1.6dz, 6 sierpnia 2025 1.
GPB-II1.7721.131.2025
RK

DECYZJA Nr 219/2025

Na podstawie art. 138 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572 ze zm.), zwanej dalej ,,Kpa”,

po rozpatrzeniu

odwotania Pana Witolda Wlazet od decyzji Prezydenta Miasta Lodzi Nr DPRG-UA-
[11.787.2025, z dnia 16 maja 2025 r., zatwierdzajacej projektrozbiorki i1 udzielajacej
pozwolenia na rozbiork¢ budynku biurowo-ustugowego, zatwierdzajacej projekt
zagospodarowania terenu 1 udzielajacej pozwolenia na budowe zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi i uzupetniajaca funkcjg ustlugowa
wraz z niezb¢dnymi urzadzeniami budowlanymi oraz zatwierdzajacej projekt architektoniczno-
budowlany i udzielajacej Liberty Project Sp. z 0.0. pozwolenia na budowe budynku A oraz
budynku B na terenie nieruchomosci potozonej w todzi przy ul. Przybyszewskiego 199/205 w
Lodzi, dziatki nr ewid.: 86/2, 89/15, 89/33, 89/36, 89/46, 89/58, 89/59, 89/72, 89/74, 89/75,
89/76, 89/77, 89/78, 89/79, 89/80, 89/81, 89/8, 89/91, 89/92, 89/93, 93/5 i czgs¢ dzialki nr 164
obregbie W-30,

orzekam
L. uchyli¢ zaskarzong decyzje w catosci oraz
IIL. przekaza¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.

Uzasadnienie

W dniu 31 lipca 2025 r. Liberty Project Sp. z 0.0., reprezentowana przez petnomocnika
Paniag Dorot¢ Pomianowska-Raadim, zlozyla do Prezydenta Miasta todzi wniosek o
pozwolenie na budowe¢ przedmiotowej inwestycji.

Do wniosku o pozwolenie na budowe zalaczono m.in.:
- o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,

- 3 egz. projektu zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-budowlanego,
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- ostateczng decyzje Prezydenta Miasta £.odzi Nr DPRG-UA-I1X.1354.2021, z dnia 23 sierpnia
2025 r., o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespolu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami 1 uzupelniajaca funkcja uslugowa wraz
z infrastrukturg techniczng 1 urzadzeniami budowlanymi, zwang dalej ,decyzja WZ”,
przeniesiong decyzja Prezydenta Miasta L.odzi Nr DPRG-UA-1X.626.2024, z dnia 30 kwietnia
2025 r. narzecz Liberty Project Sp. z 0.0. oraz
- zgode wilasciciela obiektu Liberty Project Sp.zo0.0. na rozbiorke budynku biurowo-
ustugowego zlokalizowanego na nieruchomosci przy ul. Przybyszewskiego 199/205 w Lodzi,
- decyzje Prezydenta Miasta L.odzi Nr 58/U/2020, z dnia 2 listopada 2020 r. o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, zwang dalej ,,decyzja srodowiskowa”, zmieniong decyzjami Prezydenta
Miasta Lodzi Nr 19/U/2023, z dnia 10 lutego 2023 r. i Nr 4/U/2025, z dnia 13 lutego 2025 r.
Postanowieniem Nr DPRG-UA-1.1769.2024, z dnia 22 sierpnia 2024 r., Prezydent
Miasta t.odzi natozyt na Inwestora, w terminie do 31 grudnia 2024 r., obowigzek uzupehienia
wniosku oraz usunigcia nieprawidlowosci wystepujacych w  przedtozonym projekcie
zagospodarowania terenu oraz projekcie architektoniczno-budowlanym m.in. poprzez:
1. wykazanie zgodnosci:
- z art. 12a pkt 2 ustawy o elektromobilnosci 1 paliwach alternatywnych (t.j. Dz. U. 2018 r. poz.
317 ze zm.), w zakresie zapewniajagcym zainstalowanie kanaléw na przewody i kable
elektryczne na wszystkich stanowiskach postojowych, umozliwiajacych zainstalowanie
punktéw tadowania na kazdym stanowisku postojowym znajdujacy si¢ wewnatrz budynkow
mieszkalnych, z ktorymi zwigzanych jest wigcej niz 10 stanowisk postojowych;
- z decyzja srodowiskowa, badz przedlozenie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
adekwatnej do zataczonych do wniosku projektow;
- z ostateczng decyzja WZ, w zakresie rodzaju inwestycji (ww. decyzja w pkt I wskazuje,
iz projektowana inwestycja obejmuje: budowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami, budowe¢ budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami i ustugami, budowe
budynku ustugowego, przebudowe i zmiane sposobu uzytkowania istniejagcych budynkow
dla funkcji ustugowej, budowe/przebudowe infrastruktury technicznej i urzadzen budowlanych)
oraz doprowadzenie do zgodnosci w zakresie wskaznikéw powierzchni zabudowy;
2. przedtozenie uzgodnienia projektu z:
- rzeczoznawcg do spraw przeciwpozarowych, zgodnie z art. 33 ust. 2 pkt 1 Prawa
budowlanego w zwiazku z rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji

z dnia 5 sierpnia 2023 r. w sprawie uzgadniania projektu zagospodarowania dziatki lub terenu,
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projektu architektonicznobudowlanego, projektu technicznego oraz projektu urzadzenia
przeciwpozarowego pod wzgledem zgodnosci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowe;j;
- rzeczoznawcg ds. higieniczno-sanitarnych zgodnie z art. 33 ust 2 pkt 2 oraz na podstawie
art. 3 ust 2 lit. a ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz.U.
72021.195. t.j.) z dnia 29 stycznia 2021 r.;
3. doprowadzenie projektow zagospodarowania terenu i architektoniczno-budowlanego
do zgodnosci z przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r.,
w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 1609 ze zm.), w zakresie:
- skompletowania przedtozonej dokumentacji zgodnie z ww. rozporzadzeniem w podziale
na projekt zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno - budowlany i zalaczniki
formalne:
- zgodnos$ci z: § 7 ust. 1 1ust. 5, § 10 ust. 1 pkt. 5, § 14 ust. 1, 15 ust. 2 pkt 8 w tym a takze
rysunkow wykazujacych spetnienie wymogow § 28 1 29 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.), dotyczacych odprowadzania
wod opadowych uniemozliwiajacych sptyw tych wod na tereny sgsiednich dziatek;
oraz ,,wykazania, ze obiekty projektowane sg z poszanowaniem wyst¢pujacych w obszarze
oddziatywania obiektow uzasadnionych intereséw 0sob trzecich w odniesieniu do zapisow
Dziatu 1III ksiggi wieczystej nr LDIM/00290977/2 prowadzonej dla nieruchomosci
wchodzacych w sktad przedmiotu inwestycji, w ktorej ujawniono ograniczone prawo rzeczowe
dotyczace licznych ograniczen mozliwosci zabudowy dziatek nr ewid. 89/91 1 89/92 w zwiazku
zm.in.: zapewnieniem prawa przejazdu, zapewnieniem prawa przeprowadzenia mediow,
utrzymaniem i eksploatacja preizolowanej sieci cieplowniczej - na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 9
Prawa budowlanego”.

Nastepnie, na wniosek pelnomocnika Inwestora z dnia 16 grudnia 2024 r. i 6 marca
2025 r., organ I instancji kolejnymi postanowieniami: Nr DPRG-UA-II1.2677.2024, z dnia
18 grudnia 2024 r. i Nr DPRG-UA-II1.490.2025, z dnia 7 marca 2025 r., zmienial kolejno
termin wykonania obowigzku natozonego ww. postanowieniem z dnia 22 sierpnia 2024 r.,
wyznaczajac ostateczny termin na dzien 30 maja 2025 r.

W dniach 19 lutego 2025 r. 1 3 kwietnia 2025 r. do organu I instancji wptynely pisma
petnomocnika Inwestora, stanowiagce odpowiedZz na postanowienie Prezydenta Miasta todzi

Nr DPRG-UA-1.1769.2024, z dnia 22 sierpnia 2024 r.
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Pismem z dnia 7 kwietnia 2025 r. Prezydent Miasta L.odzi, dziatajac na podstawie art. 61
§ 4 Kpa, zawiadomil strony o wszczeciu postgpowania w sprawie przedmiotowego wniosku
1 poinformowat o mozliwo$ci zapoznania si¢ ze zgromadzonym materialem dowodowym
oraz wniesienia zastrzezen i uwag w przedmiotowej sprawie. Jednocze$nie, na podstawie
art. 49a Kpa, zawiadomit strony postgpowania, ze kolejne zawiadomienia stron i1 innych
czynnosci organu bedg zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta Lodzi.

W dniu 16 maja 2025 r. Prezydent Miasta Lodzi wydat decyzj¢ Nr DPRG-UA-
I11.787.2025, zwana dalej ,,decyzja PnB”, zatwierdzajaca projekt rozbiorki i udzielajaca
pozwolenia na rozbiorke budynku biurowo-ustugowego, zatwierdzajaca  projekt
zagospodarowania terenu 1 udzielajacg pozwolenia na budowe zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi i uzupetniajaca funkcja ustugowa
wraz z niezbednymi urzadzeniami budowlanymi oraz zatwierdzajaca projekt architektoniczno-
budowlany 1 udzielajaca Liberty Project Sp. z 0.0. pozwolenia na budow¢ budynku A oraz
budynku B na terenie nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ul. Przybyszewskiego 199/205 w
Lodzi, dziatki nr ewid.: 86/2, 89/15, 89/33, 89/36, 89/46, 89/58, 89/59, 89/72, 89/74, 89/75,
89/76, 89/77, 89/78, 89/79, 89/80, 89/81, 89/8, 89/91, 89/92, 89/93, 93/5 i czgs¢ dziatki nr ewid.
164 obrebie W-30.

