Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Warszawie

ul. Obozowa 57, 01-161 Warszawa

Tel. 22 622-49-61 do 64 ADE: AE:PL-20447-98957-IRWTT-32
NIP 526-16-56-044 ePUAP: /jk9lwij4533 /SkrytkaESP
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Warszawa, dnia 24.03.2025 r.
KOC/7210/Zs/24

POSTANOWIENIE
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Warszawie
w skladzie orzekajacym:

1. Maria Gorzynska - przewodniczaca
2. Sylwia Krasowicz - cztonek
3. Dorota Zmijewska - cztonek (spr.)

- dziatajac na podstawie art. 127 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024r. poz. 572.) w zwigzku z art. 17 pkt 1 k.p.a. oraz art. 11 2
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o samorzadowych kolegiach odwotawczych (Dz.U. z2018r.
poz. 570.)

- po rozpatrzeniu zazalenia J.W. Construction Holding S.A. z siedzibg w Zabkach repr. przez
r.pr. Macieja Oborskiego z dnia 14 listopada 2024r. na postanowienie wydane z upowaznienia
Prezydenta m.st. Warszawy Nr 534/AM/WOL/PA/2024 z dnia 14 pazdziernika 2024r. w
przedmiocie odmowy wydania za$§wiadczenia zadanej treSci: o samodzielnosci lokali
niemieszkalnych o numerach: od 318 do 330, od 418 do 430, od 518 do 530, od 618 do 630, od
718 do 730, od 818 do 830, od 918 do 930, od 1018 do 1030, od 1118 do 1130, od 1215 do 1224,
od 1315 do 1324, od 1415 do 1424 1 od 1515 do 1524, jako lokali uzytkowych w ramach funkcji
hotelowej - ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez mozliwo$ci prowadzenia w
lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego), usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka
29, na terenie nieruchomosci stanowiacej dziatkg o nr ew. 3/15 z obrebu 6-05-05 w Dzielnicy
Wola m.st. Warszawy

orzeka

- na zasadzie art.138 § 2 k.p.a. w zw. z art. 144 k.p.a. zaskarzone postanowienie uchyli¢
w calosci i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej instancji.

UZASADNIENIE

W sprawie ustalono nast¢pujacy stan faktyczny.

Whnioskiem z dnia 23 wrzes$nia 2022r., uzupetnionym pismem z dnia 17 pazdziernika
2022r. J.W. Construction Holding S.A., powotujac si¢ na art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o whasnosci lokali, wystapita do Prezydenta m.st. Warszawy o wydanie zaswiadczenia o
samodzielno$ci:

1/. lokali mieszkalnych o numerach: od 1 do 22, 101 do 130, 201 do 234, 301 do 334, 401 do 434,
501 do 534, 601 do 634, 701 do 734, 801 do 834, 901 do 933, 1001 do 1033, 1101 do 1133, 1201
do 1223, usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29A, na terenie nieruchomosci
stanowiacej dziatke o nr ew. 3/15 z obrgbu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy;
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2/. 1okali niemieszkalnych U1 i U6, usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29A, na terenie
nieruchomosci stanowigcej dziatke o nr ew. 3/15 z obrgbu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st.
Warszawy;

3/. lokali mieszkalnych o numerach: 212 do 217, 231 do 237, 252 do 257, 312 do 317, 331 do
337,352 do 357,412 do 417, 431 do 437, 452 do 457, 512 do 517, 531 do 537, 552 do 557, 612
do 617, 631 do 637, 652 do 657, 712 do 717, 731 do 737, 752 do 757, 812 do 817, 831 do 836,
851 do 857, 912 do 917, 931 do 937, 952 do 957, 1012 do 1017, 1031 do 1037, 1052 do 1057,
1112 do 1117, 1131 do 1137, 1152, 1157, 1210 do 1214, 1225 do 1228, 1241 do 1245, 1310 do
1314, 1325 do 1329, 1342 do 1346, 1410 do 1414, 1425 do 1429, 1442 do 1446, 1510 do 1514,
1525 do 1529, 1542 do 1546, 1601 do 1631, 1701 do 1731, 1801 do 1831, 1901 do 1906, 1908
do 1930, 2001, 2002, 2007 do 2026, 2101 do 2120, 2201 do 2220, 2301 do 2319, 2410 do 2409,
2501 do 2509, 2601, 2602, usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29, na terenie
nieruchomosci stanowiacej dziatke o nr ew. 3/15 z obregbu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st.
Warszawy;

4/. lokali niemieszkalnych Ul do U27, 101 do 146, 201 do 211, 218 do 230, 238 do 251, 301 do
311, 318 do 330, 338 do 351, 401 do 411, 418 do 430, 438 do 451, 501 do 511, 518 do 530, 538
do 551, 601 do 611, 618 do 630, 638 do 651, 701 do 711, 718 do 730, 738 do 751, 801 do 811,
818 do 830, 838 do 851,901 do 911, 918 do 930, 938 do 951, 1001 do 1011, 1018 do 1030, 1038
do 1051, 1101 do 1111, 1118 do 1130, 1138 do 1151, 1201 do 1209, 1215 do 1224, 1229 do 1240,
1301 do 1309, 1315 do 1324, 1330 do 1341, 1401 do 1409, 1415 do 1424, 1430 do 1441, 1501
do 1509, 1515 do 1524, 1530 do 1541, usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29A, na
terenie nieruchomosci stanowigcej dziatke o nr ew. 3/15 z obrebu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st.
Warszawy;

5/. lokalu niemieszkalnego garazu wielopoziomowego, usytuowanego w budynku przy ul.
Kasprzaka 29A, na terenie nieruchomosci stanowigcej dziatke o nr ew. 3/15 z obrebu 6-05-05 w
Dzielnicy Wola m.st. Warszawy;

6/. lokali od 418 do 430, od 518 do 530, od 618 do 630, od 718 do 730, od 818 do 830, od 918 do
930, od 1018 do-1030, od 1118 do 1130, od 1215 do 1224, od 1315 do 1324, od 1415 do 1424 i
od 1515 do 1524 jako lokali uzytkowych w ramach funkcji hotelowej — ustugi zakwaterowania
w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa
domowego), usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29, na terenie nieruchomosci
stanowigcej dziatke o nr ew. 3/15 z obrebu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy;

7/. lokalu niemieszkalnego - garazu wielopoziomowego, usytuowanego w budynkach przy ul.
Kasprzaka 29 1 Kasprzaka 29A, na terenie nieruchomosci stanowiacej dziatkg o nr ew. 3/15 z
obrebu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy;

8/. lokali niemieszkalnych U1 1 U2, usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29D na terenie
nieruchomosci stanowiacej dziatke o nr ew. 3/15 z obregbu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st.
Warszawy.

