é Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy

Warszawa, 5 maja 2025 r.

Znak sprawy: AM-AS.7120.33.2022.DKA
(44.AWL)

POSTANOWIENIE NR 213/AM/WOL/PA/2025

Na podstawie art. 219 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 572; zwanej dalej ‘Kpa’) oraz art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wiasnosci lokali (j.t. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048) oraz art. 92 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 5 czerwca
1998 r. 0 samorzadzie powiatowym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 107 ze zm.) w zwigzku z art. 1 ust. 1
ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stotecznego Warszawy (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1817),
po rozpatrzeniu wniosku ztozonego przez firme J.W. Construction Holding S.A. reprezentowang
przez petnomocnika Pana Rafata Kosciesze

odmawiam
wydania zaswiadczenia zadanej tresci potwierdzajacego samodzielnoséé lokali 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 samodzielnych lokali uzytkowych w ramach funkgji
hotelowej — ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci prowadzenia
w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego) znajdujacych si¢ w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym DK z ustugami, biurami, czescia hotelowg, garazem podziemnym, usytuowanego
na terenie dziatki nr ew. 3/28 z obrebu 6-05-05 przy ul. Kasprzaka 29 w Dzielnicy Wola

m.st. Warszawy.

UZASADNIENIE

Inwestor — J.W. Construction Holding S.A., w dniu 23.09.2022 r. ztozyt w Urzedzie Miasta
Stotecznego Warszawy wniosek o wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali, zlokalizowanych
w budynkach przy ul. Kasprzaka 29, 29A i 29D w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy.

Do whniosku dotgczono: oryginat petnomocnictwa udzielonego Panu Rafatowi Koscieszy, decyzje
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy Nr 10T/92/U/2022 z dnia
13.09.2022 r. o pozwoleniu na uzytkowanie budynku przy ul. Kasprzaka 29, decyzje

Nr 10T/83/U/2022 z dnia 29.07.2022 r. o pozwoleniu na uzytkowanie budynku przy ul. Kasprzaka
29A, rzuty kondygnacji z wyszczegblnionymi lokalami, uprawnienia budowlane osoby, ktéra
potwierdzata rzuty lokali, zawiadomienie Biura Geodezji i Katastru Urzedu m.st. Warszawy z dnia
12.12.2018 r. (znak: BG-N-NP.6624.2301.2018.AGR) o nadaniu numerdéw porzgdkowych 29 i 29A
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od ulicy Marcina Kasprzaka, dokument potwierdzajacy tytut wtasnosci i dokonanie optaty skarbowej

za wydanie zaswiadczenia i udzielone petnomocnictwo.

Pismem z dnia 30.09.2022 r. (znak: AM-AS.7120.33.2022.DKA) Prezydent m.st. Warszawy wezwat
wnioskodawce do uzupetnienia wniosku.

W dniu 17.10.2022 r. Wnioskodawca uzupetnit braki wskazane w powyzszym wezwaniu.

Po rozpatrzeniu wniosku, Prezydent m.st. Warszawy wydat zaswiadczenie Nr 357/2022 z dnia
25.10.2022 r. o samodzielnosci lokali mieszkalnych oraz niemieszkalnych o funkcji ustugowej

i biurowej, natomiast postanowieniem Nr 575/WOL/2022 z dnia 25.10.2022 r. odmoéwit wydania
zaswiadczenia stwierdzajgcego samodzielnosé:

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, 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 mozliwoséci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego),
usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29,

2. lokalu niemieszkalnego tj. garazu wielopoziomowego, usytuowanego w budynkach przy
ul. Kasprzaka 29 i Kasprzaka 29A, na terenie nieruchomosci stanowigcej dziatke o nr ewid.
3/15 z obrebu 6-05-05 w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy.

W wyniku zazalenia ztozonego na ww. postanowienie Nr 575/WO0L/2022, Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Warszawie postanowieniem z dnia 6.12.2022 r. (znak: KOC/6533/Zs/22) uchylito
w catoéci ww. postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 575/WOL/2022 i przekazato sprawe
do ponownego rozpatrzenia.

Pismem z dnia 26.01.2023 r. Inwestor wycofat swoje zgdanie dotyczace wydania zaswiadczenia
o samodzielnosci lokalu niemieszkalnego garazu wielopoziomowego usytuowanego w budynkach
przy ul. Kasprzaka 29 i Kasprzaka 29A.

Po ponownym rozpatrzeniu sprawy, Prezydent m.st. Warszawy postanowieniem Nr 63/WOL/2023
z dnia 3.02.2023 r. odmowit wydania zaswiadczenia stwierdzajacego samodzielnosé 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.

W wyniku zazalenia ztozonego na ww. postanowienie Nr 63/WO0L/2023, Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze w Warszawie postanowieniem z dnia 12.04.2023 r. (znak: KOC/1116/Zs/23) uchylito
w catosci ww. postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 63/WOL/2023 i przekazato sprawe
do ponownego rozpatrzenia.
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Po ponownym wnikliwym rozpatrzeniu sprawy, Prezydent m.st. Warszawy postanowieniem

Nr 238/WOL/2023 z dnia 24.05.2023 r. odmowit wydania zaswiadczenia stwierdzajgcego
samodzielno$é 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.

W wyniku zazalenia ztozonego na ww. postanowienie Nr 238/WO0L/2023, Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Warszawie postanowieniem z dnia 20.09.2023 r. (znak: KOC/3823/Zs/23) utrzymato
w mocy ww. postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 238/WOL/2023.

Inwestor: J.W. Construction Holding S.A. ztozyt skarge do sgdu administracyjnego na postanowienie
SKO z dnia 20.09.2023 r. oraz poprzedzajgce go postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
24.05.2023r.

W wyniku rozpoznania sprawy Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia
28.06.2024 r. (sygn. akt VIl SA/Wa 2617/23) uchylit zaskarzone postanowienie SKO z dnia
20.09.2023 r. i poprzedzajace je postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 24.05.2023 r.
Nr 238/WOL/2023.

Po ponownym rozpatrzeniu sprawy, Prezydent m.st. Warszawy uwzgledniajgc wskazania
powyiszego wyroku, postanowieniem Nr 534/AM/WOL/PA/2024 z dnia 14.10.2024 r. po raz kolejny
odméwit wydania zaswiadczenia stwierdzajgcego 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

gospodarstwa domowego), usytuowanych w budynku przy ul. Kasprzaka 29.

W wyniku zazalenia ztozonego na ww. postanowienie Nr 534/AM/WOL/PA/2024, Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze w Warszawie postanowieniem z dnia 24.03.2025 r. (znak: KOC/7210/Zs/24)
uchylito w catosci ww. postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 534/AM/WOL/PA/2024

i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia.

Prezydent m.st. Warszawy po ponownym rozpatrzeniu sprawy, uwzgledniajac wskazania wyroku
WSA z dnia 28.06.2024 r. stwierdza, co nastepuje:

Procedura wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu jako szczegdlnego rodzaju o$wiadczenia
wiedzy organu administracji publicznej, zostata uregulowana w dwaéch aktach prawnych, tj. w art.
217-220 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U.

z 2024 r., poz. 572, zwanej dalej ‘Kpa’), gdzie znajdujg sie uregulowania dotyczace wydania
zaéwiadczenia oraz w art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (j.t. Dz. U. z 2021 r,,
poz. 1048), gdzie znajduja sie uregulowania dotyczace stwierdzania samodzielnosci lokali.
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Zgodnie z art. 217 § 2 pkt 2 KPA organ administracji publicznej wydaje zaéwiadczenie na zadanie
osoby ubiegajace;j sie o zaswiadczenie, jezeli ubiega sig ona o nie ze wzgledu na swdj interes prawny
w urzedowym potwierdzeniu okreélonych faktéw lub stanu prawnego. Uzupetnieniem tej regulaciji
jest art. 218 § 1 KPA, ktéry stanowi, ze: ,W przypadkach, o ktérych mowa w art. 217 § 2 pkt 2,
organ administracji publicznej obowigzany jest wyda¢ zaswiadczenie, gdy chodzi o potwierdzenie
faktow albo stanu prawnego, wynikajacych z prowadzonej przez ten organ ewidencji, rejestréw
badz z innych danych znajdujacych sie w jego posiadaniu”.

