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Radce prawnego Macieja Oborskiego
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Dot. AM-AS.7120.33.2022.DKA (44.AWL)
Zazalenie na postanowienie nr 213/AM/WOL/PA/2025

Dziatajac w imieniu J.W. Construction Holding S.A. w Zgbkach (Spétka) (petnomocnictwo w
aktach), niniejszym sktadam zazalenie na postanowienie nr 213/AM/WOL/PA/2025 z dnia 5 maja 2025
r., doreczone petnomocnikowi Spotki— Panu Rafatowi Kosciesza w dniu 12 maja 2025 r. Postanowienie

zaskarzam w catfosci.
Zaskarzonemu postanowieniu zarzucam, iz wydane zostato z:

A) naruszeniem szeregu przepiséw postepowania administracyjnego, majgcym istotny wptyw

na wynik sprawy, polegajacym na zebraniu, rozpatrzeniu oraz dokonaniu przez ten organ oceny
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materiatu dowodowego wbrew regutom wynikajgcym z art. 7, 77 § 1 oraz art. 80 ustawy 7 14.6.1960 r.
— Kodeks postepowania administracyjnego, w szczegdlnosci poprzez nieprawidiowa oceng, iz
zgromadzony materiat dowodowy nie pozwala na dokonanie pozytywnej oceny co do samodzielnosci
lokali, o ktdrej méwig przepisy ustawy o wtasnosci lokali, bowiem przedmiot zgdania nie jest zgodny z
przedtozonymi decyzjami o pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na uzytkowanie, z ktérych nie wynika
mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali, a to z tej przyczyny, ze projekcie architektoniczno-
budowlanym cze$¢ budynku zostata wydzielona funkcjonalnie jako cze$¢ hotelowa w liczbie
pojedynczej, a nie wiele czesci hotelowych czy ,jednostek hotelowych” , podczas gdy w $wietle mocy
wigzgcej wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 czerwca 2024 r.
(WA/Sa 2617/23) okoliczno$é ta nie stanowi przeszkody w wydaniu wnioskowanych przez Spétke

zaswiadczen o samodzielno$ci lokali;

B) z naruszeniem przepisdéw prawa materialnego, tj.: art. 2 ust. 1 a i 2 ustawy o wiasnosci lokali
poprzez ponowne uznanie, iz samodzielny lokal w czesci budynku petniagcej funkcje hotelowa musi
spetnia¢ samodzielnie wymagania funkcjonalne wynikajagce z przepiséw ustawy o ustugach
hotelarskich, podczas gdy wymdg taki nie wynika z ustawowych przestanek samodzielnosci lokalu
okreslonych ww. przepisach ustawy o wtasnosci lokali, a nadto brak powyzszej korelacji potwierdzony
zostat w $wietle mocy wigzgcej wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia

28 czerwcea 2024 r. (WA/Sa 2617/23);
C) z naruszeniem naczelnych zasad postepowania administracyjnej tj.:
- art. 6 kpa (Zasada praworzadnosci - legalizmu dziatania organu administracji),
- art. 7a kpa (Zasada rozstrzygania watpliwosci na korzys¢ strony,
- art. 8 kpa (Zasada pogtebiania zaufania obywateli i utrwalonych praktyk rozstrzygania spraw,
- art. 12 kpa (Zasada szybkosci i prostoty postepowania)
- Art. 153 ppsa (zasada zwigzania organu oceng prawna sadu administracyjnego)

Na podstawie art. 219 kpa w zw. z art. 132 § 1 kpa i art. 144 kpa, wnosze o uchylenie
zaskarzonego postanowienia przez organ, ktory je wydat i wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci

lokali zgodnie z wnioskiem Spotki.

W razie niezastosowania trybu z art. 132 § 1 kpa przez organ | instancji, wnosze o uchylenie
zaskarzonego postanowienia przez organ odwotfawczy i przekazanie sprawy organowi | instancji do

ponownego rozpatrzenia wraz z precyzyjnymi wytycznymi, zgodnymi z wytycznymi Wojewddzkiego
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Sadu Administracyjnego w Warszawie, zawartymi w prawomocnym wyroku z dnia 28 czerwca 2024 r.

ws VII SA/Wa 2617/23 (Wyrok).

