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GL0sA DO WYROKU NACZELNEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO
Z 31 SIERPNIA 2017 R., [T OSK 3025/15, LEX NR 2390501

Przy ustalaniu kregu stron postepowania administracyjnego w spra-
wach dotyczacych wydania pozwolenia na budoweg, nie jest decydujace,
czy oddziatywanie inwestycji miesci si¢ w okreslonych prawem normach,
ale ustalenie, czy nieruchomos¢ jest potozona w strefie narazenia na roz-
ne immisje.

Glosowany wyrok zapadl w zwiazku z zagadnieniem dotyczacym usta-
lenia statusu prawnego wnioskodawcy w sprawie wszczecia postepowa-
nia administracyjnego o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyj-
nej odnoszacej si¢ do wydanego pozwolenia na budowe.

W stanie faktycznym lezacym u podstaw komentowanego orzeczenia
Naczelnego Sadu Administracyjnego, skarzacy ztozyt wniosek o stwier-
dzenie niewaznosci decyzji starosty w sprawie pozwolenia na budowe
elektrowni wiatrowej wraz z infrastruktura techniczna, powotujac sie
na swoj interes prawny wyrazajacy sie bezposrednim sasiedztwem pla-
nowanej inwestycji z nieruchomosciami stanowigcymi jego wlasnosc.
Wojewoda jednak odmoéwit wszczecia postepowania administracyjne-
go w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji starosty, z powodu bra-
ku udziatu skarzacego w postepowaniu dotyczacym wydania pozwo-
lenia na budowe. Organ po dokonaniu analizy projektu budowlanego
zatwierdzonego decyzja starosty stwierdzil, Ze skarzacy nie posiada legi-
tymacji procesowej do wszczecia postepowania o stwierdzenie niewaz-
nosci decyzji, poniewaz planowane przedsiewzigcie nie bedzie oddzia-
tywac na jego nieruchomosci, w szczego6lnosci nie ograniczy sposobu
ich zagospodarowania. Postanowienie to, utrzymal w mocy Gtowny
Inspektor Nadzoru Budowlanego. Nastepnie wskutek wniesienia skar-
gi przez wlasciciela nieruchomosci, sprawe rozpoznat Wojewodzki Sad

* Dr, Uniwersytet Rzeszowski; e-mail: sla_z@poczta.fm.
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Administracyjny. WSA stwierdzil, ze dziatki skarzacego znajduja sie
poza strefg techniczng elektrowni, wyznaczong w obowiazujacym pla-
nie miejscowym, a inwestycja nie przekracza norm dotyczacych hata-
su. Skarzacy nie zgodzil si¢ z wyrokiem WSA i ztozyl skarge kasacyj-
ng, ktora NSA uwzglednit i przyznat skarzacemu legitymacje procesowa
w postepowaniu w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji o pozwo-
leniu na budowe.

Jak zauwazyl w swym orzeczeniu NSA, w kontekscie zastosowa-
nia art. 6la § 1 k.p.a.!, dominujace jest stanowisko, ze zadanie osoby nie
wszczyna postepowania administracyjnego, tylko wowczas, gdy zostato
zgloszone przez podmiot oczywiscie nieuprawniony, tzn. gdy z podania
W sposOb oczywisty wynika, ze wnoszacy sktada je nie w swojej sprawie,
tj. nie wywodzi wlasnego interesu prawnego. W kazdym innym przy-
padku organ administracji publicznej nie powinien odmawia¢ wszczecia
postepowania, ale kontynuowac je i w jego trakcie ustali¢ status prawny
wnioskodawcy. Tylko w toku postepowania organ, moze dokonac nie-
zbednych ocen w zakresie norm prawa materialnego, odnoszacych si¢ do
praw podmiotu wnoszacego zadanie, a w konsekwencji ustali¢, czy pod-
miot ten ma interes prawny w sprawie. Zalatwienie takiego zadania po-
winno nastgpi¢ w drodze wydania decyzji. Jezeli przeprowadzone poste-
powanie doprowadzi do ustalenia, Ze wnoszacy podanie nie legitymuje
sig interesem prawnym, organ powinien na podstawie art. 105 § 1 k.p.a.
postepowanie umorzy¢?.