Zatem zgodnie z ugruntowang linig orzeczniczg istotg zaswiadczenia wydawanego na podstawie art.
217 § 2 pkt 2 i art. 218 § 1 KPA jest potwierdzenie pewnego stanu rzeczy - faktow albo stanu
prawnego, ktdrego istnienie jest niewatpliwe, niesporne i wynika z prowadzonej przez dany organ
ewidenciji, rejestrow badi z innych danych znajdujacych sie w jego posiadaniu. Dotyczy zatem
czynnosci faktycznych administracji, co oznacza, ze jest aktem wiedzy, a nie aktem woli. Nie zawiera
w sobie elementu wtadztwa administracyjnego i nie jest nastawione na wywotanie skutkow
prawnych. Nie ma takze charakteru interpretacyjnego, jak i nie ksztattuje w sposéb jednostronny,
wiadczy sytuacji prawnej podmiotu zgdajgcego wydania zaswiadczenia. Zaswiadczenie stanowi
o$wiadczenie wiedzy. Oznacza to, ze istotg zaswiadczenia jest potwierdzenie niebudzacych
watpliwosci danych znajdujacych sie w ewidencji, rejestrze lub innych zbiorach organu
administracji. Innymi stowy, dopuszczalne jest wydanie zaswiadczenia wytgcznie na podstawie
posiadanych przez organ danych bez potrzeby ich tworzenia, kreowania czy ustalania w drodze
interpretacji, analizy lub pordwnania i wyprowadzania okreslonych wnioskéw. Zaswiadczenie
przenosi tylko juz istniejgce dane z rejestru, zbioru lub ewidencji do tresci zaswiadczenia. Wydanie
zadwiadczenia na podstawie art. 217 § 2 pkt 2 KPA jest niedopuszczalne, jeéli problematyka, ktérej
zadanie strony dotyczy, jest sporna lub gdy informacje, ktére zaswiadczenie ma potwierdza¢, maja
charakter interpretacyjny lub ocenny (wyrok WSA w Poznaniu z dnia 5.12.2024 r., sygn. IV SA/Po
763/24). Stanowifoby to naruszenie nie tylko procedury administracyjnej, ale takze istoty instytucji
zaswiadczenia.

Co wigcej, Naczelny Sad Administracyjny w swoim wyroku z dnia 12.07.2024 r. (sygn. Ill OSK
222/23) jednoznacznie stwierdzit: ,Jezeli kwestia objeta zadaniem zaswiadczenia budzi watpliwosci
(jest sporna), organ powinien odméwi¢ wydania zaswiadczenia. W sprawie o wydanie
zaswiadczenia nie ma miejsca na spér o oceng dowodéw, albowiem w ramach tego postepowania,
co do zasady, nie przeprowadza sie postepowania dowodowego. W art. 218 k.p.a. nie ma mowy

0 zbieraniu dowoddéw na zasadach postepowania ogdlnoadministracyjnego. Stosownie do tresci
art. 218 § 2 k.p.a. organ administracji publicznej, przed wydaniem za$wiadczenia, moze wprawdzie
przeprowadzic w koniecznym zakresie postepowanie wyjasniajgce. Analiza zacytowanego przepisu
wskazuje jednak, ze postepowanie to ma ograniczony zakres w stosunku do postepowania
wyjasniajgcego prowadzonego w ramach administracyjnego postepowania ogélnego”.

Zasady te wynikajg réwniez z konstytucyjnej zasady legalizmu (art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej), nakfadajacej na organy administracji obowiazek dziatania wytgcznie na podstawie

i w granicach prawa.
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W rozpatrywanej sprawie kluczowe znaczenie ma tres¢ decyzji administracyjnych wydanych w toku
procesu inwestycyjnego, tj. decyzji o pozwoleniu na budowe oraz decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie. Lokale, objete niniejszym postepowaniem, znajdujg si¢ w budynku zrealizowanym na
podstawie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy Nr 152/WOL/2018 z dnia 8.05.2018 r.
zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe zespotu mieszkaniowo-
ustugowego — etap D, sktadajacego sie z budynku Dm i Dk, przy czym analizowane lokale znajduja
sie w budynku oznaczonym symbolem Dk, zaprojektowanym jako budynek mieszkalny
wielorodzinny z ustugami, biurami i czescig hotelowa.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy decyzja Nr 10T/92/U/2022 z dnia
13.09.2022 r. udzielit pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego DK

z ustugami, biurami, czescig hotelowa, garazem podziemnym, infrastrukturg techniczng

i zagospodarowaniem terenu przy ul. Kasprzaka 29. Decyzja ta wymieniata przypisane temu
obiektowi kategorie obiektu budowlanego wedtug klasyfikacji ustalonej w zatgczniku do ustawy

z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane i tak miedzy innymi wymieniona zostata kategoria XIV
oznaczajaca ,budynki zakwaterowania turystycznego i rekreacyjnego, jak: hotele, motele,
pensjonaty, domy wypoczynkowe, schroniska turystyczne”. W tym miejscu Organ pragnie zwrdcic
uwage na fakt, ze w klasyfikacji obiektow budowlanych wymienione s ‘hotele’, a nie jednostki
hotelowe. Poza tym Organ winien rowniez zauwazy¢, ze pozwolenie na uzytkowanie
przedmiotowego obiektu wymienia biura i ustugi postugujac sie liczbg mnoga, natomiast hotel
zostat wymieniony jako ,czes¢ hotelowa” (w liczbie pojedynczej). Sentencja decyzji nie wymienia
Ljednostek hotelowych” tylko (jedng w domysle) czes$¢ hotelowg, a wigc nie przewidziano
funkcjonowania wielu samodzielnych czesci (jednostek) hotelowych, lecz integralng czgs¢ obiektu

o przeznaczeniu hotelowym, funkcjonujaca jako jedna catos¢ funkcjonalno-uzytkowa.

W pierwsze] kolejnosci Organ odniesie si¢ do kwestii wskazoéwek sformutowanych w ww. wyroku
WSA w Warszawie z dnia 28.06.2024 r. (sygn. akt VIl SA/Wa 2617/23). Wbrew formutowanej przez
wnioskodawce tezie, Sgd w swoim wyroku nie sformutowat nakazu wydania zadanego
zaswiadczenia. W ocenie Sadu wyrazonej w uzasadnieniu wyroku cyt.: ,nalezy ponownie rozpoznac
sprawe”, dokonaé oceny podstaw wydania zaswiadczenia o zadanej jak we wniosku tresci
uwzgledniajac ocene prawng i wskazania wynikajgce z powyzszego wyroku. Przy czym w tresci
wyroku Sad (powotujac sie réwniez na wyrok WSA w Warszawie z dnia 13.09.2019 r. sygn. akt VII
SA/Wa 764/19), stwierdza: ,Skoro nie budzi watpliwosci, ze samodzielne lokale mogg miec
nastepujace funkcje: mieszkalne, ustugowe, handlowe, biurowe, przemystowe, hotelowe (o ile
samodzielny hotel sktadatby sie co najmniej z 10 pokoi), to nie powinno si¢ wytgcza¢ mozliwosci
uzyskania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu w przedmiotowym obiekcie”. Organ w petni
zgadza sie z argumentacjg Sadu i wiasnie takimi wytycznymi kieruje sie przy ocenie przedmiotowe;
sprawy i innych podobnych sprawach. Ze stanowiska Sadu wynika jednoznaczny wniosek, hotel
moze by¢ uznany za samodzielny lokal pod warunkiem, ze sktada sig¢ on co najmniej z 10 pokoi.
Natomiast z przytoczonego uzasadnienia Sadu nie wynika, wbrew twierdzeniom Inwestora,

7e kazda pojedyncza jednostka hotelowa moze by¢ uznana za samodzielny lokal uzytkowy.