Ponadto, z uwagi na to, e sprawa niniejsza staje przed tut. Kolegium po raz piaty, a to
wytacznie wskutek nierespektowania przez organ | Instancji wytycznych SKO zawartych w poprzednich
rozstrzygnieciach a takze rozwazar i wytycznych poczynionych przez WSA w Wyroku, co oznacza, ze
dotychczasowe ¢rodki odwotawcze podjete przez Spotke okazaly sie bezskuteczne mimo ich
czterokrotnej skutecznosci, w tym mimo precyzyjnego wskazania w postanowieniu SKO z dnia 24
marca 2025 r. (KOC/7210/Zs/24) zakresu zwigzania organéw w nin. sprawie prawomocnym Wyrokiem,
w trybie art. 20 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o samorzadowych kolegiach odwotawczych
(Dz. U. t.j. 2018, poz. 570) ponownie wnosze o zwrdcenie sig do Prezesa tut. Kolegium o wydanie
postanowienia sygnalizacyjnego stwierdzajacego istotne uchybienia w pracy organu jednostki
samorzadu terytorialnego, tj. Prezydenta m. st. Warszawy — Biura Architektury i Planowania

Przestrzennego.

Uzasadnienie

1. Zaskarzonym postanowieniem organ | Instancji po raz piaty odméwit Spéice wydania
zaswiadczen o samodzielnosdci niektorych lokali w budynkach wybudowanych przez Spotke
przy ul. Kasprzaka 29 i 29A w Warszawie.

2. Odmowa wydania zaéwiadczenia o samodzielnosci lokali dotyczy lokali niemieszkalnych o nr
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, od 1515 do 1524, ktérych funkcje okreslono jako lokale uzytkowe w ramach
funkcji hotelowej — ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci
prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego).

3. Podkreslenia wymaga, ze nin. sprawa (z tego samego wniosku Spotki z dnia 23 wrzesnia 2022
r.) staje przed tut. Kolegium po raz pigty. Postanowieniami z dnia 6 grudnia 2022 r. ws
KOC/6533/Zs/22 oraz z dnia 12 kwietnia 2023 r. tut. Kolegium uchylato postanowienia
Prezydenta m. st. Warszawy z dnia 25 paZdziernika 2022 r. nr 575/WO0L/2022 oraz z dnia 3
lutego 2023 r. nr 63/WOL/2023 o odmowie wydania zaswiadczenia dotyczacego tych samych
lokali. Z kolei postanowienie SKO z dnia 20 wrzesnia 2023 r. ws KOC/3823/Zs/23 zostato
uchylone, tacznie z postanowieniem organu | instancji nr 238/WO0L/2023 z dnia 24 maja 2023

r., prawomocnym Wyrokiem. Ostatnio, postanowieniem z dnia 24 marca 2025 r. ws
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KOC/7210/Zs/24 SKO uchylifo czwarte postanowienie odmowne Prezydenta Miasta st.
Warszawy nr 534/AM/WOL/PA/2024 z dnia 14 pazdziernika 2024 r.

W postanowieniu SKO z dnia 6 grudnia 2022 r. na ostatniej stronie uzasadnienia postanowienia
wskazato, ze ponownie rozpoznajgc sprawe organ | instancji oceni, czy wskazane we wniosku
lokale sq lokalami samodzielnymi, w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy oraz czy ustanowienie
odrebnej wifasnosci samodzielnego (samodzielnosci) lokalu jest zgodne z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz z pozwoleniem na uZytkowanie.
Ponownie rozpoznajgc sprawe organ | instancji nie zastosowat sie jednak do powyiszych
wskazan.

Zamiast tego, postanowieniem z dnia 23 stycznia 2023 r. nr 36/WOL/2023 natozyt na Spotke
obowigzek ztozenia wyjasnien poprzez przediozenie informacji o zaszeregowaniu obiektu
hotelarskiego do odpowiedniego rodzaju i kategorii zgodnie z art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i przewodnikéw
turystycznych oraz wykazanie spetnienia minimalnych wymagan co do wyposazenia innych
obiektow swiadczacych ustugi hotelarskie, o ktéorych mowa w art. 35 ust. 2 ww. ustawy w
zwigzku z § 2 ust. 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia 2004 r.
w sprawie obiektow hotelarskich i innych obiektéw, w ktorych Swiadczone s3g ustugi
hotelarskie.

