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NIEOZNACZONOSC GRANIC

TEKST: BOZENA NIERODA / WOJCIECH GWIZDAK

Kwestia zapewniania odpowiednich odlegtosci bryt obiektow budowlanych

od granic prywatnych nieruchomosci jest jedna z kluczowych w procesie
projektowania, a wszelkie btedy w tym zakresie postrzegane sa przez wlascicieli
posesji praktycznie z zerowa tolerancja. W takim spotecznym kontekscie
prowadzona jest gra o przestrzen, przy czym inwestorzy dgza do maksymalnego
wykorzystania terenu, a wiec do zblizania zabudowy do granic nieruchomosci,

a architekci chca wiedzied, jak blisko granic moga projektowac obiekty, aby
zachowac zgodno$¢ z przepisami prawa.

kéw, urzadzen budowlanych lub granicy dziatki budowlanej mierzy
sie w poziomie w miejscu ich najmniejszego oddalenia”.

przepisy prawa inwestycyjnego | oile zreguty nie pojawiajg sie wieksze problemy, np. ze wskaza-
niem na budynku punktu, od ktérego nalezy mierzy¢ odlegtosci, o tyle
sprecyzowanie, gdzie znajduje sie granica dziatki budowlanej, a wiec
wyniki rozwazan Zespotu ds. Legislacji przy Radzie MPOIA punkt, do ktérego powinnismy mierzy¢, czesto okazuje sie prawnym
dylematem. Zrédtem problemu jest niefortunna definicja pojecia
»dziatka budowlana” oraz wielo$¢ podobnie brzmigcych sformutowan.

W tekscie wykorzystano m.in.:

materiaty pozyskane od os6b prywatnych

POJECIOWY MIX
WT postuguija sie siedmioma pojeciami o zblizonym znaczeniu. Sg to:

W obec wagi zagadnienia wszelkie regulacje tej materiiwin- e ,dziatkabudowlana” (§ 1, § 3 pkt 1a,§12,§ 14,818,819, §22,

ny by¢ precyzyjne i jednoznaczne - zobaczmy, czy obo- §23, § 26, §27, §28, § 30, § 34, § 39];
wigzujace przepisy spetniajg takie standardy. e ,dziatka drogowa” (§ 12, § 19];
e ,sgsiednia dziatka” [§ 12, § 19, § 23, § 36];
POMIAR OD DO e ,dziatka” (§ 31, § 36];

Przepisy ustalajgce relacje przestrzenne inwestycji budowlanych
z otaczajgcym je terenem powinny zawiera¢ informacje o umiejsco-
wieniu punktéw, pomiedzy ktorymi przeprowadzany jest pomiar. Je-
zeli siggniemy do § 9 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, ja- Z powyzszych tylko ,,dziatka budowlana” zostata zdefiniowana
kim powinny odpowiada¢ budynkiiich usytuowanie (Dz.U. 2002 nr ~ w ww. rozporzadzeniu i to w niekompletny sposob, bowiem jej de-
75 poz. 690 z p6zn. zm.) [w skrocie WT), to przeczyta¢ mozna, ze:  finicja (§ 3 pkt 1a WT) odwotuje sie do poje¢: ,,nieruchomo$é grun-

»Sasiednia nieruchomos¢” (§ 29);
~hieruchomo$¢ gruntowa” (§ 3 pkt 1aj;
»dziatka gruntu” (§ 3 pkt 1a).

»0kreslone wrozporzadzeniu odlegtos$ci budynkéw od innych budyn-  towa” oraz ,dziatka gruntu”, ktére nie zostaty w tym rozporzgdze-
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niu dookreslone. Powyzsze pojecia zastosowano w paragrafach
ustalajgcych minimalne odlegto$ci budynkdéw i innych elementéw
zagospodarowania terenu lub odrebne warunki w odniesieniu do:

granicy ,,dziatki budowlanej” - definiowanej zwykorzystaniem

niezdefiniowanychw WT pojec: ,,nieruchomos$¢ gruntowa” oraz

»dziatka gruntu” [regulacje dotyczgce: budynkdéw, stanowisk po-

stojowych, w tym zadaszonych, otwartych garazy wielopozio-

mowych, miejsc do gromadzenia odpaddéw statych, uje¢ wody,
urzadzen do gromadzenia i oczyszczania $ciekow, zbiornikdw
na nieczystosci ciekte);