Stanowisko takie stanowi nieuprawnione przeinaczanie tresci wyroku i jego prawnej wykfadni.
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W tym miejscu nalezy przypomniec, ze w migdzyczasie Inwestor, w dniu 1.06.2023 r., ztozyt
wniosek o wydanie zaswiadczenia potwierdzajgcego samodzielno$¢ lokalu o innym przeznaczeniu
niz mieszkalne — U28 o funkcji hotelowej, sktadajacego sie z holu recepcyjnego znajdujacego sie na
kondygnacji 1 (parter) i jednostek hotelowych potozonych na kondygnacjach: od 4-tej do 16-tej

z wydzielonymi windami obstugujacymi hotel. Wobec tak ztozonego wniosku, zgodnie z
interpretacjq zawarta w tresci ww. wyroku (zgodng réwniez z praktyka stosowang przez Organ)
Prezydent m.st. Warszawy w dniu 4.07.2023 r. wydat zaswiadczenie Nr 285/2023 potwierdzajace
samodzielnosc lokalu U28 o funkcji hotelowej — ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu
(bez mozliwosci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego). Organ uznat, ze
dokumentacja zataczona do wniosku o wydanie zaswiadczenia, jest zgodna zaréwno

z rozwigzaniami zawartymi w projekcie budowlanym zatwierdzonym ww. decyzjg Prezydenta m.st.
Warszawy Nr 152/WOL/2018 o pozwoleniu na budowe, jak réwniez z decyzja PINB

Nr 10T/92/U/2022 o pozwoleniu na uzytkowanie, zatem brak byto przeszkéd do wydania takiego

zadwiadczenia.

Organ podkresla, ze zgadza sig z tezg Sadu - samodzielne lokale moga mie¢ rézne funkcje np.
ustugowe, handlowe, biurowe, przemystowe jak i hotelowe. Jednakze mozliwo$¢ potwierdzenia
samodzielnosci takiego lokalu kazdorazowo bedzie zalezata od szczegdtowych rozwigzan
funkcjonalno-technicznych, wlasciwych dla danej funkcji. W przypadku lokali ustugowych lub
biurowych, wymogi te beda wynikaty jedynie z przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Najczesciej sprowadzajg sie one do: zapewnienia odpowiedniego dostepu do lokalu,
jego minimalnej powierzchni uzytkowej czy wyposazenia w czeé¢ higieniczno-sanitarna. Nie mozna
jednak pomijac faktu, ze dla niektérych specyficznych rodzajéw dziatalnosci ustugowej obowigzuja
odregbne przepisy regulujgce sposéb ich funkcjonowania, a tym samym stawiajace dodatkowe
wymagania dotyczace lokali, w ktérych taka dziatalnos¢ ma by¢ prowadzona. Przyktadem takich
regulacji sg przepisy dotyczace np. aptek lub hoteli.

W rozpatrywanej sprawie nalezy wiec przypomnie¢, ze Inwestor wnioskuje o wydanie
zaswiadczenia potwierdzajacego samodzielno$¢ 157 jednostek hotelowych, przy czym kazda
z nich miataby funkcjonowac jako odrgbny samodzielny lokal uzytkowy petnigcy funkcje ustugi
zakwaterowania w celu okresowego pobytu ludzi w ramach dziatalnosci hotelowe;j.

»Ustugi hotelarskie” sg pojeciem majacym swojg definicje w ustawie z dnia 29.08.1997 r.

o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i przewodnikdw turystycznych (j.t. Dz. U.
22023 r., poz. 1944, zwana dalej ,ustawg o ustugach hotelarskich”) i nalezy przez to rozumie¢:
~krotkotrwate, ogéinie dostepne wynajmowanie domdw, mieszkan, pokoi, miejsc noclegowych,

a takze miejsc na ustawienie namiotéw lub przyczep samochodowych oraz $wiadczenie, w obrebie
obiektu, ustug z tym zwigzanych” (art. 3 ust. 1 pkt 8 tejze ustawy). Wskazane pojecie ustug
hotelarskich odnosi sig zatem nie tylko do samego udostepniania miejsc noclegowych, ale obejmuje
rowniez konieczno$¢ zapewnienia $wiadczen dodatkowych powigzanych funkcjonalnie z pobytem
gosci w obiekcie. Ustugi hotelarskie majg zorganizowany charakter, s $wiadczone w odpowiednio
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przygotowanych obiektach oraz charakteryzujg sie czasowym zakresem korzystania

z udostepnionych miejsc.

Ponadto, w swietle art. 35 ustawy o ustugach hotelarskich, ustawodawca jednoznacznie wskazat,
ze: ,ustugi hotelarskie moga by¢ $wiadczone w obiektach hotelarskich, ktére spetniajg: 1)
wymagania co do wielkosci obiektu, jego wyposazenia oraz zakresu $wiadczonych ustug, ustalone
dla rodzaju i kategorii, do ktérych obiekt zostat zaszeregowany, 2) wymagania sanitarne,

przeciwpozarowe oraz inne okreslone odrebnymi przepisami”.

Z kolei art. 36 ww. ustawy o ustugach hotelarskich ustala zamkniety katalog rodzajow obiektow
hotelarskich, do ktérych zaliczono: hotele, motele, pensjonaty, kempingi (campingi) domy
wycieczkowe, schroniska mtodziezowe, schroniska oraz pola biwakowe. Co istotne, w odniesieniu
do ,,hoteli” ustawodawca zawart legalna definicje wskazujac, ze hotelem jest ,,obiekt posiadajacy co
najmniej 10 pokoi, w tym wiekszos¢ miejsc w pokojach jedno- i dwuosobowych, swiadczacych
szeroki zakres ustug zwigzanych z pobytem klientow”. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze ustawa
o ustugach hotelarskich naktada na przedsiebiorce prowadzacego obiekt hotelarski (czyli hotel),
liczne obowigzki o charakterze administracyjno-organizacyjnym. Do najwazniejszych naleza:

e obowigzek uzyskania zaszeregowania obiektu do odpowiedniego rodzaju i kategorii (ktéry
nalezy wypetni¢ przed rozpoczeciem $wiadczenia ustug hotelarskich);

e obowigzek zgtoszenia do whasciwego organu o okolicznosciach powodujgcych zmiane
rodzaju lub kategorii obiektu hotelarskiego oraz o zakornczeniu $wiadczenia ustug
hotelarskich;

e obowigzek umieszczenia w obiektach hotelarskich w widocznym miejscu m.in.: nazwy oraz
siedziby i danych przedsiebiorcy swiadczacego ustugi hotelarskie w tym obiekcie, tablice
okreslajacg rodzaj i kategorie obiektu, informacje o zakresie swiadczonych ustug wraz
z podstawowymi cenami;

e obowigzek utrzymania standardu Swiadczenia ustug zgodnie z zaszeregowaniem obiektu
i spetnienia wymarn okreslonych odrebnymi przepisami, w tym dla rodzaju i kategorii
obiektu hotelarskiego.