Spoétka, cho¢ zgodnie z trescig pouczenia zawartego w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2023
r., hie mogta go zaskarzyé, odniosta sie do niego w pismie z dnia 26 stycznia 2023 r., wskazujac,
ze jest ono niezgodne ze wskazaniami tut. Kolegium poczynionymi w postanowieniu z dnia 6
grudnia 2022 r. co do zakresu koniecznej oceny przy ponownym rozpatrywaniu sprawy, a taki
sposob procedowania przekracza granice kompetencji organu | instancji. Przypomnie( jedynie
wypada, ze ww. postanowieniu z dnia 6 grudnia 2022 r. tut. Kolegium wskazato, ze
powotywanie sie przez Prezydenta m. st. Warszawy na przepisy ustawy o ustugach hotelarskich
nie uzasadnia odmowy wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokali niemieszkalnych.
Jednakze organ i Instancji ponownie rozpatrujgc sprawe ponownie, postanowieniem nr
63/WOL/2023 z dnia 3 lutego 2023 r., odmdwit wydania Spdétce wnioskowanego
zaswiadczenia. Uzasadnit odmowe brakiem mozliwosci weryfikacji kategoryzacji obiektu
hotelowego, wymagan co do wyposazenia, zakresu S$wiadczonych ustug, w tym
gastronomicznych dla hoteli i moteli oraz minimalnych wymagan co do wyposazenia innych
obiektéw, w ktérych swiadczone sg ustugi hotelarskie. Ponadto organ stwierdzit, ze nie ma
mozliwosci weryfikacji, czy w ww. lokalach niemieszkalnych nie beda prowadzone samodzielne

gospodarstwa domowe.
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10.

11.

W zazaleniu wniesionym do SKO w dniu 15 lutego 2023 r. Spétka wykazata niezasadnos¢
(nielegalno$¢) ww. postanowienia organu | Instancji.

Spétka wskazata, ze celem uzasadnienia swojego stanowiska organ | Instancji przywotat wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 30 listopada 2020 r., sygn. akt Il
SA/Kr 1242/20. Wyrok ten jednak ma sie nijak do stanu faktycznego w niniejszej sprawie. W
sprawie rozpoznawanej przez WSA w Krakowie zachodzita bowiem sprzeczno$¢ migdzy
przedfozonymi dokumentami, tj. decyzjg o pozwoleniu na budowe oraz decyzjg 0 pozwoleniu
na uzytkowanie a dokumentacjy inwentaryzacyjng. Jak czytamy w wyroku WSA w
przedmiotowej funkcji wnioskowano o wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali o
przeznaczeniu innym, niz wynikajgce z dokumentéw (ww. decyzji), tj. z dokumentéw wynikato,
ze lokale majq przeznaczenie hotelowe, a miafyby by¢ samodzielnymi lokalami biurowymi. W
zwigzku z czym, jak wskazuje dalej WSA, w pierwszej kolejnosci Wnioskodawca powinien byt
zgfosi¢ zamiar zmiany sposobu uzytkowania czesci hotelowej na 18 lokali ustugowych,
albowiem inne sq wymagania w zakresie warunkéw technicznych dla czesci hotelowej, a inne
dla czesci ustugowej z przeznaczeniem na lokale ustugowe — biurowe. Ostateczna konstatacja
WSA w czeéci zwazeniowej wyroku byta taka, iz nafozono na staroste obowigzek badania nie
tylko technicznych wiasciwosci lokalu (wydzielenie Scianami trwalymi), ale réwnieZ zgodnos¢ z
aktami lub rozstrzygnieciami podjetymi na etapie planistycznym lub budowlanym, o ile w
$wietle obowigzujgcych przepiséw prawa okreslone zmiany zagospodarowania lub sposobu
uzytkowania wymagajq takich rozstrzygniec.

W sprawie niniejszej natomiast, uwarunkowania faktyczne sg zupetnie odmienne, anizeli
uwarunkowania bedgce podstawg ww. wyroku WSA. Nie doszio do jakiejkolwiek zmiany
przeznaczenia ktéregokolwiek z lokali. Tak wiec przywotany przez organ | instancji wyrok WSA
w Krakowie jedynie pozornie, a nie rzeczywiscie stanowi¢ moze uzasadnienie dla odmowy
wydania wnioskowanego zaswiadczenia o samodzielnosci lokali.

Spotka przypomniata takze, ze juz wezesniej, przy zakoriczeniu realizacji jednego z poprzednich
etapéw inwestycji w rejonie ulicy Kasprzaka, z préba ,wymuszenia” przez organ w ramach
postepowania o wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali niemieszkalnych, dokonania
uprzedniej zmiany sposobu uzytkowania czesci wybudowanego obiektu. Obiekt zostat
wybudowany jako obiekt o funkcji mieszanej, tj. hotelowo-ustugowo-biurowej, co znajdowato
odzwierciedlenie w ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Podobnie jak w
niniejszej sprawie organ odmawiat jednak wydania zaswiadczen o samodzielnosci lokali w
czesci hotelowej, sugerujac Spoice zmiane sposobu uzytkowania. Spétka wystgpita wiec z
wnioskiem o zmiane sposobu uzytkowania, wskazujac, ze zmiana ta bedzie polegata na tym, iz

obiekt bedzie wykorzystywany w cato$ci jako obiekt ustugowo-biurowy ( z pominigciem stowa
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13.