e ,sgsiedniej dziatki” bedacej ,,dziatkg drogowg” - pojecia nie-
zdefiniowane w WT (regulacje dotyczgce: budynkow, stano-
wisk postojowych, wtym zadaszonych, otwartych garazy wie-
lopoziomowych];

e ,sgsiedniej dziatki” - pojecie niezdefiniowane w WT [regulacje
dotyczace: miejsc do gromadzenia odpaddéw statych, krytych
zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekte oraz do-
téw ustepowych;

e ,sgsiedniejnieruchomosci” - pojecie niezdefiniowane w WT (za-
stosowane w przepisie dotyczacym regulowania sptywu wod
opadowychj;

e dziatki” - pojecie niezdefiniowane w WT [regulacje dotyczace:

studni, krytych zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci

ciekte oraz dotéw ustepowych].

W uzupetnieniu, przytoczy¢ nalezy definicje zinnych aktéw praw-
nych, dotyczace tozsamych lub zblizonych pojec:

art. 4 pkt 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nie-

ruchomos$ciami - ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,,nieruchomo-

Sci gruntowej” - ,nalezy przez to rozumiec¢ grunt wraz z cze-

Sciami sktadowymi, z wytgczeniem budynkow i lokali, jezeli

stanowig odrebny przedmiot wtasnosci”;

e art.4 pkt 3 Ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami - ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,dziatce grun-
tu” - ,nalezy przez to rozumiec¢ niepodzielona, ciggtg czes¢
powierzchni ziemskiej stanowigcg czesc¢ lub cato$¢ nierucho-
mosci gruntowej”;

e art. 4 pkt 3a Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami - ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,dziatce
budowlanej” - ,nalezy przez to rozumie¢ zabudowang dziatke
gruntu, ktorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznejoraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury tech-
nicznej umozliwiajg prawidtowe i racjonalne korzystanie z bu-
dynkéw i urzadzen potozonych na tej dziatce”;

e art. 2 pkt 12 Ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym - ilekro¢ w ustawie jest

mowa o0 ,dziatce budowlanej” - ,nalezy przez to rozumie¢ nie-

ruchomosc¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktérej wielko$c¢, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie

w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi re-

alizacji obiektéw budowlanych wynikajgce z odrebnych prze-

piséw i aktéw prawa miejscowego”;
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art. 46 § 1 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny -
,nieruchomosciami” sg ,,czes$ci powierzchni ziemskiej stano-
wigce odrebny przedmiot wtasnos$ci (grunty], jak réwniez bu-
dynki trwale z gruntem zwigzane lub czeéci takich budynkdw,
jezeli na mocy przepiséw szczeg6lnych stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wtasnoséci”;

§ 9. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-
downictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji grun-
tow i budynkow - ,dziatke ewidencyjng” ,,stanowi ciggty ob-
szar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny
pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca li-
nii granicznych”.

Analiza ww. pojec¢ prowadzi do wniosku, ze te same lub zblizo-

ne do siebie sformutowania niosg odmienne tresci (w tym zaleznie
od aktu prawnego, w ktorym wystepuja), a zestawione obok siebie

nie

tworza spojnego systemu.

PARAGRAF 12. UST.1WT
Wprowadzenie do systemu prawnego niedookres$lonych poje¢ do-

tyc

zacych roéznego rodzaju ,dziatek”, ,,nieruchomos$ci” oraz ,gra-

nic” iwykorzystanie ich w paragrafach regulujgcych tak fundamen-
talne kwestie, jak sytuowanie inwestycji, nie czyni z tego systemu

wia

rygodnego wsparcia dla projektantow.