Postanowieniem Nr 575/WOL/2022 z dnia 25 pazdziernika 2022r. Prezydent m.st.
Warszawy odmowit wydania zaswiadczenia o samodzielnosci:

1/. lokali niemieszkalnych o numerach: od 318 do 330, od 418 do 430, od 518 do 530, od 618 do
630, od 718 do 730, od 818 do 830, od 918 do 930, od 1018 do 1030, od 1118 do 1130, od 1215
do 1224, 0od 1315 do 1324, od 1415 do 1424 i od 1515 do 1524 jako lokali uzytkowych w ramach
funkcji hotelowej - ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci
prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego), usytuowanych w budynku przy
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ul. Kasprzaka 29 na terenie nieruchomosci stanowigcej dziatke o nr ew. 3/15 z obrebu 6-05-05 w
Dzielnicy Wola m.st. Warszawy,

2/. lokalu niemieszkalnego garazu wielopoziomowego, usytuowanego w budynkach przy ul.
Kasprzaka 29 1 Kasprzaka 29A, na terenie nieruchomosci stanowiacej dziatkg o nr ew. 3/15 z
obrebu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie postanowieniem z dnia 6 grudnia
2022r. nr KOC/6533/Zs/22 uchylito postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy Nr
575/WOL/2022 z dnia 25 pazdziernika 2022r. 1 przekazato sprawe do ponownego rozpoznania
organowi | instancji.

Prezydent m.st. Warszawy postanowieniem Nr 63/WOL/2023 z dnia 3 lutego 2023r.
wydanym po ponownym rozpoznaniu sprawy, odmowit wydania za§wiadczenia stwierdzajacego
samodzielnos¢ lokali niemieszkalnych o numerach: od 318 do 330, od 418 do 430, od 518 do 530,
od 618 do 630, od 718 do 730, od 818 do 830, od 918 do 930, od 1018 do 1030, od 1118 do 1130,
od 1215 do 1224, od 1315 do 1324, od 1415 do 1424 1 od 1515 do 1524, jako lokali uzytkowych
w ramach funkcji hotelowej - ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci
prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego), usytuowanych w budynku przy
ul. Kasprzaka 29, na terenie nieruchomosci stanowigcej dziatke o nr ew. 3/15 z obrebu 6-05-05 w
Dzielnicy Wola m.st. Warszawy.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Warszawie postanowieniem z dnia 12 kwietnia
2023r. nr KOC/1116/Zs/23 uchylito postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 63/WOL/2023
z dnia 3 lutego 2023r. 1 przekazalo sprawe do ponownego rozpoznania organowi I instancji. W
uzasadnieniu postanowienia Kolegium wskazato, ze zaskarzone postanowienia zostato wydane z
naruszeniem art. 6 k.p.a. oraz art. 2 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz w jego uzasadnieniu organ
nie uzasadnil odmowy wydania za§wiadczenia o zgdanej tresci w kontek$cie przestanek
wynikajacych z ustawy o wlasnosci lokali. Okolicznos$cig niesporng jest spetnienie przez lokale
niemieszkalne wymogu samodzielnosci technicznej, o ktorej mowa w art. 2 ust. 2 ustawy o
wlasnosci lokali (organ I instancji okolicznosci tej nie zakwestionowat). Druga przestanka, ktora
organ jest zobowigzany zbada¢ przed wydaniem zaswiadczenia o samodzielnos$ci lokalu
niemieszkalnego, zgodnie z art. 2 ust. lau.w.l., jest ustalenie, czy ustanowienie odr¢gbnej wtasnosci
samodzielnego (samodzielnosci) lokalu nastepuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo treScig decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z
pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zgloszeniem, zgodnie z pozwoleniem na
uzytkowanie albo skutecznie dokonanym zawiadomieniem o zakonczeniu budowy. Zaskarzone
postanowienie organu I instancji nie zawiera w uzasadnieniu zadnych odniesien co do zgodnos$ci
z przepisami wskazanymi w art. 2 ust. 1a u.w.l. Ponownie rozpoznajac sprawe¢ organ I instancji
winien oceni¢, czy wskazane we wniosku lokale sg lokalami samodzielnymi w rozumieniu art.
art. 2 ust. 2 ustawy oraz czy ustanowienie odrgbnej wlasnosci samodzielnego (samodzielno$ci)
lokalu jest zgodne z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz z
pozwoleniem na uzytkowanie.