14.

15.

16.

hotelowy) wraz z garazem podziemnym, tj. w ten sposdb, ze kondygnacje naziemne Il i Il
przeznaczone beda na samodzielne lokale biurowe, a pozostate kondygnacje nadziemne na
lokale ustugowe, tj. lokale uzytkowe przeznaczone na staly pobyt ludzi w zwigzku ze
$wiadczeniem w lokalu ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci
prowadzenia w lokali samodzielnego gospodarstwa domowego). Wojewoda Mazowiecki
decyzjg z dnia 3 lipca 2019 r. nr 585/0PON/2019 utrzymat w mocy decyzje organu | instancji
umarzajaca postepowanie. Wojewoda wskazat w uzasadnieniu swej decyzji, ze nie sposob nie
dostrzec, ze nowa funkcja (wskazana we wniosku) pozostaje w zgodzie z dotychczasowym
sposobem wykorzystania budynku i podkreslit, ze sam fakt zmiany funkcji budynku nie
przesqdza automatycznie, ze nastqgpita zmiana sposobu jego uZytkowania w rozumieniu art. 71
ust. 1 pkt 2 prawa budowlanego. Tre$¢ ww. decyzji wojewody jest znana organowi | instancji
W nin. sprawie z urzedu. Do zazalenia z 15 lutego 2023 r. Spétka dotaczyta dowdd na powyisze
okolicznosci w postaci  decyzji Wojewody Mazowieckiego z dnia 3 lipca 2019 r. nr
585/0PON/2019.

W konsekwencji w tamtej sprawie organ wydat w dniu 23 wrzesnia 2019 r. zadwiadczenie o
samodzielnoéci lokali uzytkowych — ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez
mozliwosci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego).

Spotka wykazata wiec, ze prowadzenie procedury zmiany sposobu uzytkowania obiektu tylko
w kierunku takim, aby usunaé z opisu funkgcji budynku stowo , hotelowy” jest bezprzedmiotwe,
poniewaz lokal o funkcji z przeznaczeniem na $wiadczenie ustug zakwaterowania w celu
okresowego pobytu {bez mozliwoséci prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa
domowego) pozostaje w zgodzie ze sposobem wykorzystywania budynku okreslonym w
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Inaczej rzecz mogtaby si¢ przedstawiac w
stanie faktycznym jak w ww. wyroku WSA w Krakowie, gdzie doszlo do zamiany przeznaczenia
lokali z hotelowych na lokale biurowe.

Tak wiec zakres badanych przez organ | instancji uwarunkowarn, byt sprzeczny nie tylko ze
wskazaniami tut. Kolegium przekazanymi organowi w postanowieniu z dnia 6 grudnia 2022 r,,
ale takze sprzeczny z trescig przepisOw ustawy o wiasnosci lokali, bedacych podstawa
wydawania zaswiadczen o samodzielnosci lokali.

Spétka, odpowiadajgc na postanowienie organu | instancji z dnia 23 stycznia 2023 r., uzasadnita
dlaczego nie moze przedtozy¢ zgdanych przez organ informaciji, a takze dlaczego, zadanie takie
przekracza granice kognicji organu | instancji ws dotyczacej wydania zaswiadczenia o
samodzielnosci lokali.

Spétka ponownie wiec wskazywata w zazaleniu z 15 lutego 2023 r., Zze zgodnie z art. 39 ust. 1

ustawy o ustugach hotelarskich, Przed rozpoczeciem swiadczenia ustug hotelarskich w obiekcie
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18.