W Swietle zaprezentowanego pogladu NSA, dodacd trzeba, ze w ra-
mach spraw dotyczacych stwierdzenia niewaznoséci decyzji administra-
cyjnej, kontynuowany jest kierunek orzeczniczy uksztalttowany na tle
art. 157 § 3 k.p.a., wedtug ktérego odmowa wszczecia postepowania po-
winna mie¢ miejsce w sytuacjach wyjatkowych, gdy nie ma watpliwosci
co do przyczyn podmiotowych takiego rozstrzygniecia. Akcentuje sie przy
tym, ze wadliwe jest takie procedowanie, kiedy na etapie wstepnego ba-
dania wniosku organ administracji prowadzi postepowanie wyjasniaja-
ce, bez mozliwosci zagwarantowania wnioskodawcy udzialu w czynno-
sciach procesowych. Organ na etapie wstepnym nie ma uprawnienia do
weryfikowania legitymacji procesowej wnioskodawcy w oparciu o zebrane

! Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego,
Dz. U. z 2017 r. poz. 1257 (dalej k.p.a.).

2 Zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 18 maja 2016 r., II OSK 2177/14,
LEX nr 2108460; wyrok NSA z 5 lipca 2016 r., I OSK 2352/14, LEX nr 2100597, wy-
rok NSA z 18 listopada 2016 r., II OSK 330/15, LEX nr 2206606; wyrok NSA z 16 grud-
nia 2016 1., II OSK 600/14, LEX nr 2002207; wyrok NSA z 21 grudnia 2016 r., II OSK 1452/16,
LEX nr 2205100; wyrok NSA z 24 stycznia 2017 r., I OSK 1060/15, LEX nr 2261563.
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w sprawie dowody w sytuacji, gdy jednoczesnie wnioskodawca nie miat
zapewnionego dostepu do materialu dowodowego i nie mial mozliwosci
wypowiedzenia si¢ co do okolicznosci istotnych dla ustalenia jego intere-
su prawnego’.

Dla potrzeb analizy przedmiotowego wyroku NSA, na wstepie nalezy
wyjasni¢, co nalezy rozumiec pod pojeciem obszaru oddzialywania obiek-
tu budowlanego, bowiem wtasciwe odkodowanie znaczenia pojecia ,,0b-
szar oddziatywania obiektu budowlanego” bedzie mialo donioste znacze-
nie w analizie omawianego wyroku NSA. W $wietle art. 3 pkt 20 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane*, obszarem oddzialywania obiek-
tu jest teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem ogra-
niczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy tego terenu. Powyzsza
definicja obszaru oddzialywania obiektu budowlanego sugeruje, iz jest to
jeden z tzw. obszaréw specjalnych — terendw, na ktorych obowiazuje spe-
cjalny rezim prawny, stuzacy realizacji okreslonych celow spotecznych.
Na taka interpretacje wskazuje sformutowanie, iz jest to teren wyznaczo-
ny w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych,
czyli jest on w sposdb formalny ustanowiony i istnieje w chwili wszczecia
postepowania administracyjnego’. Z kolei przez okreslenie ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu ustawodawca wyraznie ujat ograniczenie za-
budowy na terenie wyznaczonym w otoczeniu obiektu budowlanego. Jak
zauwaza Z. Niewiadomski, brzmienie definicji legalnej obszaru oddzia-
tywania obiektu, moze powodowac zagrozenie zbyt waskiego interpre-
towania przepiséw odrebnych®. W doktrynie podkresla sie, ze definicja
obszaru oddzialywania obiektu jest nieprecyzyjna i moze budzi¢ kontro-
wersje w praktyce’. Dlatego wydaje sie, ze pojecie obszaru oddzialywa-
nia obiektu musi by¢ doprecyzowane przy kazdej inwestycji na podstawie
cech indywidualnych obiektu oraz jego przeznaczenia w odniesieniu do
przepiséw odrebnych, na podstawie ktdrych mozna ustali¢ obszar wokot
realizowanej inwestycji, ktéry bedzie wprowadzat zwigzane z tym obiek-

* Zob. wyrok Naczelnego Saqdu Administracyjnego z 28 marca 2012 r., II GSK 321/11,
LEX nr 1219017; wyrok NSA z 19 lipca 2012 r., II OSK 647/11, LEX nr 1392919; wy-
rok NSA z 15 listopada 2013 r., II GSK 5/12, LEX nr 1291297; wyrok NSA z 26 marca 2013 r.,
11 GSK 27/12, LEX nr 1334134; wyrok NSA z 17 grudnia 2013 r., I OSK 1810/12, LEX nr 1530684;
wyrok NSA z 25 lutego 2014 r., II OSK 2271/12, LEX nr 1483446.

* Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, Dz. U. z 2017 r. poz. 1332 z pdzn.
zm. (dalej pr.bud.).

> M. Laskowska, Ochrona intereséw sqsiadéw w procesie budowlanym po nowelizacji, , Sa-
morzad Terytorialny” 2004, nr 5, s. 41.

6 Z.Niewiadomski [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warsza-
wa 2006, s. 87.

7 ]. Siegien, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2003, s. 206.



116 Stawomir Zwolak

tem budowlanym ograniczenia zagospodarowania tego terenu®. Wyzna-
czenie takiego obszaru powinno nastapi¢ na potrzeby kazdej konkretnej
sprawy i uwzgledniac funkcje, forme, konstrukcje projektowanego obiek-
tu i inne jego cechy charakterystyczne oraz sposob zagospodarowania
terenu znajdujacego si¢ w otoczeniu projektowanej inwestycji budowla-
nej, przy czym nie musza to by¢ nieruchomosci bezposrednio sasiadujace
z nieruchomoscia objeta projektowana inwestycja. Inaczej rzecz ujmujac,
pojecie obszaru oddzialywania obiektu jest rekonstruowane w kazdym
postepowaniu prowadzonym dla indywidualnych inwestycji’. Pamietac¢
nalezy, ze obszar oddzialywania obiektu budowlanego wyznaczany jest
na podstawie odrebnych przepisdw, przez ktore nalezy rozumiec¢ nie tylko
przepisy rozporzadzen okreslajacych warunki techniczne, jakim powin-
ny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie', ale takze przepisy z zakre-
su ochrony srodowiska', zagospodarowania przestrzennego'? oraz prze-
pisy prawa cywilnego w zakresie ochrony prawa wiasnosci*. Ponadto
przepisami odrebnymi moga by¢ takze: przepisy z zakresu ochrony za-
bytkéw, ochrony przyrody, prawo wodne, prawo lotnicze, przepisy pra-
wa miejscowego oraz stosowne przepisy wykonawcze do ustaw. A wiec
obszaru oddziatywania obiektu budowlanego nie mozna utozsamiaé wy-
facznie z zachowaniem przez inwestora wymogoéw okreslonych przepisa-
mi techniczno-budowlanymi, poniewaz obiekt budowlany moze wprowa-
dzac okreslone ograniczenie w zagospodarowaniu terenu, co nie oznacza,
ze jego realizacja jest niezgodna z tymi przepisami i skutkowac brakiem
uzyskania na jego realizacje pozwolenia na budowe®. Zatem definicja za-

8 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 14 grudnia 2010 r., II OSK 1872/09,
LEX nr 746836.

® Wyrok Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu z 7 grudnia 2010 r., I SA/Po 673/10,
LEX nr 750065.

10 Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 17 lipca 2015 r. w spra-
wie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w spra-
wie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
Dz. U. z 2015 r. poz. 1422.

It Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, Dz. U. z 2018 r.
poz. 799 z pézn. zm.

2 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézn. zm.

13 Ustawa z dnia 24 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. z 2017 r. poz. 459 z p6zn. zm.

' Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 17 kwietnia 2014 r., II OSK 1899/13,
LEX nr 1481894; wyrok NSA z 26 czerwca 2012 r., IT OSK 1613/11, LEX nr 1217437; wy-
rok NSA z 8 czerwca 2011 r., II OSK 1296/10, LEX nr 1083596; wyrok NSA z 28 marca 2007 r.,
IT OSK 208/06, LEX nr 340189.