Prezydent m.st. Warszawy postanowieniem Nr 238/WOL/2023 z dnia 24 maja 2023r.
wydanym po ponownym rozpoznaniu sprawy, ponownie odmowit wydania zaswiadczenia,
stwierdzajacego samodzielnos$¢ lokali niemieszkalnych o numerach: od 318 do 330, od 418 do
430, od 518 do 530, od 618 do 630, od 718 do 730, od 818 do 830, od 918 do 930, od 1018 do
1030, od 1118 do 1130, od 1215 do 1224, od 1315 do 1324, od 1415 do 1424 i od 1515 do 1524,
jako lokali uzytkowych w ramach funkcji hotelowej - ustugi zakwaterowania w celu okresowego
pobytu (bez mozliwosci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstva domowego),
usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29, na terenie nieruchomosci stanowigcej dziatke o
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nr ew. 3/15 z obrgbu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy. W uzasadnieniu postanowienia
organ | instancji stwierdzit po pierwsze, ze — jak wynika z przedlozonej przez Spotke
inwentaryzacji oraz czg¢$ci rysunkowej zatwierdzonego projektu budowlanego wynika, ze
zaznaczone w inwentaryzacji ,,lokale niemieszkalne” oznaczone numerami: od 318 do 330, od
418 do 430, od 518 do 530, od 618 do 630, od 718 do 730, od 818 do 830, od 918 do 930, od 1018
do 1030, od 1118 do 1130, od 1215 do 1224, od 1315 do 1324, od 1415 do 1424 i od 1515 do
1524, wydzielone sg trwatymi §cianami i posiadajg wejScia z korytarza, a zatem pod wzgledem
technicznym spetniajg wymog z art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Jako przyczyne odmowy
wydania zaswiadczenia o zadanej treSci organ I instancji wskazal natomiast, Zze zaréwno z
projektu budowlanego, jak 1 pozwolenia na uzytkowanie wynika, ze w budynku przewidziana
byta wyodrgbniona cz¢$¢ hotelowa, dla ktorej wydzielono odrebne zespoty recepcyjne na parterze
budynku. Nigdzie w projekcie ani w pozwoleniu na uzytkowanie nie wskazano, ze projektuje si¢
niezalezne lokale ustugowe o funkcji hotelowej. Zgodnie za$§ z art. 36 pkt 1 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek 1 przewodnikow
turystycznych (Dz.U. z 2020.r poz. 2211), hotele to ,,obiekty posiadajace co najmniej 10 pokoi,
w tym wiekszo$¢ miejsc w pokojach jedno- i dwuosobowych, §wiadczace szeroki zakres ustug
zwigzanych z pobytem klientow”. Zdaniem organu I instancji, zaprojektowanie i oddanie do
uzytkowania czegsci hotelowej o kategorii XIV, posiadajacej 170 jednostek hotelowych, oraz
analiza projektu budowlanego wskazuja, ze jest to cato$¢ funkcjonalna, wydzielona z budynku, a
poszczegbdlne jednostki hotelowe nie s3 samodzielnymi lokalami. Wnioskodawca okreslit funkcje
lokali uzytkowych jako samodzielne lokale w ramach funkcji hotelowej — ustugi zakwaterowania
w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa
domowego), co jest sprzeczne z zatwierdzonym projektem budowlanym i pozwoleniem na
uzytkowanie. Tak wigc zdaniem organu I instancji, pomimo technicznego wydzielenia jednostek
hotelowych trwalymi $cianami — ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali niemieszkalnych o
numerach: od 318 do 330, od 418 do 430, od 518 do 530, od 618 do 630, od 718 do 730, od 818
do 830, od 918 do 930, od 1018 do 1030, od 1118 do 1130, od 1215 do 1224, od 1315 do 1324,
od 1415 do 1424 1 od 1515 do 1524 jako lokali uzytkowych w ramach funkcji hotelowej — ustugi
zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci prowadzenia w lokalu
samodzielnego gospodarstwa domowego), usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29,
byloby niezgodne z pozwoleniem na budowg¢ oraz pozwoleniem na uzytkowanie, zatem nie
spetniatoby przestanki z art. 2 ust. 1a ustawy o wtasnosci lokali.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie, po rozpoznaniu zazalenia J.W.
Construction Holding S.A., postanowieniem nr KOC/3823/Zs/23 z dnia 20 wrze$nia 2023r.
wydanym na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 w zw. z art. 144 k.p.a. orzeklo utrzymaé¢ w mocy
postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 238/WOL/2023 z dnia 24 maja 2023r. W ocenie
Kolegium w sprawie nie jest sporne, ze w $wietle przedtozonej przez Spotke inwentaryzacji oraz
czesci rysunkowej zatwierdzonego projektu budowlanego "lokale niemieszkalne" oznaczone
numerami: od 318 do 330, od 418 do 430, od 518 do 530, od 618 do 630, od 718 do 730, od 818
do 830, od 918 do 930, od 1018 do 1030, od 1118 do 1130, od 1215 do 1224, od 1315 do 1324,
od 1415 do 1424 1 od 1515 do 1524, pod wzgledem technicznym spetniajag wymog z art. 2 ust. 2
ustawy o wilasnosci lokali (sg wydzielone sg trwatymi $cianami 1 posiadajg wejscia z korytarza).
Przedmiotem sporu jest natomiast to, czy "lokale niemieszkalne" oznaczone tymi numerami,
spetniajg przestanke z art. 2 ust. 1a tej ustawy. Kolegium podzielito stanowisko organu I instancji,
ze ustanowienie odrgbnej wilasno$ci lokali niemieszkalnych o ww. numerach jako lokali
uzytkowych w ramach funkcji hotelowej - ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez
mozliwos$ci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego) bytoby niezgodne z
pozwoleniem na budowe oraz pozwoleniem na uzytkowanie, zatem nie spetniatoby przestanki z
art. 2 ust. la ustawy o wilasno$ci lokali. Zdaniem Kolegium zaprojektowanie i oddanie do
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uzytkowania cz¢s$ci hotelowej o kategorii XIV, posiadajacej 170 jednostek hotelowych oraz
analiza projektu budowlanego wskazuja, ze jest to catos¢ funkcjonalna, wydzielona z budynku, a
poszczegolne jednostki hotelowe nie sg samodzielnymi lokalami. Wnioskodawca okreslit funkcje
lokali uzytkowych jako samodzielne lokale w ramach funkcji hotelowej - ustugi zakwaterowania
w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa
domowego), co jest sprzeczne z zatwierdzonym projektem budowlanym i pozwoleniem na
uzytkowanie.

Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Warszawie prawomocnym wyrokiem z dnia 28
czerwca 2024r. sygn. akt VII SA/Wa 2617/23 uchylil zaskarzone postanowienie SKO w
Warszawie z dnia 20 wrze$nia 2023r. Nr KOC/3823/Zs/23 1 poprzedzajace je postanowienia
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 24 maja 2023r. Nr 238/WOL/2023. W uzasadnieniu wyroku
WSA wskazat, ze w okolicznos$ciach niniejszej sprawy, poza sporem pozostawalo ustalenie, ze
oznaczone na wstepie lokale spelniajg warunek technicznej samodzielno$ci. Jak wskazywaty
organy, sg one wydzielone trwatymi $cianami i posiadajg wejscia z korytarza, a zatem pod
wzgledem technicznym spelniaja one warunek, o ktérym mowa w art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali. Ustalenie to nie budzito réwniez watpliwosci Sadu rozpoznajacego sprawe, poniewaz
korzystanie z tych lokali nie wiaze si¢ z konieczno$cia korzystania z pomieszczen znajdujacych
si¢ w innych lokalach. Przedmiotem sporu byta natomiast okoliczno$¢, czy przedmiotowe lokale
niemieszkalne spetniajg przestanke z art. 2 ust. 1a ustawy o wlasnos$ci lokali. WSA zwrécit uwage,
ze aktualnie obowigzujace przepisy definiujg jedynie "samodzielny lokal mieszkalny" (art. 2 ust.
2 ustawy o wilasnosci lokali). Brak jest natomiast definicji lokalu o przeznaczeniu na cele inne niz
mieszkalne. Ustawodawca w tym zakresie odsyta do "odpowiedniego stosowania" przepisu o
samodzielnym lokalu mieszkalnym. Kluczowym zatem pozostaje ustalenie zakresu
"odpowiedniego" stosowania przepisu o samodzielnym lokalu mieszkalnym do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkaniowe (art. 2 ust. 2
zdanie drugie ustawy o wlasnosci lokali). Jak podkresla si¢ w orzecznictwie z uwagi na fakt, ze
w obowigzujacych przepisach brak jest definicji lokalu o przeznaczeniu innym niz mieszkalne (z
wyjatkiem odniesienia zawartego z zdaniu drugim art. 2 ust. 2 ustawy), positkowa¢ nalezy si¢
przepisem § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022
r., poz. 1225 ze zm.), gdzie w pkt 9 - 14 zamieszono kolejno definicje: mieszkania, pomieszczenia
mieszkalnego, pomieszczenia pomocniczego, pomieszczenia technicznego, pomieszczenia
gospodarczego oraz lokalu uzytkowego. Ten ostatni zostal definiowany jako "jedno
pomieszczenie lub zespdt pomieszczen, wydzielone statymi przegrodami budowlanymi,
niebgdace mieszkaniem, pomieszczeniem technicznym albo pomieszczeniem gospodarczym" (§
3 pkt 14 ww. rozporzadzenia). Lokalem samodzielnym innym niz lokal mieszkalny w rozumieniu
ustawy o wilasnos$ci lokali moze by¢ zatem lokal uzytkowy/ustugowy, ale rowniez lokal o innym
przeznaczeniu np. gospodarczym, o ile jest to izba w budynku (lub zespol izb wydzielony
trwalymi §cianami. Nie jest przy tym konieczny wymog jego przeznaczenia na staty pobyt ludzi
(por. wyroki WSA w Krakowie z 30 lipca 2021 r. sygn. akt Il SA/Kr 580/21). Innymi stowy
pojecie "lokalu o innym przeznaczeniu" nalezy uzna¢ za pojgcie szersze niz pojecie lokalu
uzytkowego. "Lokal o innym przeznaczeniu" to zatem inna wydzielona trwatymi $cianami w
obrebie budynku izba lub tez zespdl izb, ktora z zatozenia nie spetnia funkcji mieszkaniowe;j, co
obejmuje zaréwno lokale stuzace dziatalnosci produkcyjnej, ustugowej, handlowej, garaze,
pracownie, jak i moze co do zasady dotyczy¢ apartamentu udost¢gpnianego w ramach ustug
hotelarskich (por. wyrok WSA w Krakowie z 15 listopada 2022 r. sygn. akt II SA/Kr 917/22 —
orzeczenia przywolane w uzasadnieniu niniejszego wyroku sa dostepne w Centralnej Bazie
Orzeczen Sadow Administracyjnych pod adresem internetowym: orzeczenia.nsa.gov.pl). Wobec
powyzszego nalezato przyjac, ze lokalem wykorzystywanym zgodnie z przeznaczeniem na cele
5
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inne niz mieszkalne, o ktorym mowa w art. 2 ust. 2 u.w.l. moze by¢ lokal uzytkowy przeznaczony
pod okreslong dziatalno$¢. O rodzaju dziatalnosci prowadzonej w samodzielnym lokalu
niemieszkalnym decyduje jego przeznaczenie ustalone wedtug przepisow odrgbnych. Moze to
by¢ takze dziatalno$¢ hotelarska. Obowigzujace przepisy nie wytaczajg bowiem przeznaczenia
lokalu o funkcjach innych niz mieszkalne na okresowy pobyt ludzi, jesli lokal spelnia w tym
zakresie odpowiednie wymagania. Lokal niemieszkalny, moze by¢ przeznaczony na pobyt ludzi,
ale nie jest wowczas wykorzystywany jako mieszkanie, w ktérym prowadzone jest gospodarstwo
domowe. Taki lokal nie jest tez przeznaczony na staty pobyt ludzi (por. wyrok WSA w Lublinie z
21 listopada 2019 r. sygn. akt III SA/Lu 297/19 oraz wyrok WSA w Gdansku z 9 marca 2023 r.
sygn. akt III SA/Gd 845/22). Zaden tez przepis nie wskazuje, ze "lokal przeznaczony na cele inne
niz mieszkalne" ma by¢ "lokalem przeznaczonym na staty pobyt ludzi", o ktérym mowa takze w
Prawie budowlanym (§ 4 ww. rozporzadzenia). Takie zalozenie nie moze wynika¢ z
odpowiedniego stosowania definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego, a wrecz pozostaje w
sprzecznosci z logika. "Odpowiednie" stosownie danej normy nie oznacza doslownego
odniesienia wszystkich jej elementow do innego stanu faktycznego, lecz takiej jej zastosowanie,
ktore odpowiada istocie regulacji. Tym samym, lokal niemieszkalny, a wigec niebedacy
"mieszkaniem" roéwniez moze by¢ przeznaczony na pobyt ludzi, jednakze wykorzystywany w
innym celu niz mieszkanie w celu prowadzenia gospodarstwa domowego (wyrok WSA w
Krakowie z 29 stycznia 2019 r. sygn. akt IT SA/Kr 1429/18). WSA zwrdcit uwage, ze stanowisko
zbiezne w powyzszym wyrazat rowniez Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w
prawomocnym wyroku z 13 wrzesnia 2019 r. (sygn. akt VII SA/Wa 764/19), w sytuacji
analogicznej do przedmiotowej, odnos$nie tego samego inwestora 1 budynku znajdujacego si¢
obok budynku przedmiotowego. Rowniez w literaturze branzowej aprobate zyskuje stanowisko,
ze ustawa o wlasnosci lokali nie wprowadza zakazu wydawania zaswiadczen o samodzielnos$ci
lokali w budynku "hotelowym". Okoliczno$¢ bowiem, ze wtasciciel przedmiotowego obiektu z
punktu widzenia dziatalno$ci gospodarczej prowadzi dziatalnos¢ hotelowa, w istocie rzeczy nie
stoi w sprzeczno$ci, ze ta dziatalno$¢ jest Scisle powigzana z oddawaniem lokalu do uzytkowania
innej osobie na zasadzie najmu. Skoro nie budzi watpliwosci, ze samodzielne lokale moga mie¢
nastepujace funkcje: mieszkalne, ustugowe, handlowe, biurowe, przemystowe, hotelowe (o ile
samodzielny hotel sktadalby si¢ co najmniej z 10 pokoi), to nie powinno si¢ wytacza¢ mozliwosci
uzyskania zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu w przedmiotowym obiekcie prowadzonym w
ramach dzialalno$ci gospodarczej. Ponadto stusznie wydaje si¢ rozroéznienie pojgcia samego
hotelu od prowadzenia ustug hotelarskich, ktore stosownie do tresci art. 3 pkt 8 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek moga polega¢ np. na
krotkotrwatym, ogolnie dostgpnym wynajmowaniu domow, mieszkan, ale takze pokoi i miejsc
noclegowych oraz §wiadczeniu, w obrebie obiektu, ustlug z tym zwigzanych, przy czym ustugi
hotelarskie moga by¢ §wiadczone w obiektach, spetniajacych wymagania okreslone w art. 35
ustawy, w tym w hotelach (art. 36 pkt 1). WSA stwierdzit, ze w realiach niniejszej sprawy organy,
odmawiajac skarzacej Spoice wydania zadanego zaswiadczenia skoncentrowaty si¢ wytacznie na
funkcji budynku hotelu jako obiektu, w ktérym $wiadczone sa ustugi hotelarskie. Z tego tez
btednie wywnioskowaty, ze okreslone w projekcie budowlanym jako "jednostki hotelowe" nie
moga samodzielnie funkcjonowa¢ w ramach czesci hotelowej obiektu budowlanego. Jak trafnie
uwage skarzagca Spotka, jest to jedynie kwestia uzytego nazewnictwa i nie moze by¢ przesadzajaca
o tym, ze stanowig one faktycznie i prawnie niezalezny lokal ustugowy o funkcji hotelowe;.
Okreslenie lokalu jako "jednostka hotelowa" nie ma znaczenia nadanego mu przepis prawny. Nie
mozna takze uzna¢ za prawidlowe stanowisko zaprezentowanego przez organy wydajace
kontrolowane w sprawie postanowienia, ze stwierdzenie samodzielnos$ci lokali niemieszkalnych
w budynku uzytkowanym jako hotel jest co do zasady niedopuszczalne. Jak stusznie zauwaza
skarzaca Spotka nie ma przepisu prawa, ktory zakazywatby prowadzenia dziatalno$ci hotelarskiej
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w obiekcie, ktory bedzie sklada¢ si¢ z co najmniej 10 samodzielnych lokali mieszkalnych. Za
nieuzasadniong nalezy natomiast obawe, ze wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali
doprowadzi do zmiany przeznaczenia budynku, bowiem wydanie zaswiadczenia umozliwia
jedynie ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali. Sam natomiast fakt ustanowienia odrgbnej
wiasnosci lokalu nie zmienia w zaden sposéb przeznaczenia czy sposobu uzytkowania lokalu. W
szczegblnosci ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu o przeznaczeniu innym niz mieszkalne nie
spowoduje, ze lokal stanie si¢ lokalem mieszkalnym i zacznie by¢ jako taki uzytkowany.
Stanowisko to nie znajduje jakiegokolwiek uzasadnienia w obowigzujacych przepisach. Nie ma
tez zadnych podstaw faktycznych twierdzenie, Zze wydanie przez Prezydenta m.st. Warszawy
zas$wiadczenia o spelnieniu wymagan okreslonych w art. 2 ust. 1a — 2 ustawy o wilasnosci lokali
spowoduje zmiang przeznaczenia poszczegdlnych lokali w hotelu, a tym bardziej catego budynku.
W ocenie WSA nie stanowi takze przeszkody do wydania zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu
okoliczno$¢, ze wyodrebnione lokale moga by¢ przedmiotem wilasnosci réznych podmiotow oraz
przedmiotem dalszego obrotu cywilnoprawnego. Stosunki wlasnosciowe nie majg bowiem
znaczenia dla oceny spehlienia warunku samodzielno$ci lokalu oraz spelnienia warunkow
okreslonych w art. 2 ust. 1a u.w.l. Takze ewentualna pdzniejsza zmiana sposobu uzytkowania
lokalu czy budynku, do ktérej mogloby doj$¢ na skutek wyodrebnienia wlasnosci poszczegdlnych
lokali, nie ma wptywu na ocen¢ spetnienia wymogoéw, okreslonych w art. 2 ust. 1la — 2 u.w.l.
Kompetencja Prezydenta m.st. Warszawy jest ograniczona do stwierdzenia spelnienia wymagan
okreslonych w ustawie 1 wydania stosownego zaswiadczenia, ktore moze sta¢ si¢ podstawa
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu (art. 2 ust. 3 u.w.l.). Z tych tez przyczyn WSA w
Warszawie nie dopatrzyt si¢ zarzucanej inwestorowi przez organy niezgodno$ci z warunkami
udzielonego pozwolenia na budowe oraz pozwolenia na uzytkowanie.

