiektu” Inzgynieria i Budownictwo, nr 4 (2018),
210-212.

28 Anna Ostrowska, ,Komentarz do art. 287, [w:] Prawo budowlane. Ko-
mentarz, red. Andrzej Gliniecki (Warszawa 2016), Lex el. oraz Alicja
Pluciriska-Filpowicz, ,Strona w sprawie pozwolenia na budowg (art. 28

ust. 2 PrBudU)” Dodatek do Nieruchomosci, nr 8 (2015).
29  Wyrok NSA z28.03.2007 r., II OS K 208/06, Legalis nr 93919.

30 Por. Jacek Jaworski, Ochrona wlasciciela nieruchomosci sgsiedniej w pro-
cesie planistycznym i budowlanym (Warszawa 2019), Legalis el.
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nieruchomosci, ktéra musi by¢ potozona w obszarze oddziatywania obiektu
bedacego przedmiotem postgpowania. Kwestia powyzsza jest oceniana indy-
widualnie w kazdym przypadku przez organ administracji architektoniczno-
-budowlanej wydajacy pozwolenie na budowe.

4. Zakres pojecia ,interes 0s6b trzecich”

Ustawodawca nie definiuje pojecia ,,intereséw os6b trzecich”, co skut-
kuje réznym jego pojmowaniem zaréwno w doktrynie, jak i orzecznictwie.
Zasadniczo mozna wskaza¢ trzy rézne poglady w tym zakresie®'.

Wedtug pierwszego, o naruszeniu intereséw oséb trzecich mozna
moéwi¢ jedynie wowczas, gdy naruszone zostaly konkretne przepisy mate-
rialnego prawa administracyjnego majace zastosowanie w budownictwie, tj.
przepisy ustawy — Prawo budowlane oraz przepisy wykonawcze do tej ustawy,
ze szczegdlnym uwzglednieniem warunkéw techniczno-budowlanych, norm
z zakresu ochrony $rodowiska, ochrony zabytkéw, ochrony zdrowia, ochrony
przeciwpozarowej, planowania i zagospodarowania przestrzennego®”. Zwo-
lennicy tego pogladu uznaja, Ze w postgpowaniu w sprawie udzielenia po-
zwolenia na budowg, obowiazkiem organéw administracji jest zbadanie, czy
w wyniku realizacji inwestycji moze doj$¢ do naruszenia intereséw 0séb trze-
cich, ale wylacznie w zakresie ewentualnego naruszenia wskazanych powyzej
norm prawa administracyjnego. Jezeli decyzja o pozwoleniu na budowe nie
wykazuje zadnej sprzecznosci z powyzszymi wymogami, to spowodowane re-
alizacja inwestycji dolegliwosci dla otoczenia nie moga zosta¢ zakwalifikowa-
ne jako naruszajace uzasadnione interesy oséb trzecich”™.

Zwolennikiem tego pogladu jest m.in. Anna Ostrowska®, wedtug
ktérej o stusznosci tej koncepcji $wiadczy wprowadzenie do Prawa budowla-
nego nowelizacja z 27 marca 2003 r. definicji legalnej ,,obszaru oddziatywa-
nia obiektu”. Jezeli zatem zamiarem ustawodawcy bylo usprawnienie i przy-
$pieszenie procesu uzyskania pozwolenia na budowe poprzez oparcie uzasad-
nionych intereséw oséb trzecich wytacznie na normach materialnego pra-
wa administracyjnego, to szersza interpretacja w tym zakresie nie znajduje
uzasadnienia. Ponadto, zdaniem cytowanej autorki, podmiot, ktéry odczuwa
negatywne oddzialywania zwiazane z przeprowadzeniem w sasiedztwie jego

31  Por. Artur Kosicki, ,,Pojecie ,,interesu 0séb trzecich” w prawie budowla-
nym” Dodatek do Nieruchomosci, nr 8 (2012).

32 Takie stanowisko zaprezentowal m.in. NSA w wyroku z 23.08.2011 r.
IT OSK 1236/10, Legalis nr 388105 oraz z 24.09.2015 r. II OSK 182/14,
Legalis nr 1394639.

33  Wyroki WSA: z 14.12.2005 r. II SA/Bd 540/05, Legalis nr 370020;
z 8.06.2006 r. VII SA/Wa 280/06, Legalis nr 910305, a takze wyrok
NSA z 16.11.2005 r. IT OSK 672/05, Legalis nr 87498.