15 Zob. A. Plucinska-Filipowicz, A. Kosicki, Strony i sgsiedztwo w sprawach budowlanych,
[w:] A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), Proces inwestycji budowlanych, Warsza-
wa 2015, s. 49-50.
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warta w art. 3 pkt 20 pr.bud. nie wyjasnia jednak pojecia obszaru oddzia-
tywania obiektu budowlanego wprost, lecz zawiera odestanie do licznych
regulacji, wprowadzajacych szczegélowe wymogi dotyczace odlegtosci
w zabudowie i zagospodarowania terenu. W sytuacji, gdy wynikaja z nich
ograniczenia w zagospodarowaniu, a takze w zabudowie sgsiednich nie-
ruchomosci, nalezy uznac¢, ze dana nieruchomos$¢ znajduje sie w obszarze
oddziatywania zaplanowanego obiektu'®. A zatem przez obszar oddziaty-
wania obiektu budowlanego, nalezy rozumie¢ wyznaczony obszar ogra-
niczonego uzytkowania w postaci otuliny obszaru chronionego przez od-
rebne przepisy.

Z glosowanego wyroku NSA wynika, ze ocena wptywu konkretnej in-
westycji na sasiedni obszar obejmuje szereg zagadnien zwiazanych z od-
dziatywaniem projektowanego obiektu na znajdujace si¢ w sasiedztwie
nieruchomosci. Analizujac oddziatywanie oznaczonej inwestycji w aspek-
cie interesu prawnego wlascicieli nieruchomosci pobliskich, organ admi-
nistracji publicznej nie moze ograniczac si¢ tylko do ustalenia takiego od-
dzialywania, ktdre stanowi naruszenie okreslonych norm. Zdaniem NSA,
jesli nieruchomosci potencjalnie moga by¢ narazone na immisje, wtasci-
ciel powinien uzyskac status strony, aby moc brac¢ udziat w postepowaniu
dowodowym stuzacym zbadaniu, czy obowiazujace normy nie zostana
przekroczone w zwiazku z realizacjq przedsiewzigcia. Kwestia wielkosci
normatywnych lub nadnormatywnych okreslonych immisji ma wiec zna-
czenie merytorycznego rozstrzygniecia sprawy. Jak podkresla sie w lite-
raturze, podstawowgq norma korzystania przez witasciciela z nieruchomo-
$ci, powinno by¢ powstrzymanie si¢ od dziatan zakidcajacych korzystanie
z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare okreslang przez spo-
feczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci i stosunki miejscowe".

NSA trafnie zauwazyl, Ze przy wyznaczeniu obszaru oddziatywania
konkretnej inwestycji nalezy uwzglednié¢ przepisy rozporzadzen okre-
Slajacych warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie, ale takze przepisy z zakresu ochrony srodowiska, zagospo-
darowania przestrzennego oraz przepisy prawa cywilnego w zakresie
ochrony prawa wlasnosci. Inwestor, ktéry pierwszy zabuduje swoja dzial-
ke, nie ma tylko z tego tytutu dodatkowych, wigkszych uprawnien. Przy
ustalaniu kregu stron w sprawie pozwolenia na budowe uwzglednic na-
lezy wszelkie oddziatywanie na nieruchomosci sasiednie, ktore w swietle
prawa powszechnie obowiazujacego moze oznaczac ograniczenie wiasci-
cieli w realizacji uprawnien zwigzanych z zagospodarowaniem czy wyko-

16 Zob. R. Dziwinski, Komentarz do zmian w prawie budowlanym, ,,Gazeta Prawna” 2003,
nr 95, s. 3.
17 Zob. S. Rudnicki, Wiasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 92.
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rzystaniem gruntdw, do ktdrych przystuguje im tytut prawny. Jezeli bowiem
dana nieruchomos¢ znajdzie si¢ w obszarze oddziatywania obiektu, to z mocy
art. 28 ust. 2 pr.bud. jej wlascicielowi, uzytkownikowi wieczystemu lub zarzadcy
bedzie przystugiwat status strony tego postepowania, obok samego inwestora.