Zaprzyktad niech postuzy § 12 ust. 1 WT, ktory stanowi, ze: ,Je-

zeli
reb

z przepisow § 13, 19, 23, 36, 40,601 271-273 lub przepiséw od-
nych okresélajgcych dopuszczalne odlegtosciniektorych budow-

li od budynkow nie wynikajg inne wymagania, budynek na dziatce
budowlanej nalezy sytuowac od granicy tej dziatki w odlegtosci nie

mn
1)

2)

iejszej niz:
4 m -w przypadku budynku zwréconego $ciang z oknami lub
drzwiami w strone tej granicy;
3m-wprzypadkubudynkuzwréconego $ciang bez okienidrzwi
w strone tej granicy”.

Warto w tym miejscu przywota¢ watpliwosci architektdw opra-

cowujacych ,projekt zagospodarowania dziatki lub terenu”, ktory
wedtug art. 34 ust. 3 pkt 1 Ustawy Prawo budowlane [PB] ma obej-
mowac ,,okreslenie granic dziatki lub terenu [...]". Poniewaz zaden
przepis nie wskazuje, ze ,,granice dziatki lub terenu” z art. 34 ust. 3

pkt

1 PB sg tozsame z ,granicami dziatki budowlanej”, o ktérych

mowa np. w § 12 ust. 1 WT, nie mozna wprost stwierdzi¢, gdzie

znajduje sie granica dziatki budowlanej, od ktérej majg by¢ mie-

rzone odlegtosci.

Kwestie te dodatkowo komplikuje ustawa o planowaniu i zago-

spodarowaniu przestrzennym, ktéraw art. 15 ust. 2 pkt 1 wskazuje,

ze:
nie

W planie miejscowym okre$la sie obowigzkowo przeznacze-
terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przezna-

czeniu lubréznych zasadach zagospodarowania”, aw art. 54 pkt 3,

ze:

,Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego”

[oraznamocy art. 64 ust 1, decyzja o warunkach zabudowy]) okre-

$la ,linie rozgraniczajgce teren inwestycji”. Problem zwigzany ze
wskazaniem punktow, od ktérych nalezy mierzy¢ odlegtos$¢, chcac

respektowac § 12 ust. 1 WT, pokazujg rysunki nr 1-4.
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TAK CZY TAK?

k—"
min. 4,0 h z ok )
min. 3,0 i bez dkjen

N\

rys.1
Teren przeznaczony pod zabudowe
w decyzji o warunkach zabudowy

TAK CZY TAK?

rys. 2
Teren przeznaczony pod zabudowe
w decyzji o warunkach zabudowy

-

min. 4,0 fh z ok
min. 3,0 h bez o%

rys. 3
Teren przeznaczony pod zabudowe
w planie miejscowym

Rysunkinr 1-4 przedstawiajg sytuacje, w ktérych ,,projekt zago-
spodarowania dziatki lub terenu” (teren oznaczony sko$nym szra-

TR
N\
\

rys. 4
Teren przeznaczony pod zabudowe
w planie miejscowym

fem) obejmuje wydzielony fragment nieruchomosci stanowigcej

wtasnoé¢ inwestora [rysunki pokazujg wersje z planem miejsco-

wym oraz wersje z decyzjg o warunkach zabudowy; gruba kreska

oznaczono granice nieruchomosci stanowigcej wtasnosc¢ inwesto-
ra). W takich przypadkach, wedtug niektérych interpretacji, ,,gra-

nice” wydzielonego terenu, na ktérym planowana jest inwestycja,

utozsamiane sg z ,granicami dziatki budowlanej”, co skutkuje na-
kazem odsuwania obiektéw i urzadzen budowlanych od tak rozu-

mianej granicy, pomimo ze przebiega onawewnatrz nieruchomosci
inwestora. Bywajg tez na te kwestie spojrzenia odwrotne.

Na kolejnych przyktadach pokazano objecie ,,projektem zago-
spodarowania dziatki lub terenu” kilku nieruchomos$ci w przypad-
kuinwestora zbiorowego [teren oznaczony sko$nym szrafem). W ra-
mach inwestycji projektowany jest zesp6t budynkdw wolnostojgcych

094
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(rys.nr 5] orazzabudowa szeregowa [rys. nr 6] - grubg kreskg ozna-
czono granice nieruchomosci, wtasnosci inwestora zbiorowego.
W takich sytuacjach takze pojawiajg sie rozbiezne oceny, prowa-
dzace albo do nakazu odsuniecia obiektow od granic dziatek ewi-
dencyjnych [przebiegajgcych wewnatrz opracowania projektowe-
go], albo od granicy terenu, dla ktérego sporzadzono opracowanie.

rys.5

rys. 6

GDZIE JEST GRANICA?