34  Ostrowska, Pozwolenie, 274-275.
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nieruchomosci inwestycji budowlanej, nie jest pozbawiony ochrony prawnej.
Ma bowiem do dyspozycji szereg argumentéw prawnych, z ktérych moze sko-
rzystaé w drodze powddztwa do sadu powszechnego.

Zgodnie z drugim pogladem nalezy przyjaé szersza interpretacje po-
jecia ,interes os6b trzecich”, uznajac, ze to interes prawny chroniony nie tylko
normami prawa administracyjnego, ale takze normami prawa cywilnego®.
Zwolennicy tego pogladu przyjmuja, ze pomimo iz przedmiotem sprawy roz-
poznawanej przez organ architektoniczno-budowlany jest pozwolenie na bu-
dowe, a wigc rozstrzygnigcie nalezace do typowych zagadnieri z dziedziny
prawa administracyjnego materialnego, to jednak unormowan prawnych co
do mozliwosci i warunkéw udzielenia pozwolenia na budowe obiektu budow-
lanego nalezy poszukiwaé zaréwno w przepisach prawa administracyjnego,
jak i w przepisach prawa cywilnego. Organ administracji architektoniczno-
-budowlanej rozpoznajacy sprawe o udzielenie pozwolenia na budowe powi-
nien rozwazy¢ ja w szczeg6lnosci w $wietle przepiséw art. 140 i 144 k.c., za-
wartych w Ksigdze drugiej zatytulowanej Wasnos¢ i inne prawa rzeczowe®®.

Powyzsze wynika z faktu przyjecia, ze przystugujace kazdemu pra-
wo do zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dyspo-
nowania nieruchomoscia na cele budowlane oraz pod warunkiem zgodnosci
zamierzenia budowlanego z przepisami, stanowi rozwinigcie i konkretyzacje
zasady wyrazonej w art. 140 k.c., w my$l ktérej whasciciel moze, z wylacze-
niem innych oséb, m.in. korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodar-
czym przeznaczeniem swego prawa, w granicach okreslonych przez ustawy
i zasady wspélzycia spotecznego®. Wiasno$¢ nie jest jednak prawem absolut-
nym, ktére dawataby wiascicielowi niczym nieskrepowang wtadze nad rze-
cza. Stusznie wiec podnosi si¢, ze whasciciel nieruchomosci powinien przy
wykonywaniu swego prawa powstrzymywac si¢ od dziatan, ktére zakl6caty-
by korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przeci¢tng miarg, wynika-
jaca ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw
miejscowych (art. 144 k.c.).

Zdaniem zwolennikéw tej koncepcji pojecie uzasadnionego inte-
resu 0sOb trzecich jest zatem szersze niz przyjeto w pierwszym pogladzie,
i moze obejmowaé takze sytuacje niewymienione w Prawie budowlanym,

35 Takie stanowisko zaprezentowal m.in. NSA w wyroku z 19.01.2008 r.
IT OSK 1955/06, Legalis nr 649205. Podobnie orzekt WSA w wyro-
kach: 2 16.05.2018 r. II SA/Kr 371/18, Legalis nr 1783396, 2 7.09.2017 r.
IT SA/Rz 459/17, Legalis nr 1673218 oraz wyrok NSA z 6.11.2015 r.
IT OSK 532/14, Legalis nr 1394459.

36 Por. wyrok WSA z 30.01.2018 r. IT OSK 910/16, Legalis nr 1740443
oraz wyrok NSA z 1.12.2016 r. IT OSK 551/15, Legalis nr 1554912.

37  Wyrok NSA z 16.11.2004 r. OSK 789/04, Legalis nr 1111672.
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a mieszczace si¢ m.in. w art. 140 i 144 k.c.®. Za takim kierunkiem wyktadni
ochrony intereséw o0s6b trzecich opowiedziat si¢ m.in. Wojciech Szwajdler' %
i Jerzy Siegieri**.

Natomiast zgodnie z trzecim pogladem nakaz poszanowania ,uza-
sadnionych intereséw os6b trzecich” zostat potraktowany jako klauzula gene-
ralna lub pojecie nieostre, wymagajace dokonania indywidualnej oceny kaz-
dego stanu faktycznego. Przy tym przyjmuje si¢, Ze interes uzasadniony to
interes, ktéry w $wietle ocen o charakterze aksjologicznym nalezatoby uzna¢
za godny ochrony. Jego cecha jest miedzy innymi to, Ze nie mozna znalez¢é
dla niego uzasadnienia w zadnych wyraznych przepisach prawnych*'. Zgod-
nie z powyzszym przyjmuje si¢ np., ze w $wietle art. 5 ust. 1 pkt 9 Prawa bu-
dowlanego rozwazenia wymaga kwestia, czy pogorszenie warunkéw miesz-
kalnych bedzie na tyle istotne, aby moglo zosta¢ uznane za naruszajace uza-
sadnione interesy skarzacych*?.