Nalezy podkresli¢, ze w procesie inwestycyjno-budowlanym kwe-
stia strony zostala uregulowana w sposéb zréznicowany w zaleznosci od
etapu procesu. Ustawodawca korzysta zaréwno z regulacji kodeksowej
art. 28 k.p.a., jak rowniez wprowadza wlasne rozwigzania, ktére maja na
celu ograniczenie liczby podmiotéw bioracych udzial w postepowaniach
zwigzanych z projektowaniem, budowa, utrzymaniem i rozbidrka obiektu
budowlanego. W zamysle ustawodawcy lezy w ten sposob uproszczenie
i przyspieszenie procesu budowlanego®. Majac na uwadze pojecie obsza-
ru oddziatywania obiektu budowlanego, ustawodawca ogranicza strony
postepowania w sprawie pozwolenia na budowe do inwestora, uzytkow-
nikéw wieczystych i zarzadcéw nieruchomosci znajdujacych sie w tym
obszarze'. Owo ograniczenie polega na wskazaniu kategorii podmiotow
uprawnionych do bycia strona postepowania oraz na zdefiniowaniu poje-
cia obszaru oddziatywania obiektu, ktore w zatozeniu ma utatwic ustale-
nie interesu prawnego wiasciciela, uzytkownika wieczystego oraz zarzad-
cy sasiednich nieruchomosci®. Ustalajac legitymacije strony, ustawodawca
w art. 28 ust. 2 pr.bud., wprowadza ograniczenia podmiotowe oraz przed-
miotowe w stosunku do podmiotéw, ktore spelniaja kryteria okreslone
w art. 28 k.p.a. Kryteria podmiotowe ograniczaja legitymacje strony do in-
westora, wiasciciela oraz uzytkownika wieczystego nieruchomosci. Kry-
terium przedmiotowe polega na wymogu znajdowania si¢ nieruchomosci
w obszarze oddzialywania obiektu?.

W orzecznictwie i w doktrynie, zawezanie stron w postepowaniu doty-
czacym pozwolenia na budowe, stanowi wyjatek od ogolnej zasady wyrazo-

8 Zdaniem E. Radziszewskiego, ,naiwny jest poglad, ze zmniejszenie liczby uczestni-
kow, zakwalifikowanych jako strony, zmniejszy liczbe odwotan i skarg do organéw admini-
stracji publicznej. Jak zauwaza, taki punkt widzenia jest sprzeczny z zasada art. 2 Konsty-
tucji RP (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.), ze Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym
panstwem prawnym, urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci spolecznej, a takze
z zasada art. 42 Konstytucji RP, méwiaca o prawie do rownego traktowania przez wladze
publiczne oraz zasadg art. 77 Konstytucji RP, przyznajaca kazdemu prawo do wynagro-
dzenia szkody, jaka zostata mu wyrzadzona przez niezgodne z prawem dziatania organu
wladzy publicznej, a takze zakazujaca zamykania drogi sadowej dochodzenia naruszo-
nych praw lub wolnosci”, E. Radziszewski, Prawo budowlane. Przepisy i komentarz, Warsza-
wa 2005, s. 71.

19 Zob. J. Borkowski, Glosa do wyroku WSA z dnia 19 pazdziernika 2004 r., I SA/Lu 161/04,
,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2006, nr 2, s. 16.

2 T. Moll, Przymiot strony w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe, ,Przeglad
Prawa Publicznego” 2014, nr 9, s. 67.

21 Zob. S. Serafin, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 269.
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nej w art. 28 k.p.a., zgodnie z ktora strong jest kazdy, czyjego interesu praw-
nego dotyczy postepowanie albo kto Zzada czynnosci organu ze wzgledu
na swdj interes prawny lub obowiazek. A wiec art. 28 ust. 2 pr.bud. jest nie-
watpliwie lex specialis w stosunku do przepisu art. 28 k.p.a.?> Ustawodawca
wylaczyt takze dzialanie przepisu art. 31 k.p.a., wskutek czego organizacje
spoteczne zostaty pozbawione prawa uczestnictwa w tym postepowaniu
na prawach strony*. Organizacje te nie moga wiec korzysta¢ z uprawnien
przewidzianych przez art. 31 k.p.a., nie moga réwniez skutecznie zaskar-
zy¢ do sadu administracyjnego decyzji i postanowien zapadtych w tego ro-
dzaju sprawach®. Istniejace wyjatki przewidziane w art. 28 ust. 2 pr.bud.
nie powoduja catkowitego wylaczenia stosowania art. 28 k.p.a. w zakre-
sie ustalania stron postepowania w sprawie pozwolenia na budowe, gdyz
przymiot strony nadal jest powiazany z istnieniem interesu prawnego lub
obowiazku okreslonego podmiotu®.