Doprecyzowanie standardéw i wymagan technicznych dla obiektéw hotelarskich nastgpito

w przepisach wykonawczych, tj. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19.08.2004 r. w
sprawie obiektéw hotelarskich i innych obiektéw, w ktérych sg swiadczone ustugi hotelarskie (j.t.
Dz. U.z 2017 r., poz. 2166, zwane dalej ,rozporzadzeniem w sprawie obiektéw hotelarskich”),
obowigzujgce w dacie zatwierdzenia projektu budowlanego dla przedmiotowego budynku hotelu,
ustalito wymagania w zakresie wyposazenia oraz zakresu swiadczonych ustug, w tym ustug
gastronomicznych, dla poszczegdlnych kategorii hoteli i moteli (zatgcznik nr 1 do rozporzadzenia).
Zgodnie z definicjg przyjeta w ww. rozporzadzeniu, ,,hotel” to obiekt stanowigcy odrebny budynek
lub wydzielona cze$¢ budynku stanowigca funkcjonalnie catos¢. Przyktadowo, w przypadku hotelu

jednogwiazdkowego (o najnizszych standardach), minimalne wymagania obejmujg np.:
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e zapewnienie bezposredniego wejscia do hallu recepcyjnego, chronionego przed

nadmiernym naptywem powietrza z zewnatrz,

e posiadanie hallu recepcyjnego wielofunkcyjnego o powierzchni proporcjonalnej do ilosci
jednostek pobytowych;

e Swiadczenie ustug takich jak np. przechowywanie bagazu gosci, mozliwosc ogladania
telewizji w miejscu ogélnodostepnym, sprzatanie jednostek pobytowych codziennie lub na
zyczenie goscia oraz wiele innych.

Spetnienie tych standarddw, zaréwno w odniesieniu do wyposazenia, jak i zakresu ustug, warunkuje

mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci hotelarskiej w danym obiekcie.

Biorgc po uwage powyzsze wymagania wynikajgce z ustawy i aktéw wykonawczych, nalezy
jednoznacznie stwierdzic, ze planowane jednostki hotelowe, ktére majg funkcjonowac jako
samodzielne lokale uzytkowe, nie spetniajg wymagan stawianych obiektom hotelarskim
swiadczacym ustugi hotelarskie zgodnie z przytoczonymi definicjami. Przede wszystkim kazda
jednostka traktowana oddzielnie nie realizuje wymogow zapewnienia kompleksowej oferty ustug
hotelarskich. Zatem niemotliwe bytoby zatwierdzenie projektu budowlanego przewidujacego takie
rozwigzania, a tym bardziej niemozliwe jest wydanie zaswiadczenia potwierdzajgcego

samodzielnos¢ tych lokali, w rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali.

Podstawowa reguta interpretacyjna regulacji prawnych wskazuje, ze nie mozna tekstu prawnego
wyktadac w taki sposob, aby jakas jego czesc okazata sie zbedna lub bezprzedmiotowa.

W przedmiotowej sprawie Organ rozstrzygajac o samodzielnosci lokali w obrebie analizowanej
czesci hotelowej w budynku, zobowigzany jest do tgcznego uwzglednienia przepiséw
rozporzadzenia w sprawie obiektow hotelarskich, jak i ustawy o ustugach hotelarskich. Organ nie
moze dowolnie ocenia¢ samodzielnosci tych pomieszczen w oderwaniu od wymagan okreslajacych
istote obiektu hotelarskiego. Wrecz przeciwnie - Organ musi kierowac sie zasadg ustalong w ww.
aktach prawnych, zgodnie z ktorg hotel jako obiekt hotelarski stanowi odrebny budynek lub
wydzielong czes¢ budynku stanowigca funkcjonalng catosé, przy czym funkcjonalnosé oznacza
integralne potaczenie jednostek pobytowych z przestrzenia ogélnodostepng oraz systemowym
Swiadczeniem ustug hotelowych.

Dodatkowo nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 2 ustawy o wtasnosci lokali, samodzielnym lokalem
uzytkowym moze byc tylko taki lokal, ktdry spetnia warunki trwatego wyodrebnienia oraz
funkcjonalnej samodzielnosci, umozliwiajgcej niezalezne korzystanie z niego bez koniecznosci
korzystania ze wspdlnych ustug lub infrastruktury. W analizowanej sytuacji projektowane jednostki
hotelowe przeznaczone na krotkotrwaty pobyt gosci i wymagajgce zapewnienia ustug wspolnych
(np. recepcji, sprzatania, przechowywania bagazu) nie spetniajg powyzszych kryteriow.

Przychylenie sie do wniosku Inwestora i wydanie zaswiadczenia zgdanej tresci prowokuje do

postawienia pytania: czym w takim razie bedg w analizowanym budynku pozostate pomieszczenia
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pierwotnie zatwierdzonej czesci hotelowej tj. recepcja, korytarze, pomieszczenia gospodarcze
znajdujgce sie na poszczegdlnych poziomach?

Uznanie jednostek hotelowych za samodzielne lokale uzytkowe skutkowatoby bowiem
koniecznoscia przeprowadzenia wtérnej kwalifikacji funkcjonalnej przestrzeni wspélnych, ktére
zostaly zatwierdzone jako elementy integralne czesci hotelowej i s niezbedne do prawidtowego
funkcjonowania hotelu jako catosci. Tego rodzaju zmiana charakteru przeznaczenia pomieszczen,
bez przeprowadzenia formalnych procedur zmieniajgcych pozwolenie na budowe, bytaby
niedopuszczalna w $wietle przepisow ustawy z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane.

Organ nie moze tez zgodzi¢ sie z interpretacjg przedstawiong przez Inwestora w toku postepowania
o wydanie zaswiadczenia, zgodnie z ktorg okreslenie ,jednostka hotelowa” stanowi tylko
niefortunnie dobrane nazewnictwo, ktére nie moze przesadza¢ o mozliwosci uznania takiej

jednostki za odrebny lokal.

Otéz pojecie to zostato uzyte w zatwierdzonym projekcie budowlanym opracowanym przez osoby
legitymujace sie odpowiednimi uprawnieniami budowlanymi. Nawet jezeli projekt opisuje jakies
elementy nie postugujac sie dostownym okresleniem ustawowym, to catoksztaft dokumentacji
pozwala Organowi dokona¢ prawidtowej oceny zgodnosci przedstawionych rozwigzan

z obowiazujacymi przepisami i zatwierdzi¢ taki projekt. Przyktadowo niejednokrotnie w opisach
projektanci uzywaja okreslenia ,dom” zamiast budynek, co nie oznacza, ze dyskwalifikuje to cata
dokumentacje, gdyz wszyscy wiemy co kryje sie pod pojeciem ,,dom”. Istotne jest zachowanie

rzeczywistego sensu i funkcji przewidzianej dla obiektu, a nie dostownosc nazewnictwa.

Podobnie naleizy rozwazaé kwestie okreslenia ,jednostki hotelowej”, ktére nie wynika z zadnego
przepisu, jednak nie mozna na etapie wydania zaswiadczenia interpretowac tego stowa dowolnie.
Zostato ono uzyte jako okreslenie techniczne, opisujace wewnetrzny podziat funkcjonalny hotelu

i nie moze by¢ interpretowane w oderwaniu od zatwierdzonego projektu i przepisow prawa
budowlanego. Organ zna zatwierdzong dokumentacje i wie, co w niej zatwierdzit, a zonglowanie
obecnie pojeciami, ktére wowczas byty czytelne, a obecnie - wskutek braku ich wystgpowania

w przepisach, prébuje sig interpretowac¢ dowolnie, prowadzitoby do niedopuszczalnej
nadinterpretacji oraz do obejscia przepisow regulujgcych sposéb uzytkowania obiektu
budowlanego. Poprawne okreslenie wynikajace z rozporzadzenia w sprawie obiektow hotelarskich
to: ,jednostka mieszkalna” lub tez ,jednostka apartamentowa”. Kazda z tych jednostek znajduje sig
w hotelu w ramach funkcjonalnej catosci hotelowej, a nie jako odrebny lokal. Zatem Organ uznat, ze
uzyte przez projektanta okreélenie ,jednostka hotelowa” jest skrétem myslowym odpowiadajgcym
jednemu z tych dwdch rozwigzan. Organ nie traktowat , jednostki hotelowej” jako lokalu
hotelowego, gdy? - jak juz wyzej wspomniano - projektant uzywat stowa ,lokal” wobec innych czgsci
obiektu, np. lokali ustugowych, a nie wobec podstawowej jednostki zakwaterowania hotelowego.