hotelarskim, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1, przedsiebiorca jest obowigzany uzyskac
zaszeregowanie tego obiektu do odpowiedniego rodzaju i kategorii. Spotka jest deweloperem,
ktérego zadaniem jest wzniesienie obiektu budowlanego i sprzedaz lokali w nim sig
znajdujgcych klientom. Spétka nie jest przedsigbiorca, ktory bedzie swiadczyt ustugi hotelarskie
w wybudowanym obiekcie. Norma prawna plyngca z art. 39 ust.1 ustawy nie jest wiec
skierowana do Spétki. Spotka, obiektywnie rzecz biorac, nie moze wiec dostarczy¢ informacji o
zaszeregowaniu obiektu hotelarskiego. W zwigzku z tym organ nie moze w toku postepowania
o wydanie za$wiadczenia o samodzielnosci lokalu oczekiwac od Spétki przediozenia informacji
o zaszeregowaniu obiektu. Na marginesie doda¢ nalezy, ze organ w toku postgpowania o
wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali nie ma podstaw do weryfikowania wymagan
co do wyposazenia oraz zakresu $wiadczonych ustug, albowiem Spétka jest deweloperem i co
do zasady nie wyposaza lokali i nie Swiadczy w obiekcie jakichkolwiek ustug hotelarskich.
Zgodnie natomiast z art. 35 ust. 2 ustawy o ustugach hotelarskich Ustugi hotelarskie moga by¢
$wiadczone réwniez w innych obiektach, jezeli obiekty te spetniajg minimalne wymagania co
do wyposazenia, o ktérych mowa w art. 45 pkt 4, oraz wymagania okreslone w ust. 1 pkt 2.
Natomiast zgodnie z § 2 ust. 2 pkt 3 (cho¢ prawdopodobnie chodzito organowi o § 2 ust. 3)
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektow
hotelarskich i innych obiektéw, w ktorych swiadczone sg ustugi hotelarskie, ~ Minimalne
wymagania co do wyposazenia innych obiektéw, $wiadczacych ustugi hotelarskie, o ktorych
mowa w art. 35 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach turystycznych, okresla
zatgcznik nr 7 do rozporzadzenia. Jezeli wiec organowi chodzi o zweryfikowanie, czy w lokalu
znajduje sie np. dozownik do ptynnego mydta i recznik papierowy (l.p. 13 pkt 7 zatacznika nr
7), to Spétka wyjaénia, ze takie elementy ,wyposazenia” nie wchodzg w zakres realizacyjny
Spotki jako dewelopera. Takie elementy wyposazenia lezg po stronie wtasciciela lokalu, ktéry
nabedzie lokal od Spotki i bedzie miat zamiar prowadzi¢ w nim okreslong dziatalnosc,
zobowigzujaca go do spetnienia ww. wymagari co do wyposazenia. Nie moze natomiast budzi¢
watpliwodci, ze istnieje mozliwoséé (potencjat), aby w lokalach tych w kazdej chwili (czyli w
chwili zamiaru rozpoczecia prowadzenia okreslonej dziatalnosci) znalazty sig¢ wszystkie
elementy wyposazenia wymienione w zatgczniku do rozporzadzenia.

Tak wiec weryfikacja elementéw wyposazenia dotyczy zupetnie innego etapu, tj. etapu
zwigzanego z zamiarem $wiadczenia okreslonego rodzaju ustug w lokalu przez jego wtasciciela
i ma sie nijak do aktualnego etapu, tj. postepowania o wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci
lokali. Adresatem przepiséw ustawy o ustugach hotelarskich oraz Rozporzgdzenia Ministra
Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektdw hotelarskich i innych

obiektéw, w ktérych $wiadczone s3 ustugi hotelarskie sg podmioty, ktére prowadzg lub
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zamierzajg prowadzi¢ w okreslonym obiekcie ustugi hotelarskie. Wnioskujgca Spotka jest
natomiast deweloperem i nie prowadzi ani nie zamierza prowadzi¢ w lokalach ustug
hotelarskich. Obowigzki, o ktérych mowa w ustawie dotycza podmiotow zamierzajgcych
prowadzi¢ dziatalnos¢ hotelarskg, ktérymi mogg by¢ w przysziosci wiasciciele lokali lub
operator hotelowy, o ile wolg wtascicieli zostanie ustanowiony. Powstaniu wiasnosci lokali stoi
jednak na przeszkodzie brak zaswiadczenia o samodzielnosci lokali.