Od powyzszej decyzji odwotanie wnidst Pan Witold Wlazet, zarzucajac naruszenie:

- art. 28 Kpa oraz art. 28 ust. 2 ustawy prawo budowlane, poprzez nieuznanie za strong
postgpowania, mimo ze jako wspoOitwlasciciel dziatek nr ewid. 89/39 i1 89/83 (obrgb W-30),
sasiadujacych z inwestycja, a takze jako osoba posiadajaca shuzebnosci gruntowe na wielu
dziatkach objetych inwestycja, posiada interes prawny bezposrednio zwigzany z przedmiotem
postepowania;

-art. 61 § 41 art. 10 § 1 Kpa, poprzez niezawiadomienie o wszczeciu postgpowania oraz
nieuwzglednienie jego prawa do czynnego udzialu w sprawie i mozliwosci wypowiedzenia si¢
co do materialu dowodowego;

- art. 123 Kpa w zwiazku z art. 107 § 3 Kpa, poprzez nie podjecie rozstrzygnigcia w zakresie
statusu prawnego Skarzacego w sprawie i brak uzasadnienia, dlaczego nie zostal uznany
za stron¢, mimo ze mial petne podstawy faktyczne i prawne;

- zasady zaufania obywatela do organéw administracji publicznej (art. 8 § 1 Kpa), poprzez

prowadzenie postepowania z wylaczeniem strony majgcej istotny interes prawny;
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- art. 51 Konstytucji RP, poprzez niezapewnienie prawa do informacji o toczacym si¢
postepowaniu dotyczacym jego interesu prawnego oraz nieumozliwienie skorzystania
ze $rodkéw ochrony prawne;.

Zdaniem Skarzacego, ,,Zasieg oddziatywania projektowanych budynkéw i robot
budowlanych obejmuje mojg nieruchomos¢ - co wynika nie tylko z fizycznego sasiedztwa, lecz
przede wszystkim z ryzyka ingerencji w Kkorzystanie z infrastruktury, z ktoérej korzystam na
podstawie tytutu prawnego (sluzebnosci). Posiadam bowiem stuzebnos$¢ gruntowa polegajaca
na prawie korzystania:

1. z istniejacej sieci kanalizacyjnej znajdujacej si¢ na dziatkach: 89/33, 89/76, 89/77, 89/78,

89/80, 89/81,

2. z istniejacej sieci wodociagowej znajdujacej si¢ na dziatkach: 89/33, 89/36, 89/59, 89/76,
89/77, 89/78, 89/79, 89/80, 89/81,

3. z istniejacej sieci telekomunikacyjnej znajdujacej si¢ na dziatkach: 89/33, 89/59, 89/75,
89/76, 89/77, 89/78, 89/79, 89/81,

4. z istniejacej sieci cieptowniczej znajdujacej si¢ na dziatkach 89/80,

5. z istniejacej sieci elektrycznej znajdujacej si¢ na dziatkach 89/33, 89/80.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze dziatka 89/59 graniczy bezposrednio z moja dziatka 89/39
Brak uznania mnie za strone¢ jest wigc razgcym naruszeniem przepisOw prawa materialnego
1 procesowego”.

Wobec powyzszego Skarzacy wnosi o:

,»1. uchylenie w catosci decyzji nr DPRG-UA-II1.787.2025 z dnia 16 maja 2025 r.,

2. uznanie mnie za stron¢ postepowania w sprawie wydania pozwolenia na rozbiorke

ibudowe, jako wilasciciela nieruchomosci bezposrednio sgsiadujacej oraz osoby, ktorej

przystuguja stuzebnos$ci gruntowe zwigzane z dziatkami objetymi inwestycja,

3. przeprowadzenie ponownego postepowania z moim udzialem jako strony, w tym

umozliwienie mi zapoznania si¢ z dokumentacja sprawy, wypowiedzenia si¢ co do dowodow

1 wniesienia ewentualnych zastrzezen™.

Po przeanalizowaniu akt w przedmiotowej sprawie, organ odwolawczy - nie bedac
zwiazanym granicami odwolania — stwierdza, co nast¢puje.

Jak wynika z akt sprawy, Pan Witold Wlazet nie brat udzialu w postgpowaniu
zakonczonym decyzja PnB. Odwotlanie od decyzji zostalo wniesione z zachowaniem
ustawowego terminu przewidzianego dla stron postgpowania.
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W doktrynie oraz orzecznictwie utrwalony jest poglagd, ze strona, ktora nie brata udziatu
w  postgpowaniu moze rowniez wnieS¢ odwolanie od decyzji wydanej przez organ
pierwszej instancji. W takim przypadku termin 14 dni do wniesienia odwotania (art. 129 § 2
KPA) dla tej osoby liczy sie od dnia doreczenia decyzji stronie, ktora w postepowaniu brata
udziat. W przypadku wielu stron uznaje si¢ ponadto, Ze konczy si¢ on z uplywem terminu dla
strony, ktorej jako ostatniej doreczono decyzje (wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z
dnia 27 marca 2023 r., sygn. akt II OSK 955/20).