Podsumowujac powyzszy watek Organ stwierdza, ze przedtozone dokumenty nie dajg mozliwosci
wydania za$wiadczenia zadanej tresci, potwierdzajgcego samodzielnos¢ ww. lokali, albowiem
przedmiot zadania nie wynika z dokumentéw bedacych w posiadaniu Organu tj. nie wynika z decyzji
o pozwoleniu na budowe ani z zatwierdzonego nig projektu budowlanego, jak réwniez nie wynika

z wydanej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Co wigcej, Inwestor uzyskat juz zaswiadczenie
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dotyczace czesci hotelowej jako catosci, potwierdzajgce spetnienie wymagan dla obiektu
hotelarskiego zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym. Zatem wydanie kolejnego
zaswiadczenia, rozcztonkowujacego cze$¢ hotelowg na pojedyncze jednostki hotelowe, statoby

w sprzecznosci z wydanym juz zaswiadczeniem. Powstataby sytuacja, w ktérej dwa dokumenty
urzgdowe odnosityby sie do tego samego obiektu i tego samego zatwierdzonego projektu
budowlanego, czyli tego samego stanu prawnego i tych samych rozwigzan projektowych, a mimo
to potwierdzatyby réine stany prawne. Stanowitoby to naruszenie tresci art. 218 KPA, ktéry obliguje
organ do wydania zaswiadczenia ,gdy chodzi o potwierdzenie faktéw albo stanu prawnego,
wynikajacych z prowadzonej przez organ ewidencji, rejestrow badz innych danych znajdujgcych sie
w jego posiadaniu”. Bytoby to tez naruszenie zasady zaufania obywatela do organu administracji
publicznej (art. 8 KPA), jak i zasady praworzadnoéci (art. 6 KPA).

Odnoszac sig do materii art. 2 ust. 1a ustawy o wtasnosci lokali (j.t. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048)
ustanowienie odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu nastepuje zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, albo trescig decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, albo uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
zgodnie z pozwoleniem na budowe, albo skutecznie dokonanym zgtoszeniem, i zgodnie z
pozwoleniem na uzytkowanie, albo skutecznie dokonanym zawiadomieniem o zakoriczeniu
budowy. Wymienione przestanki majg charakter komulatywny, co oznacza, ze brak spetnienia
chocby jednej z nich skutkuje niemoznoscig ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu oraz wydania
zaswiadczenia potwierdzajacego jego samodzielno$¢. Organ nie ma w tym zakresie dowolnosci i jest
zwigzany oceng prawna wynikajaca z przepisdw obowigzujgcego prawa.

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ww. ustawy, samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest
wydzielona trwatymi scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje sig odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie

z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Co oznacza, ze takze lokale uzytkowe muszg spetnia¢
odpowiednie wymagania dotyczace ich funkcji, uktadu funkcjonalno-przestrzennego oraz
przeznaczenia zgodnego z decyzjami administracyjnymi i zatwierdzong dokumentacja projektowa.

Natomiast zgodnie z art. 2 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali, spetnienie wymagan, o ktérych mowa
w ust. 1a-2 stwierdza starosta w formie zaswiadczenia. Obowiazek ten na charakter formalny

i materialny, co oznacza, ze Organ wydajacy zaswiadczenie musi dokona¢ rzeczywistej weryfikacji
przestanek samodzielnosci lokalu na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego, a nie
jedynie na podstawie twierdzen Inwestora.

Zdaniem Organu jedynie te lokale, ktore spetniaja tacznie przestanki okreslone w przepisach art. 2
ust. 1a i ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali, moga zosta¢ uznane za lokale samodzielne. Wydanie
zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu wymaga zatem weryfikacji spetnienia przez lokal warunkéw
samodzielnego lokalu w znaczeniu technicznym (wydzielenie trwatymi przegrodami budowlanymi)
i funkcjonalnym (przeznaczenie lokalu na odpowiedni cel), ale takze w sensie prawnym (zgodnos¢
z decyzjami administracyjnymi i przepisami prawa miejscowego). Stanowisko to znajduje petne
potwierdzenie w orzecznictwie sagdéw administracyjnych, m.in. wyroki NSA: z 26 stycznia 2023 r.
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sygn. akt Il OSK 2641/21, z 23 czerwca 2020 r. sygn. akt 11 OSK 3778/19, z 14 maja 2019 r. Il OSK
3432/28 i 11 OSK 3435/18 oraz wyroki WSA m.in. z 21 maja 2021 r. sygn. akt Il SA/Kr 455/21, z 27
stycznia 2021 r. sygn. akt Il SA/Kr 1341/20, z 14 wrzesnia 2021 r. sygn. akt Il SA/Lu 419/21, z 28
stycznia 2020 r. sygn. akt [l SA/Lu 563/19.

W przypadku lokali mieszkalnych, jak i lokali o innym przeznaczeniu, istotg ich samodzielnosci,

jest to, ze zesp6t pomieszczen stanowigcych ten lokal, ma stuzy¢ odpowiednio zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych (w przypadku lokali mieszkalnych) albo zaspokojeniu potrzeb generowanych przez
inne docelowe przeznaczenie lokalu (w przypadku lokali niemieszkalnych o innym przeznaczeniu).
Tak jak nie mozna w lokalu mieszkalnym jako samodzielnych lokali wydzieli¢ jego poszczegdlnych
pomieszczen (odrebnie kuchni, pokoju czy tazienki), gdyz pomimo iz kazde z nich bedzie sie
charakteryzowato samodzielnoscig techniczng (tj. wydzieleniem trwatymi przegrodami), to jednak
dopiero razem zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe. Zdaniem Organu tak samo nalezy rozpatrywac
obiekty takie jak hotele Swiadczace ustugi hotelarskie. Jednostka hotelowa, chocby wydzielona
trwatymi przegrodami, nie moze stanowi¢ samodzielnego lokalu, gdyz nie spetnia samodzielnie
funkcji zaspokajania potrzeh zwigzanych z funkcjonowaniem hotelu jako catosci, bowiem jest
czescig wiekszego organizmu funkcjonalnego, obejmujacego tez m.in. recepcje, powierzchnie ruchu
czy pomieszczenia techniczne. Nalezy odrdzni¢ jednostke hotelowa od lokalu hotelowego, ktore jest
pojeciem szerszym i obejmuje zespot pomieszczen tworzgcych razem catos¢ funkcjonalng

a jednostka hotelowa jest tylko jego czescig i nie moze by¢ traktowana jako lokal samodzielny. Fakt,
Ze pomieszczenie wydzielone jest $cianami trwatymi nie przesadza o jego samodzielnosci. Lokal
uzytkowy bowiem jest zespotem pomieszczen, ktore maja stuzy¢ zaspokojeniu pewnych potrzeb,
odpowiednich do przypisanej funkcji. Lokalami o innym przeznaczeniu mogg wiec byc tylko te czesci
budynku, ktore celowo zostaty zaprojektowane i wybudowane w sposéb odpowiedni do
prowadzenia w nich okreslonej dziatalnosci zgodnie z obowigzujgcymi przepisami (w tym przypadku
do prowadzenia dziatalnosci polegajacej na Swiadczeniu ustug hotelarskich zgodnie z ich definicja).

Jezeli wiec z decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zatwierdzonego nig projektu budowlanego,

jak réwniez z pozwolenia na uzytkowanie nie wynika mozliwos¢ ustanowienia odrebnej wtasnosci
samodzielnego lokalu, brak jest tym samym podstaw do wydania zaswiadczenia potwierdzajacego
samodzielnos¢ lokalu (por. wyrok NSA z 24 maja 2023 r. sygn. akt Il OSK 1890/20).

Obiekty hotelarskie nie mogg by¢ projektowane dowolnie i nie mogg sktadac sie jedynie z jednej
jednostki hotelowej. Zaréwno ohecnie, jak i w czasie projektowania przedmiotowego obiektu,
obowigzywaty minimalne wymogi dotyczgce funkcjonowania takich obiektow, wynikajace

z przepisow prawa budowlanego oraz przepisow dotyczacych ustug hotelarskich, ktore Organ

omowit we wczesniejszej czesci niniejszego postanowienia.