W zazaleniu z dnia 15 lutego 2023 r. Spétka odniosta sie takze do stanowiska organu | Instancji,
iz organ ten nie moze zweryfikowac, czy w ww. lokalach nie beda prowadzone samodzielne
gospodarstwa domowe, a brak mozliwosé weryfikacji tegoz ma uzasadnia¢ odmowe wydania
zaswiadczenia. Otoz, zgodzi¢ sie mozna tylko z tym, ze organ nie ma obiektywnie mozliwosci
weryfikacji, na etapie postepowania ws zaswiadczen, czy w lokalach nie bedg prowadzone
samodzielne gospodarstwa domowe. Jednak nie jest w zadnym razie tak, ze niemozno$¢ takiej
weryfikacji wynika z nieprzedfozenia przez Spétke informacji, ktére s3 wymagane ustawg o
ustugach hotelarskich od przedsiebiorcy, ktéry w konkretnym obiekcie/lokalu zamierza
rozpoczg¢ Swiadczenie ustug hotelarskich. Tak samo bowiem organ nie jest w stanie
zweryfikowac, czy np. w lokalach biurowych nie bedg prowadzone samodzielne gospodarstwa
domowe albo czy w lokalach mieszkalnych nie bedzie prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza.
lesli zas arganowi | instancji chodzi o ryzyko meldowania sie 0s6b we wnioskowanych lokalach
na pobyt staly, to trzeba zaakcentowa¢, ze ryzko to mitygowaé moze sam Prezydent m. st.
Warszawy, ktory nie powinien meldowaé ma pobyt staly osob w lokalach, ktére zgodnie z
aktami notarialnymi sprzedazy beda lokalami uzytkowymi (a nie mieszkalnymi) w ramach
funkcji hotelowej — ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci
prowadzenia w lokalu samodzielnego gospodarstwa domowego). Podobnie jesli idzie o zmiane
przeznaczenia lokalu, wiasciwym organem do rozpatrywania takich ewentualnych wnioskow
jest, w przypadku m. st. Warszawy, Prezydent m. st. Warszawy.

Organ | instancji ponownie, w zaskarzonym aktualnie postanowieniu z dnia 5 maja 2025 r.
powoluje sie na powyisze obawy uzasadniajgc odmowe wydania zaswiadczed o
samodzielnosci lokali, mimo ze kwestia ta byta juz przedmiotem rozwazan SKO, a nadto, jest
przedmiotem wigzgcej oceny prawnej wyrazonej przez WSA w Wyroku.

Prawidtowos$¢ stanowiska Spotki, a takze tut. Kolegium zawartego w postanowieniu z dnia 6
grudnia 2022 r., w zakresie kognicji organu w postepowaniu o wydanie zaswiadczenia o
samodzielnosci lokali potwierdza wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z
dnia 24 kwietnia 2020 r. ws Ill SA/Gd 332/20. W wyroku tym WSA wskazat, ze W celu

rozwazenia dopuszczalnosci wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu konieczne jest
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22.

ustalenie przez organ przeznaczenia tego lokalu poprzez interpretacje zapiséw miejscowego
planu przestrzennego zgodnie z terminologiq przewidziang w prawie budowlanym, a nie jak
sugeruje strona skariqca takie w oparciu o przepisy stuiqce celom podatkowym,
ewidencyjnym czy kartograficznym. Nadto WSA wskazal, ze Z tego wzgledu nie budzi
watpliwosci Sqdu, e w celu rozwazenia dopuszczalnosci wydania zaswiadczenia o
samodzielnosci lokalu konieczne jest ustalenie przez organ przeznaczenia tego lokalu poprzez
interpretacje zapiséw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z
terminologiqg przewidziang w prawie budowlanym, a nie jak sugeruje strona skariqca takze w
oparciu o przepisy stuigce celom podatkowym, ewidencyjnym czy kartograficznym. W
postepowaniu o wydanie zaswiadczenia ocena organu co do spetniania wymagari okreslonych
w art. 2 ust. 1a -2 u.w.l. nie powinna by¢ zatem dokonywana - jak 2qda tego strona - w oparciu
o Polskq Klasyfikacje Obiektéw Budowlanych ani tez w oparciu o zapisy ewidencji gruntow i
budynkéw, szczegélnie, Ze te ostatnie majq charakter wtérny w stosunku do wydanego
pozwolenia na budowe i ocena prawidtowosci dokonanych przez organy ewidencyjne czynnosci
materialno-technicznych wykracza poza zakres postepowania o wydanie zaswiadczenia o
samodzielnosci lokalu. Jak wskazano wyzej, zakres postepowania o wydanie zaswiadczenia o
samodzielnosci lokalu mieszkalnego wynika bowiem jasno i wyczerpujqgco z art. 2 u.w.l. Z tego
wzgledu dofqczone do skargi wypis i wyrys z ewidencji gruntow oraz wypis z kartoteki
budynkéw -klasyfikujqce dziatke (...) jako tereny o symbolu B - tereny mieszkaniowe
zabudowane, a posadowione na dzialce budynki jako wymienione w Polskiej Klasyfikacji
Obiektéw Budowalnych budynki mieszkalne jednorodzinne - pozostajq bez znaczenia dla
ustalenia stanu faktycznego sprawy, w zakresie tego, czy posadowione na dziatce budynki, a w
konsekwencje wydzielone w nich lokale majq charakter mieszkalny, gdyz u.w.l. punktem
odniesienia w kontrolowanym przez Sqd postepowaniu czyni wylgcznie dokumenty
wymienione w art. 2 ust. 1a. W przedmiotowej sprawie dokumenty te obejmujq zatem
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, decyzje o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i pozwoleniu na budowe i zaswiadczenie o zakoriczeniu budowy, gdzie ostatni
2 tych dokumentéw, jak podnosi strona skarzqca nalezy w przedmiotowej sprawie traktowac
jako dokument przy pomocy ktérego dokonano skutecznego zawiadomienia o zakoriczeniu
budowy.