Nalezy zaznaczy¢, iz artykul 127 § 1 Kpa daje uprawnienie do zlozenia odwotania
od rozstrzygnigcia podjetego przez organ administracji publicznej pierwszej instancji
tylko stronie postgpowania. Organ odwotawczy jest zatem przede wszystkim zobowigzany
do zbadania, czy odwotanie pochodzi od strony postepowania.

Kwestig zasadnicza w przedmiotowej sprawie jest zatem zbadanie, czy Skarzacy
legitymuje si¢ przymiotem strony w postgpowaniu zakonczonym decyzja Pnb.

Zgodnie z art. 28 Kpa, strong postgpowania administracyjnego jest kazdy, czyjego
interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postgpowanie albo kto zada czynnosci organu ze
wzgledu na swoj interes prawny lub obowiazek.

W postepowaniu w sprawie udzielenia pozwolenia na budowg¢ tak rozumiany interes
prawny ustala si¢ w oparciu o art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego, ktory jako przepis szczegdlny
w stosunku do art. 28 Kpa, ogranicza krag stron do nastgpujacych podmiotdw: inwestora oraz
wlascicieli, uzytkownikow wieczystych lub zarzadcéw nieruchomos$ci znajdujacych sie
w obszarze oddzialywania obiektu.

Przez obszar oddzialywania obiektu budowlanego nalezy rozumie¢, zgodnie z art. 3 pkt
20 Prawa budowlanego, teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepisow odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie
tego terenu. W kazdym przypadku obszar oddziatywania obiektu musi by¢ okreslony w oparciu
o powszechnie obowigzujace przepisy prawa. Samo subiektywne odczucie okreslonego
podmiotu, ze inwestycja oddzialuje na jego nieruchomos¢ nie jest wystarczajace do uznania, ze
nieruchomo$¢ ta jest usytuowana w obszarze oddziatywania danego przedsigwzigcia.

Pojgcie obszaru oddzialywania obiektu wyznacza ramy dla ustalenia krggu stron
postepowania 1 materializuje si¢ wtedy, gdy na podstawie indywidualnych parametréw dane;j
inwestycji konkretyzuja si¢ normy wynikajace z odrebnych przepiséw, w tym np. z zakresu
ochrony $rodowiska, ktére wytyczaja sfere ograniczen w zabudowie z punktu widzenia

projektowanego obiektu.
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Przedmiotem wniosku Inwestora jest budowa zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi i naziemnymi z uzupeiniajaca funkcja ustugowa
wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng i urzadzeniami budowlanymi realizowanych
etapowo, sktadajacy si¢ z:

— budynku mieszkalnego wielorodzinnego cz¢sciowo jedno- pigcio-, szescio- 1 dziewigcio-
kondygnacyjnego oznaczonego jako A z garazem podziemnym — I etap realizacji;

— budynku mieszkalnego wielorodzinnego dziewigcio-kondygnacyjnego oznaczonego jako
B z garazem podziemnym — | etap realizacji;

— budynku mieszkalnego wielorodzinnego cz¢sciowo pigcio-, siedmio- i dziewigcio-
kondygnacyjnego oznaczonego jako C z ustugami garazem podziemnym — II etap
realizacji;

— budynku mieszkalnego wielorodzinnego czg¢sciowo siedmio- 1 dziewigcio-
kondygnacyjnego oznaczonego jako D z ustugami garazem podziemnym — II etap
realizacji;

— przebudowy 1 zmiany sposobu uzytkowania istniejacych budynkéwo dla funkcji
ustugowe;j tj. przebudowa sklepu ,,Skoda” — II etap realizacji;

— rozbidrki budynku biurowo-ustugowego — II etap realizacji.

Dostep do drogi publicznej odbywac si¢ bedzie za posrednictwem istniejacego zjazdu
z ul. Przybyszewskiego. Pozostata komunikacja do poszczegolnych budynkow odbywac sie
bedzie projektowanym i istniejacym ukladem komunikacji wewngtrznej. Teren inwestycji
obejmuje dziatki nr ewid.: 86/2, 89/15, 89/33, 89/36, 89/46, 89/58, 89/59, 89/72, 89/74, 89/75,
89/76, 89/77, 89/78, 89/79, 89/80, 89/81, 89/8, 89/91, 89/92, 89/93, 93/5 i czgé¢ dziatki nr
ewid. 164, polozone obrebie W-30.

Pan Witold Wlazet sw¢j przymiot strony wywodzi z faktu, iz jest wspotwlascicielem
dzialek nr ewid. 89/39 i1 89/83 (obrgb W-30), sasiadujacych zinwestycja, a takze posiada
stuzebnos$ci gruntowe na wielu dziatkach objetych inwestycja.