Odnoszac si¢ do kwestii zgodnosci lokalu z przepisami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, WSA stwierdzit, ze okreslone we wniosku "lokale uzytkowe
w ramach funkcji hotelowej — ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci
prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego)", sa zgodne z przeznaczeniem
podstawowym ustalonym w planie dla jednostki W1b-U "ustugi i/lub zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna". Z uwagi na powyzsze WSA w Warszawie uwzglednit wszystkie podniesione w
rozpoznawanej skardze zarzuty naruszenia art. 7, art. 77 § 1, art. 801 art. 138 § 1 pkt 1 k.p.a. oraz
art. 2 ust. la i ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. W konsekwencji tego podzielit rowniez zarzuty
dotyczace zasad og6lnych prowadzenia postepowania administracyjnego wymienionych w art. 6,
art. 7, art. 8 1 art. 12 k.p.a. WSA zobowigzal organy ponownie rozpoznajace spraw¢ wydania
zaswiadczenia o tre$ci zadanej we wniosku do uwzglednienia przedstawionej w wyroku oceny
prawnej i wskazan co do dalszego postepowania.

Prezydent m.st. Warszawy postanowieniem Nr 534/AM/WOL/PA/2024 z dnia 14
pazdziernika 2024r. wydanym po ponownym rozpoznaniu sprawy, odmowit wydania
zaswiadczenia o zadanej tresci: o samodzielnosci lokali niemieszkalnych o numerach: od 318 do
330, od 418 do 430, od 518 do 530, od 618 do 630, od 718 do 730, od 818 do 830, od 918 do 930,
od 1018 do 1030, od 1118 do 1130, od 1215 do 1224, od 1315 do 1324, od 1415 do 1424 i od
1515 do 1524, jako lokali uzytkowych w ramach funkcji hotelowej - ustugi zakwaterowania w
celu okresowego pobytu (bez mozliwosci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa
domowego), usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29, na terenie nieruchomosci
stanowigcej dziatke o nr ew. 3/15 z obrebu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy. W
uzasadnieniu postanowienia organ I instancji wskazat, Zze ustanowienie odrgbnej wtasnos$ci lokali
niemieszkalnych o numerach: od 318 do 330, od 418 do 430, od 518 do 530, od 618 do 630, od
718 do 730, od 818 do 830, od 918 do 930, od 1018 do 1030, od 1118 do 1130, od 1215 do 1224,
od 1315 do 1324, od 1415 do 1424 1 od 1515 do 1524 jako pojedynczych lokali uzytkowych w
ramach funkcji hotelowej byloby niezgodne z pozwoleniem na uzytkowanie oraz nie
7
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wypetniatoby kryterium samodzielno$ci, a tym samym nie spetniatoby przestanki art. 2 ustlai2
ustawy o witasnosci lokali.

Na postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy nr 534/AM/WOL/PA/2024 z dnia 14
pazdziernika 2024r. zazalenie wniosta J.W. Construction Holding S.A. z siedzibg w Zabkach
repr. przez r.pr. Macieja Oborskiego, z zachowaniem ustawowego terminu. Zalaca sic
podniosta, ze zaskarzonym postanowieniem organ I Instancji ponownie (po raz czwarty) odmoéowit
Spotce wydania zaswiadczen o samodzielnos$ci niektorych lokali w budynkach wybudowanych
przez Spoétke przy ul. Kasprzaka 29 i 29A w Warszawie. Wniosta o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy organowi | instancji do ponownego rozpatrzenia wraz z
precyzyjnymi wytycznymi, zgodnymi z wytycznymi Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w
Warszawie, zawartymi w prawomocnym wyroku z dnia 28 czerwca 2024 r. sygn. akt VII SA/Wa
2617/23.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze zwazylo, co nastepuje.