Opisane powyzej teoretyczne dylematy pojawiajg sie w praktyce
u wielu architektdw. Niech za przyktad postuzg trzy wziete z zy-
cia przypadki.

—> Przepisy ustalajace relacje
przestrzenne obiektow budowlanych

z otaczajacym je terenem powinny
zawierac informacje o umiejscowieniu
punktow, pomiedzy ktérymi
przeprowadzany jest pomiar. <
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—> Zprzeprowadzonej analizy
wynika, zZe intencja prawodawcy
byto zapewnienie poszanowania
interesow osob trzecich, przede
wszystkim wia$cicieli terenow
sgsiednich. Przy takim zatozeniu
paragrafy wWT, regulujace
przestrzenne relacje obiektow
iurzadzen budowlanych

z granica ,,dziatki budowlanej”,
nalezatoby postrzegac jako
przepisy regulujace przestrzenne
relacje z terenami nienalezacymi
do inwestora. <

550

rys.7

Pierwszy (rys. nr 7] dotyczy sytuacji, w ktoérej inwestor jest wta-
Scicielem nieruchomosci sktadajgcej sie z dwoch przylegajacych
do siebie dziatek ewidencyjnych [umownie dziatki: ,,a"” oraz ,b"].
Wewnatrz takiej nieruchomosci, na dziatce ewidencyjnej ,,a", za-
projektowany zostat budynek mieszkalny jednorodzinny ze $cia-
ng odsunietg od granicy dziatki ewidencyjnej .b” [prowadzonej we-
wnatrz nieruchomosci inwestora) na odlegto$¢ 1,5 m (5,5 m od
granicy catej nieruchomosci]. W tej sytuacji organ zatwierdzaja-
cy projekt budowlany wprowadzit wymaég, aby Sciana ta stanowi-
ta §ciane oddzielenia pozarowego. Uznat, ze budynek zblizy sie na
odlegto$¢ 1,5 m do granicy dziatki budowlanej, pomimo ze miat by¢
usytuowany 5,5 m od granicy nieruchomo$ci inwestora (na rysun-
ku oznaczona grubg kreska).

N E

Z:A

Drugiprzypadek [rys. nr 8] to sytuacja, w ktorejlinie rozgranicza-
jace teren inwestycji okre$lone w decyzji o warunkach zabudowy
obejmujg teren sktadajgcy sie z fragmentow kilku dziatek ewiden-
cyjnych, nalezgcych do jednego inwestora [na rysunku oznaczo-

SO

droga

rys. 8

nych umownie jako dziatki: ,,a", ,,b”, ,c"]. Przy tak poprowadzonych
liniach rozgraniczajacych, rozwazana byta przez organ zatwierdza-
jacy watpliwos$¢, czy linie rozgraniczajgce okreslone w decyzji WZ
sg tozsame z granicg dziatki budowlanej, od ktorej projektowane
budynki winny by¢ odsuniete na odlegto$¢é minimum 3 m.

Trzeci przypadek [rys. nr 9] to sytuacja, w ktérej wydana zostata
decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budo-
wie zespotu budynkéw mieszkalnych, przy czym linie rozgranicza-
jace teren inwestycji, zarobwno we wniosku inwestora, jak i okreslo-
ne w decyzji o warunkach zabudowy, obejmowaty fragment duzej
dziatki ewidencyjnej. W oparciu o takg decyzje architekt zaprojek-
towat zespo6t budynkdw, lokalizujgc poszczeg6lne budynki w odle-
gtosci od granicy dziatki ewidencyjnej [stanowigcej granice nieru-
chomo$ci bedacej wtasnosécig inwestora, na rysunku oznaczong
grubg kreskg] zgodnie z przepisami WT, natomiast odlegtos¢ bu-
dynkow od linii rozgraniczajgcych, okreslonych w decyzji o warun-
kach zabudowy, byta mniejsza niz 3 m.