W postanowieniu z dnia 12 kwietnia 2023 r. SKO wskazato, ze okolicznoscig niesporng jest
speinienie przez przedmiotowe lokale wymogu samodzielnosci technicznej, o ktérej mowa w
art. 2 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali. SKO wskazato natomiast, ze uzasadnienie postanowienia
organu | instancji o odmowie wydania zaswiadczenia z dnia 3 lutego 2023 r. nie zawiera

zadnych odniesieri co do zgodnosci z przepisami wskazanymi w art. 2 ust. 1a ustawy o
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24,

25.

26.

wiasnosci lokali. SKO polecito wiec organowi | instancji, aby przy ponownym rozpatrywaniu
sprawy przeanalizowat:

- czy wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali bytoby niezgodne z ustaleniami
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

- czy wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali bytoby niezgodne z decyzjg o udzieleniu
pozwolenia na budowe i decyzja o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie,

Przy czym SKO wskazato, ze nie podziela stanowiska Prezydenta m. st. Warszawy, ze podstawg
odmowy wydania zaswiadczenia moze by¢ brak mozliwosci zweryfikowania kategoryzacji
obiektu hotelowego, wymagarn co do wyposazenia, zakresu S$wiadczonych ustug oraz
minimalnych wymagar co do wyposazenia innych obiektéw, w ktérych swiadczone sg ustugi
hotelarskie.

W postanowieniu nr 238/WOL/2023 z dnia 24 maja 2023 r., Prezydent m. st. Warszawy:

- ponownie potwierdzit spetnianie przez przedmiotowe lokale samodzielnosci technicznej;

- zweryfikowat i potwierdzit, ze funkcja przedmiotowych lokali nie jest sprzeczna z ustaleniami
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

- stwierdzit, ze wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali byloby sprzeczne z decyzja o
pozwoleniu na budowe (i zatwierdzonym projektem budowlanym) oraz decyzjg o pozwoleniu
na uzytkowanie.

Sprzeczno$é z decyzjg o pozwoleniu na budowe oraz z decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie
organ | instancji uzasadnit w ten sposéb, ze zdaniem organu, zaprojektowanie i oddanie do
uzytkowania czesci hotelowej o kategorii XIV, posiadajqcej 170 jednostek hotelowych, oraz
analiza projektu budowlanego wskazujq, Ze jest to cafos¢ funkcjonalna, wydzielona z budynku,
a poszczegdline jednostki hotelowe nie sq samodzielnymi lokalami. Nadto, organ wskazat, ze
okreslenie przez Spétke funkcji przedmiotowych lokali jako lokali w ramach funkcji hotelowej
— ustugi zakwaterowania w celu okresowego pobytu (bez mozliwosci prowadzenia w lokalu
samodzielnego gospodarstwa domowego), sprzeczne jest z zatwierdzonym projektem
budowlanym i pozwoleniem na uzytkowanie.

Powyzsze stanowisko organu | instancji okazato sie catkowicie chybione, o czym orzekt WSA w
Wyroku.

WSA zwazyt bowiem w Wyroku m.in. ze:

e Funkcja lokali — ustugi hotelowe nie jest sprzeczna z ustaleniami obowigzujacego
miejscowego planu oznaczonego symbolem , W1b-U/MW”",

e W okolicznosciach niniejszej sprawy, poza sporem pozostawalo ustalenie, ze
oznaczone na wstepie lokale spetniajg warunek technicznej samodzielnosci. Jak
wskazywaly organy, s3 one wydzielone trwatymi $cianami i posiadajg wejscia z
korytarza, a zatem pod wzgledem technicznym spetniajg one warunek, o ktérym mowa
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w art. 2 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali. Ustalenie to nie budzito réwniez watpliwosci
Sadu rozpoznajacego niniejszg sprawe, skoro korzystanie z tych lokali nie wigze sig z
koniecznoscig korzystania z pomieszczen znajdujgcych sie w innych lokalach.