Zgodnie z dyspozycja art. 153 ustawy — Prawo o postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz.U. z 2024r. poz. 935 ze zm.) ocena prawna i wskazania co do
dalszego postgpowania wyrazone w orzeczeniu sagdu wigzg w sprawie organy, ktorych
dziatanie, bezczynnos$¢ lub przewleklte prowadzenie postgpowania bylo przedmiotem
zaskarzenia, a takze sady, chyba ze przepisy prawa ulegly zmianie. Przez ocen¢ prawng
rozumie si¢ powszechnie wyjasnienie istotnej tresci przepisdéw prawnych i sposobu ich
stosowania w rozpoznawanej sprawie. Natomiast wskazania co do dalszego postepowania
stanowiag z reguly konsekwencje oceny prawnej i dotycza sposobu dzialania w toku
ponownego rozpoznania sprawy w celu uniknigcia btedow juz popetnionych oraz wskazania
kierunku, w ktérym powinno zmierza¢ przyszte postgpowanie. Przepis art. 153 p.p.s.a. ma
charakter bezwzglednie obowigzujacy, wobec czego ani organ administracji publicznej, ani
sad administracyjny orzekajac ponownie w tej samej sprawie, nie moga pomingé oceny
prawnej wyrazonej we wczesniejszym orzeczeniu.

W niniejszej sprawie organy sg zatem zwigzane oceng prawng i wskazaniami co do
dalszego postepowania wyrazonymi w prawomocnym wyroku WSA w Warszawie z dnia 28
czerwca 2024r. sygn. akt VII SA/Wa 2617/23.

Podstawe zadania wydania zaswiadczenia o samodzielnos$ci lokalu stanowi przepis art. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2021r. poz. 1048 ze zm., zwanej
dalej w skrocie: u.w.l.). Przepis ten stanowi co nastgpuje:

1.Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej "lokalami',
moggq stanowic¢ odrebne nieruchomosci.

la. Ustanowienie odrebnej wiasnosci samodzielnego lokalu nastepuje zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu albo uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz zgodnie 7 pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym
zgloszeniem, i zgodnie 7 pozwoleniem na uZytkowanie albo skutecznie dokonanym
zawiadomieniem o zakonczeniu budowy.

1b. Przepisu ust. la nie stosuje sie do budynkow istniejgcych przed dniem 1 stycznia 1995 r. lub
wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed tq datg.

lc. Odrebng nieruchomosé¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym mogq stanowic¢ co najwyzej
dwa samodzielne lokale mieszkalne. Ograniczenie to nie ma zastosowania do budynkow, ktore
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zostaty wybudowane na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed dniem 11 lipca 2003
r.

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi
Scianami w obrebie budynku izba lub zespol izh przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz,
z pomieszczeniami pomocniczymi stuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje si¢ odpowiednio rownie; do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z
przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

3. Spelnienie wymagan, o ktorych mowa w ust. 1a-2, stwierdza starosta w formie zaswiadczenia.

4. Do lokalu mogq przynalezeé, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego
bezposrednio nie przylegaly lub byty potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza
budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegolnosci: piwnica, strych, komorka,
garaz, zwane dalej "pomieszczeniami przynaleznymi”.

5. Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza si¢ na rzucie odpowiednich
kondygnacji budynku, a w razie polozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem
mieszkalnym - takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowiq zatqcznik do
aktu ustanawiajgcego odrebng wtasnosc lokalu.

6. W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen, o ktorych mowa w ust. 5,
dokonuje sig¢, zgodnie z wymogami przepisow prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego
wlasciciela nieruchomosci, o ile strony umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nie
postanowily inaczej.

W aktualnym stanie prawnym zas§wiadczenie o samodzielno$ci lokalu potwierdza nie
tylko spetnienie przestanek z art. 2 ust. 2 u.w.1., ale rdwnocze$nie przestanek okreslonych w art.
2 ust. 1a u.w.l. Jedynie te lokale, ktore spetniaja facznie przestanki okreslone w przepisach art. 2
ust. laiust. 2 u.w.l., moga zosta¢ uznane za lokale samodzielne. Zatem wydanie zaswiadczenia
o samodzielno$ci lokalu wymaga weryfikacji spetnienia przez lokal warunkéw samodzielnego
lokalu w znaczeniu technicznym 1 funkcjonalnym, a takze w sensie prawnym.

W zaskarzonym postanowieniu organ I instancji odmowit wydania za§wiadczenia o
samodzielnos$ci lokali objetych wnioskiem wskazujac w uzasadnieniu, ze ustanowienie odrgbnej
wiasnosci lokali niemieszkalnych o numerach: od 318 do 330, od 418 do 430, od 518 do 530, od
618 do 630, od 718 do 730, od 818 do 830, od 918 do 930, od 1018 do 1030, od 1118 do 1130, od
1215 do 1224, od 1315 do 1324, od 1415 do 1424 i od 1515 do 1524 jako pojedynczych lokali
uzytkowych w ramach funkcji hotelowej byloby niezgodne z pozwoleniem na uzytkowanie oraz
nie wypetialoby kryterium samodzielno$ci, a tym samym nie spelnialoby przestanki art. 2 ust la
1 2 ustawy o wlasnosci lokali.

W kwestii spelnienia przestanki z art. 2 ust. 2 u.w.l. organ wskazal, Zze po dokonaniu
analizy zgromadzonych dokumentéw, m.in. projektu budowlanego zatwierdzonego decyzja o
pozwoleniu na budowe stwierdzit, ze czgs¢ budynku jest funkcjonalnie wydzielona jako hotelowa.
W ocenie organu, pozwolenie na budowe, opis techniczny, a przede wszystkim projekt wskazuje,
ze zrealizowany budynek posiada cze$¢ mieszkalng, biurowa i hotelowa. Taka kwalifikacja
obiektu objetego ww. dokumentami pozwala uznaé, ze znajdujace si¢ w nim wskazane we
wniosku lokale maja przypisang funkcje hotelu, ktéorych dzialania reguluja przepisy
obowigzujgcego prawa dotyczace konkretnego rodzaju - w tym przypadku czesci budynku.
Roéwniez decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 13 wrze$nia 2022r., Nr
10T/92/U/2022 udzielata inwestorowi J.W. Construction Holding S.A. pozwoleniu na
uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego DK z ustugami, biurami, cz¢écig hotelowa,
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garazem podziemnym. Funkcja oraz kategoria (m.in. XIV) budynku, w ktérym znajduja si¢
wspomniane na wstepie lokale, zostata okreslona w decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Organ
wskazat, Ze z zalaczonych rysunkéw dotyczacych inwentaryzacji powykonawczej wynika, Ze
jednostki stanowigce element hotelu, maja dost¢p z korytarza potaczonego z komunikacja do
pomieszczen czgsci biurowej. Samodzielno$¢ lokalu charakteryzuje si¢ za$ tym, ze korzystanie z
lokalu zgodnie z jego funkcjg nie wymaga korzystania z innych lokali. O samodzielnosci lokalu
w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali decyduja kryteria dotyczace jego konstrukcji
1 funkcjonalnosci. To czy dany lokal jest samodzielny, zaleze¢ bedzie od jego funkcji. Rozne
funkcje wymagaja spetnienia ré6znych warunkdéw i norm technicznych ( np. minimalna wielko$¢
powierzchni uzytkowej).