Zatem stwierdzajgc brak zgodnosci z wydanym pozwoleniem na budowe (brak spetnienia przestanki
samodzielnosci w sensie prawnym) oraz brak zgodnosci wskazanych lokali o innym przeznaczeniu
z obowigzujacymi przepisami ustalajagcymi wymogi dla obiektéw hotelarskich i ustug hotelarskich
(brak spefnienia przestanki samodzielnosci funkcjonalnej), pomijajac fakt wydania juz zaswiadczenia

0 samodzielnosci czesci hotelowej budynku, Organ nie moze wydac zaswiadczenia zgdanej tresci.
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W obecnym porzadku prawnym, zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu jest niezbedne wytacznie
do jednej czynnosci tj. ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienia wtasnosci tego lokalu
na innego nabywce. Wydanie takiego zaswiadczenia ma zatem kluczowe znaczenie dla mozliwosci
dokonania przeksztatcen wtasnosciowych, a jego konsekwencje prawne wykraczajg poza sam fakt
wydzielenia lokalu — prowadzg bowiem do zmiany struktury wtasnosciowej budynku. W takim
przypadku przedsiebiorca prowadzacy dziatalnos¢ hotelarskg w pozostatej czesci obiektu, stracitby
jakikolwiek wptyw na te lokale, cho¢ prawnie odpowiada za spetnienie wymagan stawianych
hotelom, zgodnie z wyzej wymienionymi przepisami. Utrata mozliwosci zarzgdzania wszystkimi
pomieszczeniami objetymi pierwotnie funkcjg hotelowg znaczgco ograniczytaby zgodnos¢ obiektu z
przepisami dotyczacymi ustug hotelarskich, w tym w szczegélnosci standardéw bezpieczenstwa,
sanitarnych i jakosciowych. Wiasciciel takiego wydzielonego lokalu moze rownie dobrze podjgc
decyzje o samodzielnym w nim zamieszkaniu, wykorzystujgc lokal w sposéb odmienny od funkcji
hotelowej, na ktdrg wydano pozwolenie na budowe i pozwolenie na uzytkowanie. W takiej sytuacji
przedsiebiorca prowadzacy dziatalnos$¢ hotelarskg w pozostatej czedci budynku nie bedzie miat
prawnych instrumentéw zapobiezeniu temu procesowi ani mozliwosci skutecznej ochrony
integralnosci funkcjonalnej i ustugowe] catego obiektu hotelowego. Dziatanie takie prowadzitoby do
dezintegracji obiektu jako catosci, skutkujac naruszeniem prawa budowlanego, prawa miejscowego
i przepisow regulujacych dziatalnos¢ hotelarska.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dn. 8 sierpnia 2012r. (sygn. akt | 0SO 2281/11) stwierdzit:
»racjg prawng wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu jest umozliwienie dokonania
dalszych przeksztatcen wiasnosciowych, przede wszystkim przez prawne wyodrebnienie
nieruchomosci lokalowej, zatem z pojecia samodzielnosci lokalu, o ktorym mowa w art. 2 ust. 2 ww.
ustawy o wiasnosci lokali, nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze zamierzeniem ustawodawcy byto
stworzenie pojecia samodzielnosci lokalu, umozliwiajacego wyodrebnienie takiej nieruchomosci,
ktéra zapewnia korzystanie z nieograniczonego prawa wiasnosci”. Z powyiszego wynika,

ze zaswiadczenie o samodzielnosci lokali nie jest wytgcznie dokumentem o charakterze
technicznym, ale wywotuje istotne skutki w sferze prawnej i wtascicielskiej, ktorych ocena musi
uwzgledniad szerszy kontekst prawny i funkcjonalny.

W takim stanie rzeczy, dziatajac w oparciu o zasade prawdy obiektywnej i kierujac sie zasada
swobodnej oceny dowodow (opartej nie tylko na zasadach logiki, do$wiadczeniu, ale réwniez

0 przepisy prawa, w tym znajomosci skutkdw jakie prawo przypisuje poszczegdlnym zdarzeniom
prawnym przypisanym okreslonym stanom faktycznym), Organ stwierdza, ze wydanie
zaswiadczenia o samodzielnosci poszczegdlnych jednostek hotelowych jako samodzielnych lokali,
nie jest zgodne z uzyskanymi decyzjami administracyjnymi: o pozwoleniu na budowe i o pozwoleniu
na uzytkowanie i nie spetnia wymagan funkcjonalnych stawianych funkcji jakg majg petnic.
Przeksztatcenie poszczegoinych jednostek hotelowych w odrebne lokale moze prowadzic do
powstania lokali mieszkalnych, zwanych juz jako ,,mikrokawalerki”, czyli lokali o minimalnych
metrazach, niespetniajgcych jakichkolwiek wymagan higieniczno-sanitarnych, norm dotyczacych
nastonecznienia ani budowlanych, obcigzonych 23% podatkiem VAT. W konsekwencji sukcesywna
sprzedaz jednostek hotelowych doprowadzi do utraty przez obiekt statusu hotelu

w rozumieniu ustawy o ustugach turystycznych i tym samym doprowadzi do catkowitej zmiany jego
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funkcji uzytkowej, ustalonej w decyzjach: o pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na uzytkowanie.
Prowadzitoby to do niezgodnosci rzeczywistego przeznaczenia obiektu z uzyskanymi decyzjami

administracyjnymi.

Takie przeksztatcenie funkcji budynku jest mozliwe wytacznie w drodze przeprowadzenia procedury
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego (zgodnie z art. 71 ustawy Prawo budowlane)
lub przebudowy przewidzianej w ustawie Prawo budowlane. Zmiana taka nie moze nastapic

w wyniku wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokali, gdyz prowadzitoby to do obejscia
przepiséw prawa materialnego, w szczegdlnosci regulacji zawartej w art. 2 ustawy o wtasnosci

lokali.

W konsekwencji stwierdzone w niniejszej sprawie niezachowanie wymogéw z art. 2 ust. 1a i ust.
2 ustawy o wtasnosci lokali skutkowacd musiato odmowg wydania zaswiadczenia o samodzielnosci

lokali.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze wielokrotnie w toku postepowania o wydanie rzeczonego
zaswiadczenia Inwestor powotuje sie na wczesniej wydane przez Prezydenta m.st. Warszawy
zaswiadczenia dla budynkow przy ul. Kasprzaka 31 i Al. Prymasa Tysigclecia 83A, stwierdzajac, ze
zapadty one w takim samym stanie prawnym, jaki obecnie zostat przedstawiony w dokumentacji
zataczonej do wniosku. Otdz, po pierwsze w polskim systemie prawnym nie dziata prawo
precedensu — kazda spawa podlega indywidualnej ocenie wedtug obowigzujgcego stanu
faktycznego i prawnego, niezaleznie od rozstrzygniec zapadtych w innych, cho¢by podobnych
sprawach. Po drugie, juz wowczas Organ prezentowat konsekwentnie takie samo stanowisko jak
obecnie, sygnalizujac ryzyka prawne zwigzane z wydzielaniem jednostek hotelowych jako
odrebnych lokali - zatem Inwestor od poczatku ma petng swiadomos¢ zarowno problemu, jak

i odmiennego stanowiska Organu. Nalezy przy tym podkresli¢, ze przywotywane zaswiadczenia
zostaty wydane wytgcznie w wykonaniu rozstrzygniecia Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Warszawie, co znajduje jednoznaczne potwierdzenie w ich tresci i oznacza, ze wydanie tych
zaswiadczen nie byto wyrazem swobodnego uznania administracyjnego Organu, lecz realizacjg
wskazowek rozstrzygniecia SKO.