droga droga

rys. 9
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W reakcji na tak opracowany projekt budowlany organ zatwier-
dzajgcy wydat postanowienie w oparciu o art. 35 ust. 3 ustawy
Prawo budowlane, naktadajgce na inwestora obowigzek doprowa-
dzenia projektu do zgodnos$ci z rozporzadzeniem WT - w zakresie
§ 12 - z konkluzja, ze ,,odlegtos$¢ Scian projektowanych budynkow
od granicy dziatki budowlanej 4 m dla $cian z oknami oraz 3 m dla
§cian bez okien, gdzie za granice dziatki budowlanej nalezy przyjaé¢
granice terenu objetego decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy™.

PRYMAT USTAWY

Niejasne sformutowania, zawarte w aktach prawnych, nie pozwala-
ja wskazac¢ wprost, w ktérym miejscu przebiegajg granice: ,dziatki
budowlanej”; ,dziatki drogowe;j”; ,,sasiedniej dziatki”; ,dziatki"; ,sg-
siedniejnieruchomosci” - w kontekécie dyspozycjizawartych w WT,
okreslajacych zasady sytuowania obiektéw i urzadzen budowlanych.
Poniewaz pojecia te pojawiajg sie w regulacjach dotyczacych dzia-
taninwestycyjnych, prowadzonych w bliskich odlegto$ciach od gra-
nic z terenami o odmiennych wtasnos$ciach, a wokot tych kwestii
koncentruje sie najwiecej sporéw sasiedzkich, konieczne staje sie
przyjecie odpowiedniej interpretaciji.

Czesto stosowana wyktadnia jezykowa nie przynosi w tej materii
satysfakcjonujgcych rozwigzan. Stowniki jezyka polskiego nie za-
wierajg definicji, ktére pozwalatyby wyjasnic¢ to zagadnienie. W ta-
kiej sytuacji przydatna okazuje sie wyktadnia celowos$ciowa. Przy
jej stosowaniu przywotac nalezy § 1 WT, wedtug ktérego ,,Rozpo-
rzgdzenie ustala warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac
budynki i zwigzane z nimi urzadzenia, ich usytuowanie na dziatce
budowlanejoraz zagospodarowanie dziatek przeznaczonych pod za-
budowe, zapewniajgce spetnienie wymagan art. 5i 6 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane”. Jezeli siegniemy do zawartych
w tych przepisach odniesien do kwestii sytuowania obiektéw bu-
dowlanych, to zacytowac¢ nalezy fragment art. 5 ust. 1 pkt 9 Pra-
wa budowlanego, ktory stanowi, ze obiekty budowlane wraz z urzg-
dzeniami budowlanyminalezy projektowac i budowac, zapewniajgc
~poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu,
uzasadnionych intereséw o0saéb trzecich”.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze intencjg prawodawcy
byto zapewnienie poszanowania interes6w 0séb trzecich, przede
wszystkim wtascicieli terenéw sgsiadujgcych z wtasnoscig inwe-
stora. Przy takim zatozeniu paragrafy WT, regulujgce przestrzenne
relacje obiektdéw i urzadzen budowlanych z granica ,,dziatki budow-
lanej”, nalezatoby postrzegac jako przepisy okreélajgce przestrzen-
ne relacje z terenami nienalezgcymi do inwestora [innej interpreta-
cji trudno przypisac logiczne uzasadnienie].