Z informacji z rejestru gruntdw z dnia 24 lipca 2025 r. wynika, ze Pan Witold Wlazet
jest wspotwilascicielem dziatek nr ewid. 89/39 i1 89/83, obrgb W-30, jednostka ewidencyjna
Lodz Widzew, co potwierdzaja réwniez zapisy ksiggi wieczystej prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Lodzi Srodmiescia w Lodzi Nr LD1M/00221590/1.

W dziale I ww. ksiggi wpisano uprawnienia wynikajace z prawa ujawnionego w dziale
IIT innej ksiggi wieczystej, tj.:
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- uprawnienie z tytutu stuzebno$ci gruntowej jednorazowo odplatne] zapewniajacej
bezkolizyjny oraz dwukierunkowy, zgodny z przepisami prawa dojazd do dziatki gruntu nr
89/39 objetej niniejsza ksigga wieczysta, polegajaca na prawie przejscia i przejazdu przez teren
dziatek gruntu 93/5 i 86/2 objetych ksiega wieczysta LD1M/00168939/0, ustanowiona na czas
nieoznaczony na rzecz kazdoczesnego wtasciciela lub uzytkownika wieczystego dziatki gruntu
nr 89/39;

- uprawnienie z tytulu jednorazowo odptatnej stuzebnos$ci polegajacej na prawie przejscia i
przejazdu przez teren dziatki gruntu nr 89/82 objetej ksiega wieczysta, LD1M/00162713/8
obejmujacy bezkolizyjny oraz dwukierunkowy, zgodny z przepisami prawa pas drogi o tagcznej
szerokosci 7,5 m biegnacy od strony ulicy Przybyszewskiego po istniejacej, utwardzonej
drodze wewngtrznej o szerokosci 6 metréw i chodniku o szerokos$ci 1,5 metra (bezposrednio
przylegajacej do catej dtugosci dziatki gruntu nr 89/83 na dlugosci do potudniowej granicy
dziatki gruntu nr 89/39 oraz dodatkowo na dlugosci 10 metréw poza potudniowg granicg tej
dziatki gruntu nr 89/39, wchodzacy w sktad nieruchomosci obcigzonej, zgodnie ze szkicem nr
1, zalaczonym do aktu notarialnego) ustanowionej] na czas nieoznaczony na Izecz
kazdoczesnego wilasciciela lub uzytkownika wieczystego dziatki gruntu nr 89/39 objetej
niniejsza ksiega wieczysta;

- uprawnienie z tytutu nieodptatnej stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie korzystania z
linii energetycznej, sieci wodnej, kanalizacyjnej 1 cieplnej znajdujacych si¢ na dzialce
ewidencyjnej 89/14 objetej ksiega wieczysta LD1M/00172849/3- na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego dziatki gruntu nr 89/39 objetej niniejsza ksigga;

- uprawnienie z tytulu nieodptatnej, ustanowionej na czas nieokreslony stuzebnosci gruntowe;j
polegajacej na prawie korzystania z linii energetycznej, sieci wodnej, kanalizacyjnej 1 cieplnej
znajdujacych si¢ na dziatkach gruntu 89/29, 89/33, 89/40, 89/44, 89/45 i 89/42 objetych ksiega
wieczysta LDIM/00128471/9 - na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego dziatki gruntu nr 89/39 objetej niniejszg ksigga;

- kazdoczesnemu wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu dziatek gruntu nr 89/39,
89/83 objetych niniejsza ksigga wieczysta przysluguje nieodptatna, ustanowiona na czas
nieokreslony shuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie Kkorzystania z istniejgcej
sieci wodociggowej znajdujacej si¢ na dziatkach gruntu nr: 89/77, 89/78, 89/79 1 89/76, 89/31 i
89/82, 89/33 1 89/36, 89/81 i 89/59;

- kazdoczesnemu wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu dziatek gruntu nr 89/39,

89/83 objetych niniejsza ksiega wieczysta przystuguje nieodplatna, ustanowiona na czas
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nieokreslony stuzebno$¢ gruntowa polegajagca na prawie korzystania z istniejgcej sieci
kanalizacyjnej znajdujacej si¢ na dziatkach gruntu nr: 89/77, 89/78, 89/79 1 89/76, 89/31
189/82, 89/33, 89/81;

- kazdoczesnemu wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu dziatek gruntu nr 89/39,
89/83 objetych niniejsza ksiega wieczysta przystuguje nieodplatna, ustanowiona na czas
nieokreslony stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie korzystania z istniejgcej sieci
telekomunikacyjnej znajdujacej si¢ na dziatkach gruntu nr: 89/77, 89/78 1 89/75, 89/79 1 89/,
89/31189/82, 89/33, 89/81 1 89/59;