W orzecznictwie sagdowym podkresla si¢ wyraznie, ze obszar od-
dziatlywania obiektu to nie tylko teren, w ktorym mozna odczuc¢ skutki
i uciazliwosci spowodowane funkcjonowaniem danego obiektu. Nie moz-
na bowiem oddzialywania faktycznego utozsamiac¢ z oddzialywaniem po-
legajacym na wprowadzeniu ograniczen prawnych. Tylko osoby, ktorych
prawo doznaje ograniczen ze wzgledu na realizacje jakiegos obiektu, po-
siadaja interes prawny i sa stronami postepowania o pozwolenie na budo-
we dla danego obiektu®.

2 Odmienne zdanie w tej kwestii przedstawia W. Szwajdler. Jego zdaniem zakta-
dajac nawet dopuszczalnos$é odrebnych niz w k.p.a. unormowan proceduralnych, nale-
zy zwrdci¢ uwage na mozliwosc stosowania przez analogie przepiséw k.p.a., rOwniez
w przypadku norm procesowych. Ponadto, nalezy zwrdci¢ uwage na uchwate sktadu sied-
miu sedziow SN z 8 czerwca 1995 r. (III AZP 9/95 OSNAPiUS 1995, nr 20, poz. 243.), ktéra
podkresla, iz zasada praworzadnosci przemawia za zachowaniem jednolitego porzadku
prawnego w sprawach niewymagajacych odmiennych regulacji prawnych. Ciekawostka
jest takze fakt, ze w jednym z orzeczen, NSA przyjat stanowisko o bezwzglednym pry-
macie k.p.a. nad przepisami szczegdlnymi, nawet wbrew tym przepisom. Zob. W. Szwaj-
dler, Glosa do wyroku NSA z dnia 28 marca 2007 r., II OSK 208/06, ,,Orzecznictwo Sadow Pol-
skich” 2008, nr 3, poz. 35.

2 Zob. R. Dziwinski, P. Ziemski, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 124;
W. Chroéscielewski, Strony i uczestnicy postepowania sqdowoadministracyjnego, ,Panistwo i Pra-
wo” 2004, nr 9, s. 34.

% Zob. D. Sypniewski, Deregulacja procesu inwestycyjno-budowlanego. Ograniczenie re-
glamentacji robot budowlanych, , Przeglad Prawa Publicznego” 2013, nr 2, s. 69.

% Zob. A. Plucinska-Filipowicz, A. Kosicki, Strony i sgsiedztwo..., s. 49; W sprawach
z zakresu administracji publicznej dotyczacych np. prawa budowlanego, gminie przymiot
strony nie przystuguje, jedynie wyjatkowo, gdy zakres rozstrzygniecia obejmuje sfere in-
teresu prawnego gminy, przystuguje jej status strony. Wyrok NSA z 15 listopada 2000 r.,
IV SA 1164/98, LEX nr 53387.

% Wyrok WSA w Poznaniu z 24 stycznia 2013 r., IV SA/Po 1092/12, LEX nr 1274834;
Warto zauwazy¢ odmienne od komentowanego wyroku stanowisko NSA wyrazone w wyroku
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Nalezy zauwazy¢, ze sasiedztwo nieruchomosci wzgledem nierucho-
mosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja, nie oznacza, iz zostana
one objete automatycznie obszarem oddziatywania obiektu. Nie mozna
bowiem postawi¢ znaku rownosci pomiedzy ,sasiedztwem” a ,,obsza-
rem oddziatywaniu obiektu”, ktdry dopiero warunkuje przyznanie sta-
tusu strony w postepowaniu budowlanym?. Zatem, jezeli nieruchomos¢
sasiednia znajduje si¢ w obszarze oddziatywania obiektu zdefiniowane-
go w art. 3 pkt 20 pr.bud., wtascicielowi tej nieruchomosci, jej uzytkow-
nikowi wieczystemu czy tez zarzadcy przystuguje status strony w po-
stepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe danego obiektu®. Sama
potencjalna, teoretyczna mozliwos¢ ograniczenn w sposobie zagospoda-
rowania dziatki wskutek powstania w sasiedztwie obiektu budowla-
nego, bez potrzeby konkretyzowania danego ograniczenia i realnosci
jego powstania, nie wystarcza do zaliczenia jej w obreb oddziatywania
inwestycji*. Wynika z tego, ze kreslenie w sposéb prawidtowy obsza-
ru oddzialywania obiektu odgrywa takze istotna role w odniesieniu
do wymogu uzyskania pozwolenia na budowe obiektu budowlanego.
Ponadto, jak zauwaza w swym wyroku NSA, zadaniem organu admi-
nistracji publicznej jest kazdorazowo takie wywazenie interesu stron,
aby inwestycja byta realizowana w sposob nienaruszajacy uzasadnio-
nego interesu wlasciciela dziatki sasiedniej, ale z zachowaniem upraw-
nien inwestora.