Po przyjeciu powyzszej tezy ,dziatke budowlang” w WT nalezy
postrzegac jako teren o odrebnej wtasnosci, z zastrzezeniem, ze
wtasciciel moze by¢ jednoosobowy lub zbiorowy. Przyktad realiza-
cjiinwestycji przezinwestora zbiorowego ilustrujg rysunkinr5inr6.
W takich sytuacjach istotne dla sgsiadéw staja sie relacje prze-
strzenne projektowanej zabudowy z zewnetrznymi granicami nie-
ruchomosci, wtasnosci grupy budujgcych osob. Warto réwnocze-
$nie podkresli¢, ze jako ,,dziatke budowlang” nalezy postrzegac
teren z potencjalnie mozliwg zabudowa, takze w odlegtej przyszto-
§ci. Takg konkluzje wzmacniajg argumenty ptyngce z analizy § 3 pkt
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—> Olile z reguty nie pojawiaja sie
wieksze problemy ze wskazaniem
na budynku punktu, od ktorego
nalezy mierzy¢ odlegtosci, o tyle
sprecyzowanie, gdzie znajduje sie
granica dziatki budowlanej, a wiec
punkt, do ktorego powinni$my
mierzy¢, czesto okazuje sie
prawnym dylematem. Zrédlem
problemu jest niefortunna definicja
pojecia ,,dziatka budowlana” oraz
wielos¢ podobnie brzmiacych
sformutowan. <

1a WT, wedtug ktérego ,ilekro¢ wrozporzadzeniu jest mowa o «dziat-
ce budowlanej» - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosc¢ grunto-
wa lub dziatke gruntu, ktérej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektéw budowlanych
wynikajgce z rozporzadzenia, odrebnych przepiséw i aktéw prawa
miejscowego”. Poniewaz trudno uznac, ze tylko dziatki juz wyposa-
zone w urzadzenia infrastruktury technicznejmogag uzyskac status
,dziatek budowlanych” (przeciez dopiero projekt zawiera rozwigza-
nia uzbrojenia dziatki] - to nalezy przyjac, ze ,,dziatka budowlana”
to dziatka, ktdra,,spetniawymogi”, awiec jest potencjalnie mozliwa
do zabudowy w przysztosci. Tym samym w granicach dziatki budow-
lanej moga znajdowac sie takie fragmenty nieruchomosciinwesto-
ra, ktore bedzie mozna zabudowac, np. wedtug planu miejscowego
uchwalonego nawet w odlegtej przyszto$ci lub po wydaniu dla ta-
kiego terenu decyzji ustalajgcej warunki zabudowy czy tez po wy-
posazeniu w odpowiednie urzadzenia infrastruktury technicznej -
takze w przysztosci [przepis WT nie okresla, w jak dalekiej).
Dodajmy, ze kluczowym argumentem pozwalajgcym uznac, ze
pojecie ,dziatka budowlana” dotyczy terenu o odrebnej wtasno-
$ci, a wiec ,nieruchomosci” rozumianej w duchu Kodeksu cywil-
nego, sg przepisy obowigzujacej ustawy Prawo budowlane, a wiec
aktu prawnego stojgcego w hierarchiiwyzej nizrozporzadzenie WT.
Majac nawzgledzie systemowy prymat ustawy, warto spojrzec,
zjak duzg waga Prawo budowlane traktuje pojecie ,,nieruchomos$c™:

e art.3pkt11PB, wedtugktoérego ,llekro¢ w ustawie jest mowa

0 prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowla-
ne, nalezy przez to rozumie¢ tytut prawny wynikajacy z prawa
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wtasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczone- - Poniewaz zaden pI‘ZCpiS nie
b t k b i i s - . . . . .
99 pr'awa rzeczowego§ o stosunku zo. owug’zanlowego prz?. WSkaZUJe, Ze ,.granice dziatki
widujgcego uprawnienia do wykonywania rob6t budowlanych”;
e art. 4 PB, gdzie ,Kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci lub terenu” z art. 34 ust. 3 pkt 1
gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nierucho- PBS toname 7 granicami
moscig na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamie- . % . »” . ,
rzenia budowlanego z przepisami”; dziatki blldOWl‘c‘lIlQ]”, (0) ktOI'YCh
e art. 28.2. PB, zgodnie z ktérym ,Stronami w postepowaniu
w sprawie pozwolenia na budowe s3: inwestor oraz wtascicie- mowa, np. w §12ust. 1WT, ,
le, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdu- nie mozna WpI‘OSt stw1erd21c,
jacych sie w obszarze oddziatywania obiektu™; 4 s e . .
e art. 32.4. pkt 2 PB, wedtug ktérego ,pozwolenie na budowe W ktoryr-n l’nle‘]SCl{ Zl’%a_]dl.}‘]e ,
moze by¢ wydane wytacznie temu, kto ztozyt o$wiadczenie, S1€ granica, od ktOI’Q] maja byc

od rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie . Ll
poc v pow clxamnel. op yme mierzone odleglosci. <«
do dysponowania nieruchomos$cig na cele budowlane”.