Ponadto w ocenie organu I instancji zachodzi niezgodno$¢ wniosku o wydanie
zaswiadczenia o samodzielnos$ci lokali z ww. dokumentami przyjetymi na etapie planowania
inwestycji, o ktérej mowa w art. 2 ust. la uwl, z tymi zaloZzeniami projektowymi
zatwierdzonymi ww. decyzjg o pozwoleniu na budowe i decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie.
Projekt budowlany, zatwierdzony decyzja Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 8 maja 2018r., w
czesci rysunkowej przedstawial cze$¢ hotelowa, czg$¢ biurowag i1 cze$¢ mieszkaniowa. W
ustaleniach § 17 ust. I pkt 1 miejscowego planu zagospodarowani przestrzennego rejonu Czyste -
rejon ulicy Pradzynskiego zatwierdzonego uchwatg NR XXXIX/1011/2012 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 5 lipca 2012 r., teren oznaczony symbolem WI1b - U/MW
przeznaczony jest pod ustugi i/lub zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Natomiast w § 2 pkt
16 ww. uchwatly jest mowa o ustugach rozumianych jako obiekty wolnostojace lub lokale
uzytkowe wbudowane, w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb
ludnos$ci, niezwigzana z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, z
wykluczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wiekszej niz 2000 m?. W § 3 pkt
14 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022r. poz. 1225)
ustawodawca okreslil, Ze jesli mowa o ,,lokalu uzytkowym to nalezy przez to rozumie¢ jedno
pomieszczenie lub zespdt pomieszczen, wydzielone statymi przegrodami budowlanymi,
nieb¢dace mieszkaniem, pomieszczeniem technicznym albo pomieszczeniem gospodarczym'.
Znajdujaca si¢ w budynku Dk cze$¢ hotelowa jako hotel nie moze by¢ utozsamiana z lokalami
uzytkowymi w ramach funkcji hotelowej — ushugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu
(bez mozliwosci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego) badz lokalami
niemieszkalnymi, bowiem hotel nie sktada si¢ z niezaleznych i samowolnych elementow, lecz
stanowi spdjng 1 nieroztgczng calo$¢ funkcjonalng i techniczng (por. wyrok II SA/Kr 1242/20).
Na taki rodzaj i funkcje¢ lokalu Wnioskodawca uzyskat w dniu 4 lipca 2023 r. zaswiadczenie Nr
285/2023 o samodzielnosci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalne - U 28 o funkcji
hotelowe;.

W ocenie sktadu orzekajacego Kolegium w niniejszej sprawie, zarzuty podniesione w
zazaleniu winny zosta¢ uwzglednione, bowiem organ I instancji w zaskarzonym postanowieniu
nie uwzglednil wytycznych Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie wskazanych
w prawomocnym wyroku. WSA w Warszawie nie dopatrzyl si¢ zarzucanej inwestorowi przez
organy niezgodnos$ci z warunkami udzielonego pozwolenia na budowe oraz pozwolenia na
uzytkowanie. W ocenie WSA lokal niemieszkalny, a wigc niebedacy "mieszkaniem" rowniez
moze by¢ przeznaczony na pobyt ludzi, jednakze wykorzystywany w innym celu niz mieszkanie
w celu prowadzenia gospodarstwa domowego. Ustawa o wlasnos$ci lokali nie wprowadza zakazu
wydawania zaswiadczen o samodzielnosci lokali w budynku "hotelowym". W ocenie WSA
organy, odmawiajac skarzacej Spolce wydania zadanego zaswiadczenia skoncentrowaty sie
wylacznie na funkcji budynku hotelu jako obiektu, w ktorym §wiadczone sg ustugi hotelarskie. Z
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tego tez blednie wywnioskowatly, Zze okreslone w projekcie budowlanym jako "jednostki
hotelowe" nie moga samodzielnie funkcjonowaé w ramach czesci hotelowej obiektu
budowlanego. Okreslenie lokalu jako "jednostka hotelowa" nie ma znaczenia nadanego mu
przepis prawny. Nie mozna takze uzna¢ za prawidlowe stanowisko zaprezentowanego przez
organy wydajace kontrolowane w sprawie postanowienia, ze stwierdzenie samodzielnosci lokali
niemieszkalnych w budynku uzytkowanym jako hotel jest co do zasady niedopuszczalne. Nie ma
przepisu prawa, ktory zakazywalby prowadzenia dzialalnosci hotelarskiej w obiekcie, ktory
bedzie sktada¢ si¢ z co najmniej 10 samodzielnych lokali mieszkalnych. WSA w Warszawie
odniost si¢ takze do kwestii zgodnosci wyodrebnienia przedmiotowych lokali z przepisami
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stwierdzajac, ze
okreslone we wniosku "lokale uzytkowe w ramach funkcji hotelowej — ustugi zakwaterowania w
celu okresowego pobytu (bez mozliwosci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa
domowego)", sa zgodne z przeznaczeniem podstawowym ustalonym w planie dla jednostki W 1b-
U "ustugi i/lub zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna".

Odnoszac si¢ natomiast do oceny spetniania przez lokale obj¢te wnioskiem o wydanie
zas$wiadczenia przestanki z art. 2 ust. 2 u.w.l sktad orzekajacy Kolegium wskazuje, ze przez
samodzielno$¢ rozumie si¢ odrgbno$¢ techniczng - lokal jest oddzielony od pozostatych lokali 1
innych czgsci budynku, a korzystanie i uzywanie lokalu mieszkalnego jest niezalezne od
korzystania z innych lokali.

W $wietle przedtozonej przez Spotke inwentaryzacji oraz czesci rysunkowej
zatwierdzonego projektu budowlanego ,,lokale niemieszkalne” oznaczone numerami: od 318 do
330, od 418 do 430, od 518 do 530, od 618 do 630, od 718 do 730, od 818 do 830, od 918 do 930,
od 1018 do 1030, od 1118 do 1130, od 1215 do 1224, od 1315 do 1324, od 1415 do 1424 i od
1515 do 1524, sa wydzielone sg trwalymi §cianami i1 posiadajg wejscia z korytarza, a zatem pod
wzgledem technicznym spetniajg wymog z art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Jak wynika z wuzasadnienia prawomocnego wyroku Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie sygn. akt VII SA/Wa 2617/23 spetianie przez lokale objete
wnioskiem o wydanie zaswiadczenia przestanki samodzielno$ci technicznej nie budzito rowniez
watpliwosci Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe, skoro korzystanie z tych lokali nie wigze si¢
z konieczno$cig korzystania z pomieszczen znajdujacych si¢ w innych lokalach.