W mojej ocenie za najtrafniejszy nalezy uzna¢ drugi ze wskazanych
pogladéw, jednak mam $wiadomos$¢ intencji ustawodawcy, ktéry przyjmuje
jak najwezsze rozumienie intereséw osob trzecich.

5. Wazenie intereséw stron postepowania

Niewatpliwie wlasciciel nieruchomosci znajdujacej si¢ w obszarze od-
dzialywania planowanego obiektu moze domagac si¢ poszanowania jego in-
tereséw wynikajacych z prawa do korzystania ze swojej wlasnosci, ale tyl-
ko w takim zakresie, w jakim jest to ,uzasadnione™?. Zgodnie z aktualnym
orzecznictwem nie chodzi zatem o wszelkie utrudnienia, jakie moze przy-
nie$¢ planowane przedsigwzigcie, a jedynie o takie, ktére wiaza si¢ z naru-
szeniem konkretnych przepiséw szeroko rozumianego Prawa budowlanego,

38 Wyrok NSA z 14.01.2014 r. IT OSK 1893/12, Legalis nr 951915.

39 Wojciech Szwajdler, Prawo budowlane i inne teksty prawne (Warszawa:
C.H. Beck, 1996), xix-xxiii.

40 Jerzy Siegien, Prawo budowlane. Komentarz (Warszawa: C.H. Beck,
2000), 100-101.

41  Taki poglad wyrazit WSA w wyroku z 14.06.2007 r. VII SA/Wa 543/07,
Legalis nr 113758 oraz Magdalena Laskowska, ,,Ochrona intereséw sa-
siadéw w procesie budowlanym po nowelizacji” Samorzqd Terytorialny,

nr 5 (2004): 37-49.

42 Por. wyrok WSA z 23.02.2005 r. IT SA/Gd 2262/01, Legalis nr 662714.
Por. takze Prawo budowlane. Komentarz, red. Zygmunt Niewiadomski,
Tomasz Asman, Jedrzej Dessoulavy-Sliwiriski, Elzbieta Janiszewska-
-Kuropatwa, Alicja Pluciniska-Filipowicz, Jerzy Siegieri (Warszawa
2020), Legalis el.

43 Wyrok NSA z 24.02.2015 r. IT OSK 1772/13, Legalis nr 1310620.
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prawa cywilnego, w gléwnej mierze tzw. prawa sasiedzkiego, jak tez uregulo-
wan prawa konstytucyjnego**. Badanie tego zagadnienia wymaga wywazenia
intereséw inwestora i wlascicieli nieruchomosci sasiednich, przy uwzglednie-
niu nie tylko istniejacej zabudowy, ale takze mozliwosci zabudowy dzialtek
sasiednich w przysztosci. Z drugiej jednak strony, respektowanie uzasadnio-
nych intereséw 0s6b trzecich nie moze by¢ rozumiane jako przedkfadanie in-
tereséw tych oséb nad interesy inwestoréw. Ochrona uzasadnionych intere-
s6w o0s6b trzecich nie jest wige bezgraniczna i podlega ograniczeniom wyni-
kajacym z ustaw. Nie mozna bowiem dopusci¢ do sytuacji, w ktérej upraw-
nienia wlasciciela nieruchomosci sasiedniej catkowicie ogranicza uprawnienia
inwestora uniemozliwiajac mu realizacj¢ zamierzenia budowlanego zgodnie
z przepisami®. Ochrona uzasadnionych intereséw oséb trzecich w Prawie bu-
dowlanym nie moze tez oznacza¢ konieczno$ci wyrazenia zgody na budowe
przez whascicieli dzialek sasiednich.

Interesy te musza by¢ stosownie wywazone. Nie sposb wigc zaapro-
bowa¢ stanowiska, zgodnie z ktérym, w celu niejako ,rezerwacji” mozliwosci
realizacji dla siebie przysztej inwestycji w najbardziej odpowiednim miejscu
na nieruchomosci, dopuszczalne jest blokowanie zamierzenia inwestycyjne-
go wiasciciela dziatki sasiedniej w sytuacji, gdy zamierzenie to jest zgodne
z przepisami Prawa budowlanego®.