- kazdoczesnemu wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu dziatki gruntu nr 89/83
objetej niniejsza ksiega wieczysta przystuguje nieodptatna, ustanowiona na czas nieoznaczony
stuzebno$¢ gruntowa zapewniajaca bezkolizyjny oraz dwukierunkowy, zgodny z przepisami
prawa dojazd do dziatki gruntu nr 89/83, polegajaca na prawie przejscia i przejazdu przez teren
dziatki gruntu nr 89/82 objetej ksiega wieczysta LD1M/00162713/8, obejmujacy pas drogi o
facznej szerokosci 7,5 m biegnacy od strony ulicy Przybyszewskiego po istniejace;,
utwardzonej drodze wewngtrznej o szerokosci 6 metrow i chodniku o szerokosci 1,5 metra,
(bezposrednio przylegajacej do calej dlugosci dziatki gruntu nr 89/83 na dlugosci
do poludniowej granicy dziatki gruntu nr 89/39 oraz dodatkowo na dlugosci 10 metrow poza
potudniowa granicg dziatki gruntu nr 89/39, wchodzacy w sklad nieruchomosci obcigzonej
(zgodnie ze szkicem nr 1, zalagczonym do aktu notarialnego);

- kazdoczesnemu wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu dziatki gruntu nr 89/83
objetej niniejsza ksiega wieczysta przystuguje nieodplatna, ustanowiona na czas nieoznaczony
stuzebnos$¢ gruntowa zapewniajgca bezkolizyjny oraz dwukierunkowy, zgodny z przepisami
prawa dojazd do dziatki gruntu nr 89/83, polegajaca na prawie przejscia i przejazdu przez teren
dziatek gruntu 93/5, 86/2 objetych ksiega wieczysta LD1M/00168939/0.

Obcigzenie stuzebnoscig dla nieruchomosci wiadnacej, ktorej wspdtwiascicielem jest
Pan Witold Wlazet (dziatki nr ewid. 89/39 1 89/83), dotyczy dziatek objetych zaskarzong
decyzja PnB, m.in. dziatek nr 93/5, 86/2, 89/33, 89/36, 89/59, 89/76, 89/77, 89/78, 89/79 i
89/81.

W ocenie Wojewody Lodzkiego, do krggu stron w sprawie pozwolenia na budowe
zaliczy¢ nalezy podmiot, ktéremu przystluguje stuzebno$¢ obcigzajgca nieruchomosé
przeznaczong pod realizacje okreslonej inwestycji.

Przepisami odrebnymi, ktore wprowadzajq ograniczenia w zagospodarowaniu dziatki

zwigzane z obiektem budowlanym inwestora, sq takze przepisy prawa cywilnego, ktore
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gwarantujq wiascicielowi nieruchomosci sgsiedniej prawo do korzystania z nieruchomosci i
ochrony tego prawa. Jezeli projektowany obiekt budowlany jest tego rodzaju, Ze moze
oddziatywac na prawa wiasciciela sqsiedniej nieruchomosci, to nieruchomosc¢ ta znajduje sie w
obszarze oddziatywania obiektu i jej wlasciciel powinien by¢ strong w sprawie dotyczgcej jego
budowy (...). Przez ograniczenie mozliwosci zagospodarowania dziatki sqgsiedniej nalezy
rozumie¢ rowniez utrudnienia w korzystaniu z dostepu do niej, co oznacza, ze status strony w
rozumieniu art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego nalezy przyznac rowniez wiascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci sqsiedniej, jezeli obiekt inwestowany moze
powodowacé ograniczenia w jej zagospodarowaniu polegajgce na pozbawienie mozliwosci
korzystania ze stuzebnosci gruntowej obcigzajqcej dziatke objetqg zamierzeniem inwestycyjnym.
(...) Wmysl art. 251 k.c. do ochrony praw rzeczowych ograniczonych stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o ochronie wlasnosci, przez co przez odpowiednie stosowanie powyzszej normy
podmiot, ktoremu przystuguje stuzebnos¢ obcigzajgca nieruchomos¢ przeznaczong pod
realizacje okreslonej inwestycji, moze posiadaé chroniony status stromy wyznaczony na
podstawie art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego (wyrok WSA w Warszawie z dnia 6 grudnia 2019
r., sygn. akt VII SA/Wa 547/19).

Wobec powyzszego, zdaniem tutejszego organu, Pan Witold Wlazel oraz pozostali
wspotwiasciciele dzialek nr ewid. 89/39 189/83 posiadaja interes prawny, do udziatu
na prawach strony w postgpowaniu Prezydenta Miasta todzi dotyczacym przedmiotowej
inwestycji, w my$l art. 28 Kpa w zwigzku z art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego, gdyz
projektowana inwestycja moze mie¢ wpltyw na korzystanie z ustanowionych shuzebnosci dla
dziatek nr ewid. 89/39 1 89/83. Oznacza to, ze Pan Witold Wlazel oraz pozostali
wspotwilasdciciele dziatek nr ewid. 89/39 189/83 maja prawo bra¢ udziat w postgpowaniu,
zglasza¢ uwagi 1 wnosi¢ $rodki zaskarzenia, aby chroni¢ swoje interesy.