W zwiagzku z powyzszym sktad orzekajacy Kolegium, bedac zwigzany oceng prawng i
wskazaniami co do dalszego postgpowania wynikajacymi z prawomocnego wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 czerwca 2024r. sygn. akt VII
SA/Wa 2617/23, uznat za konieczne wydanie postanowienia kasacyjnego i przekazanie sprawy
organowi I instancji celem ponownego rozpatrzenia. Przy ponownym rozpoznawaniu sprawy z
wniosku J.W. Construction Holding S.A. o wydanie za§wiadczenia Prezydent m.st. Warszawy
powinien uwzgledni¢ wskazane wyzej okolicznosci, ktoérymi jest zwigzany z mocy art. 153
ustawy — Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi. Kompetencja Prezydenta
m.st. Warszawy jest ograniczona do stwierdzenia spetnienia wymagan okreslonych w ustawie 1
wydania stosownego zaswiadczenia, ktoére moze sta¢ si¢ podstawa ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu (art. 2 ust. 3 u.w.L).

Jednoczes$nie Kolegium wskazuje, ze jako organ odwotawczy nie jest wladne do wydania
rozstrzygnigcia reformatoryjnego, tzn. uchylajacego zaskarzone postanowienie organu I instancji
1 orzeczenie w tym zakresie co do istoty sprawy zgodnie z zgdaniem zawartym w zazaleniu.
Zgodnie bowiem z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca
2009r. sygn. akt II OSK 443/08: ,kompetencja organu administracji publicznej do wydania
zaswiadczenia nie moze by¢ przeniesiona na organ Il instancji rozpatrujqcy zazalenie na
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postanowienie odmawiajgce wydania zaswiadczenia. Organ odwolawczy moze uchyli¢
postanowienie organu pierwszej instancji o odmowie wydania zaswiadczenia, gdy uznaje je za
bledne i przekazaé¢ mu sprawe do ponownego rozpatrzenia takze wowczas, gdy nie bedzie to
wiqzato sie z koniecznosciqg przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego w catosci lub
znacznej czesci’.

Majac powyzsze na wzgledzie, nalezato postanowi¢ jak w sentencji.

Postanowienie niniejsze jest ostateczne w trybie instancyjnym, moze by¢ jednak
zaskarzone z powodu niezgodnosci z prawem do Wojewoddzkiego Sqdu Administracyjnego w
Warszawie, ul. Jana Kazimierza 10, 01-248 Warszawa, za posrednictwem Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Warszawie, ul. Obozowa 57, 01-161 Warszawa w terminie 30 dni
od daty doreczenia.

Skarga powinna czynic¢ zados¢ wymaganiom pisma w postepowaniu sgdowym, a ponadto
zawiera¢ wskazanie zaskarzonego postanowienia, Zgdanie jego uchylenia oraz oznaczenie
organu, ktory wydat zaskarzone postanowienie. Do skargi nalezy dotgczy¢ jej odpisy i odpisy
zatgcznikow dla doreczenia ich stronom.

Pismo strony powinno ponadto zawiera¢ w przypadku - gdy jest pierwszym pismem w
sprawie:

a) oznaczenie miejsca zamieszkania, a w razie jego braku - adresu do doreczen, lub siedziby
i adresow stron, ich przedstawicieli ustawowych i petnomocnikow,

b) numer PESEL strony wnoszgcej pismo, bedgcej osobq fizyczng, oraz numer PESEL jej
przedstawiciela ustawowego, jezeli sq obowigzani do jego posiadania albo posiadajq go,
nie majgc takiego obowiqzku, lub

¢) numer w Krajowym Rejestrze Sqdowym, a w przypadku jego braku - numer identyfikacyjny
REGON albo numer w innym wilasciwym rejestrze lub ewidencji, albo numer identyfikacji
podatkowej strony wnoszqcej pismo, niebedqcej osobq fizyczng, ktora nie ma obowigzku
wpisu we wiasciwym rejestrze lub ewidencji, jezeli jest ona obowigzana do jego
posiadania,

d) oznaczenie przedmiotu sprawy;

Koszty sgdowe regulujq przepisy art. 211 — 238 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
o postepowaniu przed sqdami administracyjnymi (w skrocie p.p.s.a.).

Od pism (skarga, sprzeciw od decyzji, skarga kasacyjna, zazalenie oraz skarga o
wznowienie postegpowania) wszczynajgcych postepowanie przed sqdem administracyjnym w danej
instancji pobiera si¢ wpis stosunkowy lub staty.

Wysokos¢ wpisu reguluje Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 16 grudnia 2003 r. w
sprawie wysokosci oraz szczegotowych zasad pobierania wpisu w postgpowaniu przed sqdami
administracyjnymi.

Przy uiszczaniu wpisu - zarowno gotowkq do kasy wlasciwego sqdu administracyjnego,
jak i na rachunek bankowy tego sqdu - nalezy wskazac tytut wptaty, rodzaj pisma, od ktorego wpis
jest uiszczany, oraz sygnature akt sgdowych.

Strona niemajqgca dostatecznych srodkow umozliwiajgcych jej prowadzenie sprawy przed
sgdem administracyjnym moze ubiegac si¢ o przyznanie przez sqd administracyjny prawa
pomocy w postepowaniu sqgdowoadministracyjnym w zakresie zwolnienia od kosztow sqdowych
(tj. optat — wpisu i oplaty kancelaryjnej, zwrotu wydatkow), ustanowienia profesjonalnego
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petnomocnika (art. 244 p.p.s.a).
Sklad Orzekajacy

Podpisany elektronicznie przez

. P Podpisany elektronicznie przez Podpisany elektroni?znie przez
Maria Joanna Gérzynska Sylwia Ki ; Dorota Ewa Zmijewska
ylwia Krasowicz
24.03.2025 24.03.2025 24.03.2025
1 / 13:36:44 +01'00' 2/ 13:40:33 +01'00" 3/ 13:26:34 +01'00'

Otrzymuja:

1/. R.pr. Maciej Oborski (petnomocnik J.W.Construction Holding S.A. z siedzibg w
Zabkach), ul. Radzyminska 326, 05-091 Zabki,

2/. Prezydent m.st. Warszawy, Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego Urz¢du m.st.
Warszawy, Al. Jerozolimskie 44, 00-024 Warszawa (z aktami sprawy),

3./ a/a.
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