Przeprowadzone rozwazania dotyczace komentowanego wyroku NSA,
pozwalaja stwierdzié, ze zadajacy wszczecia postepowania administra-
cyjnego w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji musi mie¢ przymiot
strony postepowania. Stronami postepowania w sprawach o uniewaznie-
nie decyzji dotyczacych pozwolenia na budowe sa wylacznie inwestor oraz

z 28 kwietnia 2009 r., iz nawet fakt tzw. immisji posrednich z jednej nieruchomosci na inne
nie uzasadnia przyznania poszkodowanej tymi niekorzystnymi oddzialywaniami osobie
przymiotu strony w rozumieniu art. 28 ust. 2 pr.bud., I OSK 12/08, LEX nr 554936.

¥ Wyrok WSA w Biatymstoku z 20 listopada 2012 r., II SA/Bk 497/12, LEX nr 1248694;
wyrok WSA w Gliwicach z 29 pazdziernika 2015 r., II SA/GI 413/15, LEX nr 1926644; wy-
rok NSA z 12 marca 2015 r., I OSK 2089/13, LEX nr 1675933.

% Warto zauwazy¢ stanowisko S. Rudnickiego, ktdry stwierdza, Ze ,sasiednia nie-
ruchomoscia jest nieruchomos$¢ znajdujaca sie w zasiegu zakioécen pochodzacych z nieru-
chomosci wyjsciowej, a nie tylko pozostajacej bezposrednio z nig w stycznosci”, S. Rud-
nicki, Wtasnosé..., s. 92.

2 Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 4 lutego 2015 r., VIII SA/
Wa 507/14, LEX nr 1650210. W orzecznictwie sadowym zdarzajq si¢ réwniez stanowiska od-
mienne, zgodnie z ktérymi nieruchomosci sgsiednie znajduja si¢ automatycznie w obszarze
oddzialywania obiektu w rozumieniu ustawowej definicji wynikajacej z art. 3 pkt 20 pr.bud.,
poniewaz sposob ich zagospodarowania jest uzalezniony od powstalego na sasiedniej
dziatce obiektu budowlanego. Wyrok WSA w Gdansku z 18 listopada 2015 r., IT SA/Gd 427/15,
LEX nr 1948846.
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wilasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajduja-
cych si¢ na obszarze oddziatywania obiektu. Obszar oddziatywania obiek-
tu to teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepisow odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ograni-
czenia w zagospodarowaniu tego terenu. Innymi stowy, podmiot, dla kto-
rego z przepisOw prawa materialnego nie wynikaja zadne uprawnienia ani
obowiazki w zwiazku z zatwierdzona inwestycja, nie jest strona postepo-
wania w sprawie pozwolenia na budowe.