Stosownie do tresci przepisu art. 138 § 2 Kpa, gdy decyzja zostala wydana z
naruszeniem przepisOw postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny
wplyw na jej rozstrzygnigcie, organ odwotawczy uchyla zaskarzong decyzje w catosci i
przekazuje sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi I instancji, z powoddéw wskazanych
ponizej.

W przedmiotowej sprawie doszto do naruszenia przepisow procedury administracyjnej,
w tym: art. 7 Kpa, 8 § 1 Kpa, 64 § 4 Kpa, 77 Kpa, 10 Kpai 107 § 1 pkt 6 Kpa.

Jezeli w postgpowaniu administracyjnym nie uczestniczyly wszystkie strony, to organ

odwolawczy zobowigzany jest zastosowac art. 138 § 2 KPA, albowiem postepowanie
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administracyjne jest postepowaniem dwuinstancyjnym, co wynika z art. 15 KPA, a pozbawienie
strony udziatu w postepowaniu przed organem I instancji prowadzitoby do wadliwosci wydanej
przez ten organ decyzji. Skoro bowiem sprawa rozstrzygana w postgpowaniu odwotawczym
musi by¢ tozsama ze sprawq rozpatrzong i rozstrzygnietq przez organ I instancji, a tozsamosc
ta musi dotyczyc tak elementow przedmiotowych jak i podmiotowych, to niezastosowanie przez
organ Il instancji art. 138 § 2 KPA prowadziloby do naruszenia zasady dwuinstancyjnosci
postepowania wyrazonej w art. 15 KPA (...). Tym samym pominigcie przez organ innych stron
postepowania, ktorych nieruchomosci znajdujq si¢ obszarze oddzialywania inwestycji,
stanowito wystarczajqcq podstawe do uchylenia decyzji organu I instancji (wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2024 r., sygn. akt I OSK 2226/24).

W ocenie organu odwotawczego organ I instancji, przy wydawaniu decyzji, pominat
czes$¢ uczestnikow postgpowania z uwagi na bledne ustalenie wptywu obszaru oddzialywania
przedmiotowej inwestycji na nieruchomosci sgsiadujace.

Ponadto, organ odwotawczy zwraca uwagg, ze uzasadnienie decyzji o pozwoleniu na
budowe, wydanej przez organ I instancji, nie wypetnia art. 107 § 1 pkt 6 Kpa w zwiazku z art.
35 Prawa budowlanego. Tres¢ uzasadnienia winna zatem obrazowaé szczegotowy przebieg
postepowania, w tym chronologie wydawanych rozstrzygnieé, tok rozumowania organu, ktore
doprowadzito do wydania aktu, oraz wskazywac i wyjasniacé przestanki faktyczne, jakimi
kierowat sie organ podejmujqc rozstrzygniecie. Sporzgdzenie uzasadnienia jest wiec nie tylko
wymogiem formalnym - wynikajgcym z art. 107 § 1 i 3 KPA - ale takZe ma istotne znaczenie
merytoryczne. Przedstawienie bowiem toku rozumowania organu administracyjnego, nie tylko
petni funkcje perswazyjng, ale takze wplywa i umozliwia kontrole aktu w postepowaniu
sgdowoadministracyjnym. Braki w uzasadnieniu decyzji w zakresie istotnych kwestii, moggcych
mie¢ wplyw na wynik sprawy z punktu widzenia ustalen faktycznych, powoduje wqtpliwosé, czy
organ dokonat kompleksowej analizy materiatu dowodowego, a tym samym czy nalezycie, czy
tylko pozornie rozpoznat wniosek, czy srodek zaskarzenia, oraz czy mial na uwadze przebieg
calego postgpowania, a w szczegolnosci wydane w jego toku rozstrzygnigcia (wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 30 stycznia 2019 r. sygn. akt
VII SA/Wa 1412/18).

Jedynie na marginesie nalezy zwroci¢ uwage, ze w sentencji decyzji Pnb wymieniono
dziatke nr ewid. ,,89/8”, ktora nie zostata ani wymieniona we wniosku o pozwolenie na budowe
z dnia 31 lipca 2024 r. ani w zloZzonym i podpisanym przez wlasciciela nieruchomosci objetych

przedmiotowa inwestycja, oswiadczeniu o prawie do dysponowania nieruchomos$cia na cele
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budowlane z dnia 23 lipca 2024 r. Wojewoda Lo6dzki nadmienia rowniez, iz z materiatu
dowodowego organu I i II instancji wynika, ze Prezydent Miasta Lodzi decyzja Nr 26.2025
z dnia 3 lutego 2025 r. zatwierdzil podziat nieruchomosci objetych decyzja Pnb (dziatki nr
ewid. 89/76, 89/79, 89/78, 89/77). Dokumentacja projektowa powinna by¢ zatem zgodna z
aktualnym stanem, zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego. Jedocze$nie nalezy
wskazaé, iz z przedtozonej do wniosku o pozwolenie na budowe dokumentacji projektowej nie
wynika, aby przedmiotowa inwestycja spelniata warunki techniczne m.in. w zakresie
odlegtosci, o ktorych mowa w § 19 ust. 112 czy § 271-273 rozporzadzenia WT.