Powyzsze wynika z zasad postgpowania administracyjnego i Kon-
stytucji RP, ktére nakazuja réwne traktowanie stron. Oznacza to zapewnie-
nie mozliwosci prawidlowego korzystania z nieruchomosci zaréwno przez in-
westoréw, jak i whascicieli sasiednich nieruchomosci. Natomiast w przypadku
konfliktu intereséw tych podmiotéw optymalne korzystanie z ich praw wiaze
si¢ z reguly z wprowadzeniem ograniczen w korzystaniu z jednej z tych nie-
ruchomodci lub obu. Dlatego tez rozpoznajac wniosek inwestora o wydanie
pozwolenia na budowg obiektu budowlanego, ktéry moze wptywaé na spo-
s6b zagospodarowania dziatki sasiedniej, organ zobowiazany jest tak wywa-
zy¢ interesy stron, aby inwestycja realizowana byta w sposéb nienaruszaja-
cy uzasadnionych intereséw wiasciciela dziatki sasiedniej, ale z zachowaniem
uprawnient inwestora. Wywazenie to nastgpuje w oparciu o przepisy pra-
wa, w tym m.in. warunki techniczne wynikajace z przepiséw rozporzadze-
nia w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki

44 Wyroki WSA: 228.06.2017 r. VII SA/Wa 1833/16, Legalis nr 1709686;
z 15.11.2017 r. IV SA/Po 774/17, Legalis nr 1693421; z 13.01.2016 r.
IT SA/GIL 960/15 Legalis nr 1431605.

45 Wyrok NSA z 8.03.2011 r. I OSK 402/10, Legalis nr 360869.

46  Wyrok WSA z 8.06.2018 r. VII SA/Wa 2209/17, Legalis nr 1813065
oraz z 19.01.2017 r. IT SA/Wr 463/16, Legalis nr 1707394.
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i ich usytuowanie, ale przede wszystkim w oparciu o przepisy Prawa budow-
lanego?.

Potwierdzenie powyzszego wynika z art. 4 Prawa budowlanego,
zgodnie z ktérym kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, je-
zeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane pod
warunkiem zgodnoéci zamierzenia budowlanego z przepisami*®. Prawo za-
budowy, bedace fundamentalng zasada Prawa budowlanego, jest tez realiza-
cja konstytucyjnej zasady ochrony wlasnosci, wyrazonej w przepisach art. 21
i 64 Konstytucji RP i jako takie powinno podlega¢ szczegdlnej ochronie®.
Ochrona ta obejmuje bardzo szeroki wachlarz zagadnien obejmujacy oddzia-
tywanie jednej nieruchomosci na druga i to nie tylko z punktu widzenia za-
chowania wymagan okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych®.
Z drugiej jednak strony ochrona tych intereséw nie moze sigga¢ tak daleko,
by uniemozliwia¢ inwestorowi realizacj¢ zamierzenia budowlanego, gdy jest
ono zgodne z przepisami.

Przywotane prawo zabudowy nie ma pierwszefistwa przed innymi
przepisami ustawy — Prawo budowlane. Ochrona prawa wiasnosci dotyczy
bowiem wszystkich podmiotéw prawa w réwnym stopniu, a wolno§¢ zabu-
dowy nie upowaznia do lekcewazenia uzasadnionych intereséw prawnych in-
nych podmiotéw. Dlatego inwestor, cheac realizowaé przystugujace mu prawo
do zabudowy, musi mie¢ na wzgledzie analogiczne prawa innych’. W zwiaz-
ku z tym, ze wlasnos¢ i inne prawa majatkowe podlegaja réwnej dla wszyst-
kich ochronie prawnej, kazdy wiasciciel nieruchomosci ma prawo w kazdym
czasie dokona¢ budowy lub rozbudowy w taki sposéb, by nie utrudniaé wtas-
cicielom nieruchomosci sasiednich takich samych dziataii w dogodnym dla
nich czasie. Zatem inwestor, ktéry pierwszy zabudowuje swoja dziatke, nie
ma tylko z tego tytutu dodatkowych, szerszych uprawnier’>.

47  WSA wwyroku z24.01.2019 r. VIII SA/Wa 835/18, Legalis nr 1878922
12 9.10.2018 r. IT OSK 2409/16, Legalis nr 1850214.

48 Wyrok NSA z 13.05.2016 r. IT OSK 2327/14, orzeczenia.nsa.gov.pl.

49  Postanowienia NSA z 14.06.2017 r. I1 OZ 636/17, Legalis nr 1627272
oraz z 10.10.2017 r. IT SA/Bk 678/17, Legalis nr 1671509.