Nalezy zgodzi¢ sie z pogladem wyrazonym w orzeczeniu NSA,
ze zazwyczaj ustalenie kregu stron uprawnionych do ztozenia wnio-
sku o stwierdzenie niewaznosci decyzji, nie moze by¢ potraktowane
jako swoista kontrola formalnoprawna wniosku. Dlatego wlasciwe wy-
daje sig, stanowisko NSA, Zze przeprowadzenie takiej kontroli wyma-
ga analizy szeregu przepisdw prawa, w oparciu o material dowodowy
zgromadzony w aktach sprawy, bowiem zainteresowany rozstrzygnie-
ciem wnioskodawca powinien mie¢ mozliwos¢ wypowiedzenia si¢ co do
zebranego materiatu. Zagwarantowanie udziatu wnioskodawcy, przez
przeprowadzenie postepowania wyjasniajacego, jest szansa wyjasnie-
nia istotnych okoliczno$ci niezbednych do okreslenia wptywu danej
inwestycji na nieruchomosci skarzacego. Réwnoczesnie warto zauwa-
zy¢, ze przesunigcie momentu, w ktérym organ administracji publicz-
nej zdecyduje o podstawie do wystepowania podmiotu domagajacego
sie stwierdzenia niewaznosci decyzji z etapu kontroli formalnoprawnej
do merytorycznego rozpoznania sprawy, nie powinno oznaczac, ze za
strony postepowania beda uznawane podmioty legitymujace sie¢ wylacz-
nie interesem faktycznym. Oddziatywanie faktyczne, rozumiane jako
ucigzliwo$¢ w korzystaniu z prawa wiasnosci nieruchomosci, nie sta-
nowi bowiem prawnego ograniczenia w sposobie zagospodarowania
nieruchomosci znajdujacej si¢ w obszarze oddziatywania obiektu, kto-
re warunkuje przyznanie statusu strony. O tym, kto jest strona poste-
powania, nie decyduje rowniez subiektywne odczucie danego podmio-
tu, gdyz interes prawny musi istnie¢ obiektywnie i wigzac sie z takimi
ograniczeniami w zagospodarowaniu jego nieruchomosci, ktére w po-
wiazaniu z konkretnym przepisem prawnym przyznajag mu przymiot,
o ktérym mowa w art. 28 ust. 2 pr.bud. Tylko takie podejscie daje gwa-
rancje, ze instytucja stwierdzenia niewaznosci decyzji nie bedzie wy-
korzystywana instrumentalnie w réznego rodzaju sporach z inwesto-
rem realizujagcym okreslone przedsiewziecie.

Stowa kluczowe: prawo budowlane, obszar oddzialywania obiektu budow-
lanego, strona postepowania
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GLOSS ON SUPREME ADMNISTRATIVE COURT JUDGMENT
OF 31 AUGUST 2017, IT OSK 3025/15, LEX 2390501

Summary

The gloss is concerns the judgment of the Supreme Administrative Court
of 31 August 2017 (I OSK 3025/15), which states that when determining
the circle of parties to administrative proceedings in matters related to the issue
of a building permit, any influence on neighboring properties should be taken
into consideration generally applicable laws may mean limiting the owners in
the exercise of their rights. In the light of the Supreme Administrative Court’s
judgment, the parties to the proceedings should be preceded by an analysis
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of many provisions, including the provisions of the Civil Code, if the property
is exposed to immissions.

Key words: construction law, area of influence of a object building, party to
the proceedings

AHA /N3 ITIPUTOBOPA IT'1IABHOTO AAMVHUCTPATUBHOTO CYAA OT 31
ABTYCTA 2017 T., IT OSK 3025/15, LEX Ne 2390501

Pe3zmomMme

Anaans xacaercst npurosopa Bricimero Agmunncrpatusnoro Cyga ot
31 asrycra 2017 (II OSK 3025/15), KOTOpPEI COAEP>KUT, UTO IIPY OIIpeAeAeHUN
o0beMa CTOPOH aJMUHUCTPATUBHBIX IIPOM3BOACTB B AeAaX, KacalOIIXCsl pas-
pelleHus Ha CTpOeHue, cAelyeT B3BeCUTh Bce BO3MOXKHBIe BO3AeIICTBI Ha CO-
CeAHIOIO HeABVIKMMOCTD, KOTOpasl B CBeTe 00111e00s13aTeAbHOTO IIpaBa MOXKeT
3HAYUTh OIpaHMYeHNe BAajeAblleB B BBIIIOAHeHUM ux npas. Ha ocnosanun
BBIHECeHU: perteHus Brpiciero AamunucrparusHoro Cyga, ornpegedeHne
CTOPOH IPOMU3BOACTBA AOAXKHO IIpeAllecTBOBaTh aHaAM3e MHOIUX I0A0Ke-
HUII, BKAIOYas IOAOXKeHUI I'pakaaHCKOro KoJekca, ecAu HeABVIKMMOCTD
IIo/BepraHa Ha HapyIIeHUM IIpaBua 400pococeCTBa.

Karouesbie caoBa: cTpouTeabHOE IIpaBo, BO3AelICTBIe IPOCTPaHCTBa CTPON-
TeAbHOTO 0ObeKTa, CTOpOHa ITpoljecca