Z uwagi na opisane powyzej uchybienia organu I instancji, majace istotny wplyw
na rozstrzygniecie w sprawie, a takze konieczno$¢ zachowania zasady dwuinstancyjnosci
postepowania administracyjnego, nalezato uchyli¢ zaskarzong decyzj¢ i przekaza¢ sprawe do
ponownego rozpatrzenia przez organ | instancji.

Wskaza¢ nalezy, ze przy ponownym rozpatrzeniu sprawy, organ | instancji w pierwszej
kolejnosci powinien zweryfikowaé obszar oddzialywania obiektu i na tej podstawie ustali¢
wlasciwy krag stron postgpowania. Nastgpnie, po przeprowadzeniu analizy merytorycznej, w
razie stwierdzenia nieprawidtowos$ci w przedtozonej dokumentacji projektowej, zastosowaé art.
35 ust. 3 Prawa budowlanego, tj. wezwaé inwestora do ich usunigcia w terminie
umozliwiajagcym dokonanie tej czynnosci. Po uplywie wyznaczonego terminu, organ winien
umozliwi¢ stronom wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodéw 1 materiatow, a nastepnie
wydaé stosowne rozstrzygnigcie, uzasadniajac je zgodnie z art. 107 § 3 Kpa w zwigzku z art.
35 Prawa budowlanego.

Biorac pod uwage wyzej wskazane okolicznosci, orzeczono jak w sentencji.

Decyzja niniejsza jest ostateczna w administracyjnym toku instancji.

Zgodnie z art. 64a i 64c § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu
przed sagdami administracyjnymi (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 935 ze zm.), zwanej dalej ,,p.p.s.a.”
na decyzje przystuguje stronom prawo do wniesienia sprzeciwu do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi (ul. Piotrkowska 135, 90-434 1.6dzZ), za posrednictwem Wojewody
Lodzkiego, w terminie 14 dni od dnia dorg¢czenia stronie decyzji. Wysoko$¢ wpisu od
sprzeciwu wynosi 100 zt. Strona ma mozliwo$¢ ubiegania si¢ o zwolnienie od kosztow albo
przyznanie pomocy prawnej.

Stronie moze by¢ przyznane prawo pomocy na jej wniosek zlozony przed wszczgciem
postepowania lub w toku postepowania. Wniosek ten wolny jest od optat sadowych (art. 243

§ 1 p.p.s.a.). Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztow sagdowych oraz ustanowienie
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adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego (art. 244 § 1
p.p.s.a.). W mysl art. 254 § 1 p.p.s.a. wniosek o przyznanie prawa pomocy oraz wniosek
o przyznanie kosztow nieoptaconej pomocy prawnej sktada si¢ do wtasciwego wojewddzkiego
sadu administracyjnego. Strona, ktora nie ma miejsca zamieszkania, pobytu lub siedziby na
obszarze wlasciwosci sadu, o ktorym mowa w § 1, moze zlozy¢ wniosek, w innym
wojewodzkim sadzie administracyjnym. Wniosek ten przesyla si¢ niezwlocznie do sadu

wiasciwego (§ 2).
Z up. WOJEWODY LODZKIEGO

Jakub Lepalczyk
Dyrektor Wydzialu
Gospodarki Przestrzennej

i Budownictwa
(podpisano elektronicznie)

Otrzymuja:

1. Pan Witold Wlazet

2. Liberty Project Sp. z 0.0., reprezentowana przez Panig Dorot¢ Pomianowska-Raadim

3. pozostale strony postepowania wg odrebnego wykazu w aktach sprawy - zgodnie z art. 49 §
2 Kpa, za posrednictwem obwieszczenia w Biuletynie Informacji Publicznej Urze¢du
Wojewddzkiego w Lodzi

4. Prezydent Miasta Lodzi

5. Aa

Do wiadomosci:

1. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L.odzi

LODZKI URZAD WOJEWODZKI W LODZI
90-926 £6dz, ul. Piotrkowska 104, tel.: (+48) 42 664 10 00, Elektroniczna Skrzynka Podawcza ePUAP: /lodzuw/SkrytkaESP
https://www.gov.pl/web/uw-lodzki
Administratorem danych osobowych jest Wojewoda Lodzki. Dane przetwarzane sa w celu realizacji czynnos$ci urzgdowych. Masz prawo do dostgpu, sprostowania,
ograniczenia przetwarzania danych. Wigcej informacji znajdziesz na stronie https://www.gov.pl/web/uw-lodzki w zaktadce ochrona danych osobowych.
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