Ponadto, jak fundamentalne znaczenie dla procesu inwestycyj-
nego ma odlegtosc¢ regulowana od granic ,,nieruchomosci”, ukazuje
art. 15 ust. 3 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, wedtug ktérego w planie miejscowym okresla sie w za- zwalarealizowac cel omawianych przepiséw, czyli ,poszanowanie,
lezno$ci od potrzeb: ,,spos6b usytuowania obiektow budowlanych  wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych
w stosunku do drogiinnych terendéw publicznie dostepnychorazdo  intereséw os6b trzecich”, o czym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 9 usta-

granic przylegtych nieruchomosci [...]". wy Prawo budowlane.
Koncowym wnioskiem legislacyjnym jest, kierowany do pra-
WNIOSKI LEGISLACYJNE wodawcy, postulat wprowadzenia jednego, uniwersalnego pojecia,

Obowigzujgcy system prawa inwestycyjnego postuguje sie niespre-  ktére wprost i w jednoznaczny sposéb, zapewni spojno$é WT oraz
cyzowanymi pojeciami, jakie zastosowano w paragrafach regulu- PBz Kodeksem cywilnym. @

jacych fundamentalne kwestie w procesie inwestycyjnym, tj. sy-
tuowanie elementdw inwestycji budowlanych. Sg to zagadnienia,
wokdét ktorych koncentruje sie najwiecej konfliktow sgsiedzkich.
Niedookres$lenie poje¢ powoduje, ze przepisy radykalnie zmniej-
szajg swojg skuteczno$¢ w kwestiach zasadniczych, a werdykty
stajg sie nieprzewidywalne z negatywnym efektem spotecznym
i gospodarczym.

Problemem szczegdlnie eksponowanym jest trudno$¢ ze wska-
zaniem, w ktérym miejscu przebiegajg w przestrzenigranice: ,,dziatki
budowlanej”; ,dziatki drogowej”; ,sasiedniej dziatki”; ,dziatki"; ,sg-
siedniej nieruchomoséci” w kontekécie dyspozycji zawartych w WT,
okreslajgcych zasady sytuowania obiektdw i urzagdzen budowla-
nych. Prawodawca wprowadzit do systemu pojecia o zblizonym zna-

BOZENA NIERODA

ARCHITEKT IARP

zastepca przewodniczgcego Rady
Matopolskiej Okrggowej Izby Architek-

czeniu, ale ich nie usystematyzowat, np. w zbiory i podzbiory. By¢ ‘ téw, przewodniczaca Zespotu ds. Leg-
moze jego intencjg byto nadanie im odmiennych znaczen, ale za- islacji Matopolskiej Okregowej Izby
miar ten nie jest czytelny. Architektow

Z powodu negatywnych konsekwencji, jakie niesie nieprecyzyj- _|_

nosc¢ kluczowych pojec¢ procesu inwestycyjnego, nalezy przyjac¢ od-
powiednig wyktadnie, ktéra powinna zostac utrwalona w praktyce
orzeczniczej, albo zmieni¢ przepisy.

Racjonalng, o logicznych podstawach, jest interpretacja opar-
ta o wyktadnie celowosciowa, wedtug ktorej pojecie ,dziatka bu-
dowlana” wigze sie z pojeciem terenu o odrebnej wtasnosci. Takze
wszystkie inne pojecia, jak: ,dziatka drogowa”, ,sgsiednia dziatka”,
»dziatka”, ,sasiednia nieruchomo$¢”, powinny by¢ postrzegane tak
samo, jako OdHOSZQCG Sie do pojecia ,nieruchomosc¢”, o ktérym Komisji ds. Mediéw i Informacii IARP,
mowa w art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego. Tylko takie spojrzenie po- prezes SARP Oddziat Kielce

WOJCIECH GWIZDAK

ARCHITEKT IARP

sekretarz Krajowej Rady Izby
Architektéw RP, przewodniczacy
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