50  Wyroki WSA: z 16.06.2015 r. VII SA/Wa 1842/14, Legalis nr 1363627
oraz z 25.07.2017 r. Il SA/Wr 205/17, Legalis nr 1653281.

51  Wyrok NSA z 26.10.2016 r. IT OSK 3136/14, Legalis nr 1577037 oraz
wyroki WSA z 5.06.2018 r. VII SA/Wa 2207/17, Legalis nr 1836795
122.06.2017 r. VII SA/Wa 1511/16, Legalis nr 1664400.

52 Wyrok NSA z 28.02.2018 r. II OSK 1148/16, Legalis nr 1759630 oraz
wyroki WSA z 26.07.2017 r. II SA/Wr 205/17, Legalis nr 1653281;
z 27.12.2018 r. II SA/Rz 990/18, Legalis nr 1867068 oraz Komen-
tarz aktualizowany do art. 4 ustawy — Prawo budowlane, red. Alicja
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Prawo budowlane spetnia zatem istotna rol¢ w zakresie regulagji sto-
sunkéw wiascicieli nieruchomosci sasiednich, czyli w zakresie tak zwanego
prawa sasiedzkiego, ktérego celem jest zapewnienie harmonijnego wykony-
wania najszerszego prawa do korzystania z nieruchomosci, jakim jest prawo
whasnosci. Istotnym elementem prawa sasiedzkiego jest bowiem zapewnienie
mechanizméw ochrony prawa wiasnoséci zagrozonego nast¢pstwami wykony-
wania prawa wlasnosci przez wiasciciela innej, tj. sasiedniej nieruchomosci.
Prawo wlasnosci jest prawem konstytucyjnie chronionym i ochrona ta jest
réwna dla wszystkich. W zgodzie z tymi konstytucyjnymi zasadami powin-
ny by¢ wigc interpretowane przepisy Prawa budowlanego, ktére maja wpltyw
na prawo sasiedzkie.

6. Podsumowanie

Na etapie wydawania pozwolenia na budowe przeplataja si¢ interesy
réznych grup, jednak szczegdlnie istotne sg interesy inwestora i 0séb trzecich.
Z uwagi na niedoprecyzowany krag oséb trzecich dochodzito niejedno-
krotnie do blokowania inwestycji realizowanych zgodnie z obowiazujacym
prawem. Wobec powyzszego ustawodawca zdecydowal si¢ na ograniczenie
udziatu tych oséb w procedurach wynikajacych z Prawa budowlanego, nie
tylko w zakresie kregu 0séb bioracych udziat w tym postgpowaniu, ale ogra-
niczajac tez mozliwo$¢ dochodzenia swych roszczen jedynie na etapie reali-
zacji inwestycji.

Celem tego rozwiazania byto umozliwienie realizacji prawa wtasno-
$ci przez whasciciela lub uzytkownika gruntu oraz przyspieszenie uzyskiwania
stosownych decyzji przez wnioskodawcéw, gwarantujac przy tym wylacznie
poszanowanie intereséw oséb trzecich.

Pomimo zmiany przepiséw nalezy uzna¢, ze poszanowanie uzasad-
nionych intereséw 0séb trzecich obejmuje nie tylko zapewnienie dost¢pu do
drogi publicznej, jak wynika to literalnie z art. 5 ust. 1 pkt 9 Prawa budow-
lanego, lecz réwniez inne wartoséci niewymienione w tym przepisie. Chodzi
m.in. o uzasadnione interesy 0séb trzecich zwiazane z takimi okolicznoscia-
mi jak np. hatas, drgania itp., ktére réwniez podlegaja ochronie podczas pro-
jektowania i budowy obiektu budowlanego. Nie dotycza juz jednak etapu
uzytkowania obiektu. Warunkiem zas poszanowania intereséw tych oséb jest
wystepowanie ich w obszarze oddziatywania obiektu. W konsekwencji po-
wyzszego mozna méwic niestety o obnizeniu ochrony uzasadnionych intere-
s6w 0s6b trzecich w stosunku do wezesniejszych regulagji.

Plucinska-Filipowicz, Arkadiusz Despot-Mtadanowicz, stan prawny
2 wrze$nia 2016 r., LEX.
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