Skoro zatem jako przykiad zostaty przez Inwestora przywotane budynki znajdujace sie przy

ul. Kasprzaka 31 i przy ul. Prymasa Tysigclecia 83A, ktore zdaniem Inwestora moga funkcjonowac
pomimo wydzielenia poszczegolnych jednostek hotelowych jako samodzielne lokale nalezy
przesledzi¢, jak one funkcjonujg w rzeczywistosci i w odbiorze spotecznym. Weryfikacja ta
jednoznacznie dowodzi, ze w rzeczywistosci obiekty te nie funkcjonuja jako hotele - nie zostaty
bowiem wpisane do Centralnego Wykazu Obiektéw Hotelarskich (Rejestr CWOH) prowadzonego
przez Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego. Zgodnie z art. 39 ust. 1 ustawy o ustugach
hotelarskich ,,Przed rozpoczeciem $wiadczenia ustug hotelarskich w obiekcie hotelarskim, o ktérym
mowa w art. 35 ust. 1, przedsiebiorca jest obowiazany uzyskac zaszeregowanie tego obiektu do
odpowiedniego rodzaju i kategorii”. Natomiast zgodnie z art. 38 ust. 1 tej ustawy , Zaszeregowania
obiektow hotelarskich do poszczegdlnych rodzajéw dokonuje, kategorie nadaje oraz prowadzi ich
ewidencje marszatek wojewddztwa wihasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia obiektu
hotelarskiego. Co wiecej, art. 35 ust. 4 tej ustawy stanowi jednoznacznie, ze ,Domniemywa sie, ze
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w obiektach, w ktdrych sg swiadczone ustugi hotelarskie bez uprzedniego zgtoszenia do wtasciwej
ewidencji, o ktérej mowa w art. 38, nie sg spetnione wymagania sanitarne, o ktérych mowa w ust.
1 pkt 2”. Organ dokonat weryfikacji zaréwno rejestru tabelarycznego CWOH, jak i mapy lokalizacji
obiektdw hotelarskich przy ul. Kasprzaka i Al. Prymasa Tysiaclecia - zaden ze sposobdéw weryfikacji
nie potwierdzit istnienia zarejestrowanych hoteli w tej lokalizacji.

Ponadto na stronie internetowej https://www.varsoviaapartamenty.pl/ (Grupy J.W. Construction)
dostepna jest oferta dotyczacg apartamentdw przy ul. Kasprzaka 31 w Warszawie, opisana jako
~Apartamenty z aneksami kuchennymi w systemie hotelowym”, ktéra zgodnie z opisem zawartym
na stronie skierowana jest do ludzi, ktérzy ,nie chcg jednak korzystac z oferty hotelowej lecz

z samodzielnych mieszkan” oferujgc rowniez ,, wynajem dtugoterminowy” na min. 6 miesiecy.
Przypomnie¢ w tym miejscu naleiy, ze podstawowg cechg ustugi hotelarskiej jest krétkotrwaty
wynajem mieszkan. Oferowanie wynajmu dtugotrwatego swiadczy o faktycznym wykorzystaniu tych
lokali w celu prowadzenia samodzielnych gospodarstw domowych, co pozostaje w razacej
sprzecznosci z deklaracjami sktadanymi przez Inwestora w postepowaniu administracyjnym

Zgodnie z art. 77 KPA ,Organ administracji publicznej jest obowigzany w sposéb wyczerpujacy
zebrac i rozpatrzy¢ materiat dowodowy. Zas w mysl art. 75 ust. 1 KPA ,Jako dowdd nalezy dopuscié
wszystko, co moze przyczynic sie do wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem.

W szczegolnosci dowodem moga by¢ dokumenty, zeznania swiadkow, opinie biegtych oraz
ogledziny”.

W tym kontekscie, na poparcie ustalen faktycznych, Organ do akt zatgczyt screen z forum
mieszkancdw budynkéw na Kasprzaka 29 i 29A zawigzanego na popularnym portalu
spotecznosciowym. Screen ten dokumentuje rzeczywistg sytuacje czesci hotelowej budynku, gdzie
mieszkancom udziela sie instrukcji, aby w petycji podawali adres zamieszkania inny niz Kasprzaka
29, gdyz ,obecnie nie ma zgody na korzystanie z tych lokali na warunkach lokali mieszkaniowych”
(dotaczono do akt sprawy). Czes¢ hotelowa nie posiada rowniez zadnych oznaczeni hotelowych, co
jest obowigzkiem wynikajgcym z ustawy o obiektach hotelarskich (zdjecia z wejscia do czesci
hotelowej budynku dotaczono do akt sprawy). Takie dziatania wyraznie wskazujg na swiadome
dziatanie Inwestora i zaplanowang prébe obchodzenia przepiséw prawa budowlanego

i lokatorskiego oraz jednoznacznie obnazajg rzeczywiste intencje Inwestora.

Powyzisze fakty prowadzg do wniosku, ze dziatania Inwestora zmierzajg do wykorzystywania
budynku w sposéb niezgodny z wydanym pozwoleniem na budowe oraz pozwoleniem na
uzytkowanie. Zadane przez Inwestora za$wiadczenie o samodzielnosci lokali miatoby w istocie
jedynie zalegalizowac istniejacy stan faktyczny, do ktérego powstania Inwestor sam doprowadzit
naruszajac ustalenia zawarte w decyzjach administracyjnych. Ponadto z Organem kontaktuja sie
telefonicznie mieszkaricy budynkdw przy ul. Kasprzaka 29 i ul. Kasprzaka 29a, a takze osoby, ktére
podpisaty z Inwestorem umowy przedwstepne zakupu przedmiotowych jednostek hotelowych.

W rozmowach telefonicznych mieszkancy ci wyraznie wskazujg, ze mieszkajg w tych jednostkach od
diuzszego czasu i sg zdesperowani, poniewaz nadal nie mogg przeniesé¢ na siebie wtasnosci.

Zatem obiekt ten w odbiorze spotecznym oraz w sSwietle tresci kierowanych do potencjalnych
klientow ofert, funkcjonuje jako budynek do zamieszkania na zasadach najmu diugookresowego,
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a nie jako obiekt stuzacy do krétkotrwatego i ogélnodostepnego zakwaterowania
charakterystycznego dla dziatalnosci hotelarskiej.

Wydanie pozytywnego zaswiadczenia Inwestorowi, zgodnie z jego zadaniem —oznaczatoby nie tylko
faktyczng zgode na naruszenie decyzji o pozwoleniu na budowe i uzytkowanie, lecz réwniez
wspotudziat w legalizacji nieuczciwych praktyk polegajacych na nielegalnym przeksztatcaniu funkcji
budynkoéw, z catkowitym pominieciem procedur przewidzianych w prawie budowlanym i w ustawie
o ustugach hotelarskich. Na taki proceder nie moze by¢ przyzwolenia ze strony Organu.

W tym miejscu nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na szerszy kontekst opisywanego przez media
zjawiska tzw. patodeweloperki oraz wykorzystania instytucji obiektoéw zamieszkania zbiorowego do
proby obchodzenia ohowigzujgcych norm prawnych, ktorego przedmiotowa sprawa jest jaskrawym
przyktadem. Proceder ten polega na $wiadomym projektowaniu i realizowaniu obiektow formalnie
klasyfikowanych jako obiekty zamieszkania zbiorowego — a wiec przeznaczonych do
krétkoterminowego zakwaterowania — w celu ich faktycznego przeksztatcenia w budynki
mieszkalne, przy jednoczesnym obejéciu wymagan stawianych zabudowie mieszkaniowej. Obiekty
te powstajg czesto na nieruchomosciach, na ktérych nie dopuszczono zabudowy mieszkaniowej

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w decyzjach o warunkach zabudowy.

Deweloperzy, nie mogac formalnie realizowac inwestycji mieszkaniowych, buduja aparthotele lub
inne budynki zamieszkania zbiorowego, a nastepnie prébuja wydziela¢ w nich samodzielne lokale
wykorzystywane do statego zamieszkania. Lokale te — czesto o skrajnie niskim standardzie
uzytkowym (powierzchnie ponizej 25 m?, brak wymaganego nastonecznienia, niewystarczajgca
wentylacja, brak odpowiednich zabezpieczen przeciwpozarowych czy akustycznych) — w zadnym
wypadku nie uzyskatyby pozwolenia na budowe jako lokale mieszkalne spetniajace obowigzujgce

przepisy techniczno-budowlane.

Skutkiem powstawania takich obiektéw jest trwata degradacja fadu przestrzennego — poprzez
zagospodarowanie terenu niezgodnie z jego przeznaczeniem ustalonym w aktach prawa
miejscowego. Co istotne, zabudowa mieszkaniowa wymaga zapewnienia petnej infrastruktury
spotecznej (szkét, przedszkoli, przychodni, terendw rekreacyjnych), ktérej tereny ustugowe,
przeznaczone na krotkoterminowe zakwaterowanie, z reguty nie posiadajg i nie sg do niej
dostosowane. W efekcie obiekty funkcjonujace jako budynki mieszkalne, ale lokalizowane na
terenach ustugowych, generujg nieprzewidziane i niekontrolowane obcigzenia dla infrastruktury
miejskiej: technicznej (wieksze zuzycie wody, zwiekszona produkcja odpaddw), komunikacyjnej
(korki, przepetnione parkingi) i spotecznej (przecigzenie szkét, przychodni, terenéw zieleni),
prowadzac do konfliktéw spotecznych i pogorszenia warunkow zycia mieszkaricow. Szczegdlnie
jaskrawym przyktadem jest rozbieznos¢ wskaznikéw parkingowych, ktére dla zabudowy
mieszkaniowej sa wyzsze, np. dla zabudowy mieszkaniowej przyjmuje sie 1-1,5 miejsce
postojowego na 1 lokal, podczas gdy dla zabudowy ustugowej (hotelowej) bywa to zaledwie

5 miejsc na 1000 m? powierzchni uzytkowej. W praktyce oznacza to catkowicie nieprzygotowanie
takich inwestycji do obstugi komunikacyjnej wynikajgcej z ich faktycznego, a nie deklarowanego,
sposobu uzytkowania. W przypadku zamieszkiwania rodzin w lokalach formalnie ustugowych

skutkuje to drastycznym deficytem miejsc postojowych i przecigzeniem okolicznych ulic.
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Dodatkowo takie dziatania stanowig naruszenie zasad uczciwej konkurencji. Inwestorzy, realizujgc
budynki mieszkalne pod pozorem budynkéw ustugowych, unikaja spetniania bardziej
rygorystycznych wymagan planistycznych i techniczno-budowlanych oraz obnizajg koszty inwestycji.
Prowadzi to do nieuczciwej konkurencji wobec inwestoréw dziatajacych zgodnie z przepisami

prawa.

Najbardziej odczuwalnym skutkiem dla mieszkaricow jest istotne obnizenie jakosci zycia. Lokale

o niewielkich metrazach, pozbawione odpowiedniego doéwietlenia, ochrony akustycznej oraz
przestrzeni wspdlnych i rekreacyjnych, nie zapewniajg godnych warunkéw do statego zamieszkania.
Brak mozliwosci meldunku powoduje dodatkowe trudnosci w dostepie do lokalnych ustug
publicznych oraz w formalnosciach urzedowych i kredytowych, zas obcigzenie lokali podatkami od
nieruchomosci uzytkowych generuje dodatkowe koszty. W ostatecznosci, takie ,przeksztatcenia” to
dziatanie na szkode nabywcéw, nierzadko zaciagajacych kredyt na zakup nieruchomosci

i kupujgcych substandard.

W $wietle powyiszego wydawanie zaswiadczen o samodzielnosci lokali w obiektach zamieszkania
zbiorowego, ktdre sg faktycznie wykorzystywane jako mieszkania, prowadzi do trwatego naruszenia
interesu publicznego. Wydanie zaswiadczenia w przedmiotowej sprawie bytoby réwnoznaczne

z legalizacjg procesu trwatego i nieodwracalnego przeksztatcenia funkcji budynku wbrew decyzjom
administracyjnym (pozwoleniu na budowe, pozwoleniu na uzytkowanie) oraz wbrew zasadzie
praworzgdnosci. Legalizacja obchodzenia prawa poprzez wydawanie zaswiadczen godzitaby nie
tylko w przepisy prawa budowlanego i ustawy o wiasnosci lokali, ale réwniez w zaufanie obywateli
do panstwa prawa, utrwalajac patologiczne zjawiska na rynku nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym Organ, kierujgc sie zasadg ochrony interesu publicznego, zasada
praworzgdnosci oraz obowigzkiem czuwania nad zgodnoscig procesu budowlanego i uzytkowania
obiektéw z obowigzujgcymi przepisami prawa, nie znajduje podstaw do wydania zadanego
zaswiadczenia. W przypadku ewentualnego wniesienia zazalenia do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego, Organ wyraza oczekiwanie, ze Kolegium spojrzy na sprawe w sposéb kompleksowy,
uwzgledniajgc nie tylko brzmienie przepiséw, ale takze ich cel oraz realne skutki spoteczne

i przestrzenne. Organ podkresla, ze podejmowane w tego rodzaju sprawach rozstrzygniecia maja
charakter trwaty i nieodwracalny — raz wyrazona zgoda na funkcjonowanie lokali uzytkowych

w obiektach zamieszkania zbiorowego, powstatych z obejsciem prawa, skutkuje trwatg degradacja
tadu przestrzennego i pogorszeniem jakosci zycia mieszkancéw, co w konsekwencji jest dziataniem
na ich szkode. Nawet jesli przepisy ustawy o wtasnosci lokali dotyczace stwierdzania
samodzielnosci lokalu nie sa doskonate i moga budzi¢ watpliwosci interpretacyjne, to tym
bardziej nie nalezy ich stosowa¢ w oderwaniu od innych przepiséw, takich jak prawo budowlane,
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Niedoskonaty przepis nie moze by¢
usprawiedliwieniem dla akceptowania dziatan razaco sprzecznych z zasadami praworzadnosci

i ochrony interesu publicznego. W ocenie Organu, w tego typu sprawach konieczne jest zajecie
stanowiska, ktore nie bedzie prowadzi¢ do utrwalania skutkdw praktyk, ktére stusznie uzyskaty
miano patodeweloperskich i utraty zaufania obywateli do instytucji paristwa prawa.
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Warto réwniez wspomniec, ze inne sktady orzekajgce Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Warszawie rozpatrujgce zazalenia w sprawach o zblizonej tematyce podzielity stanowisko
Prezydenta m.st. Warszawy uznajgc brak podstaw do wydania zaswiadczenia o samodzielnosci dla
poszczegdlnych jednostek hotelowych.

POUCZENIE:

Na niniejsze postanowienie przystuguje zazalenie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Warszawie, za poérednictwem organu wydajacego postanowienie, w terminie 7 dni od dnia jego

doreczenia.

Zazalenia na postanowienia nalezy sktadac: w Biurze Architektury i Planowania Przestrzennego
Urzedu m.st. Warszawy (Aleje Jerozolimskie 44, 00-024 Warszawa), na adres do dorgczen
elektronicznych (ADE): AE:PL-79408-50689-FDSVF-21, lub na adres ePUAP:
/UMSTWarszawa/skrytkaESP

Otrzymuje:

1. J.W. Construction Holding. S.A. — petnomocnik: P. Rafat Kosciesza

2.a/a BAIPP AM-AN.

Sprawe prowadzi: Aneta Wiodarczyk, tel. 22 325 81 46, e-mail: aneta.wlodarczyk@um.warszawa.pl
adres do korespondencji elektronicznej (ADE): AE:PL-79408-50689-FDSVF-21;

adres ePUAP: /UMSTWarszawa/skrytkaESP

Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy
Al. Jerozolimskie 44, 00-024 Warszawa, tel. 22 443 23 01, faks 22 443 24 52
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