e Lokal o innym przeznaczeniu (innym niz mieszkalne) to inna wydzielona trwatymi
$cianami w obrebie budynku izba lub tez zespét izb, ktora z zatozenia nie spetnia funkcji
mieszkaniowej, co obejmuje zaréwno lokale stuzace dziatalnosci produkcyjnej,
ustugowej, handlowej, garaze, pracownie, jak i moze co do zasady dotyczy¢
apartamentu udostepnianego w ramach ustug hotelarskich.

e rodzaju dziatalno$ci prowadzonej w samodzielnym lokalu niemieszkalnym decyduje
jego przeznaczanie ustalone wedtug przepiséw odrebnych. Moze to by¢ dziatalnosé
hotelarska. Obowigzujace przepisy nie wylgczajg bowiem przeznaczenia lokalu o
funkcjach innych niz mieszkalne na okresowy pobyt ludzi, jesli lokal spetnia 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.

e W realiach niniejszej sprawy organy, odmawiajac Skarzacej Spétce wydania zagdanego
zaswiadczenia skoncentrowaty sie wytgcznie na funkcji hotelu jako obiektu, w ktorym
$wiadczone sg ustugi hotelarskie. Z tego tez blednie wywnioskowaty, ze okreslone w
projekcie budowlanym jako ,jednostki hotelowe” pomieszczenia nie moga
samodzielnie funkcjonowaé w ramach czesci hotelowej obiektu budowlanego. Jak
stusznie zauwaza skarzaca Spotka, nie ma przepisu prawa, ktéry zakazywatby
prowadzenia dziatalnosci hotelarskiej w obiekcie, ktdry bedzie sktadac sig z co najmniej
10 samodzielnych lokali.

e Nieuzasadniona jest obawa, ze wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali
doprowadzi do zmiany przeznaczenia budynku, bowiem wydanie zaswiadczenia
umozliwia jedynie ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali. Sam fakt ustanowienia
odrebne] wiasnoéci lokalu nie zmienia w zaden sposéb przeznaczenia czy sposobu
uzytkowania lokalu. W szczegblnosci ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu o
przeznaczeniu innym niz mieszkalne nie spowoduje, ze lokal stanie si¢ lokalem
mieszkalnym i zacznie by¢ jako taki uzytkowany.

e Nie stanowi takie przeszkody do wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu
okoliczno$é, ze wyodrebnione lokale moga by¢ przedmiotem wiasnosci réznych
podmiotéw oraz przedmiotem dalszego obrotu cywilnoprawnego.

e Sad nie dopatrzyt sie zarzucane] inwestorowi przez organ niezgodnosci z warunkami
udzielonego pozwolenia na budowe oraz pozwolenia na uzytkowanie.

e 7 uwagi na powyisze w ocenie Sadu na uwzglednienie zastugiwaty wszystkie

podniesione w rozpoznawanej skardze zarzuty naruszenia art. 7, art. 77 § 1, art. 80 i
art. 138 § 1 pkt 1 K.p.a. oraz art. 2 ust. 1a i ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali. W
konsekwencji tego podzieli¢ nalezato réwniez zarzuty dotyczace zasad ogélnych
prowadzenia postepowania administracyjnego wymienionych w art. 6, art. 7, art. 8 i
art. 12 k.p.a.

27. W powyiszych uwarunkowaniach prawnych i faktycznych Prezydent m. st. Warszawy po raz

kolejny (czwarty) odmowit wydania wnioskowanego zadwiadczenia.
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28.

29,

30.

31.

32.

33.

Organ | instancji w czwartym postanowieniu odmownym z dnia 14 pazdziernika 2024 r. nie
uwzglednit jednak wytycznych WSA wskazanych w Wyroku. Organ bowiem po dokonaniu
ponownej analizy zatwierdzonego projektu budowlanego, ponownie stwierdzit, Ze czg$¢
budynku jest funkcjonalnie wydzielona jako hotelowa, a korzystanie z lokalu zgodnie z jego
funkcjg nie wymaga korzystania z innych lokali, podczas gdy z zataczonych rysunkéw
dotyczacych inwentaryzacji powykonawczej jednostki stanowigce element hotelu, maja
dostep z korytarza potgczonego z komunikacjg do pomieszczen czesci biurowej. Tym razem
wiec Organ | instancji uznat — wbrew wczesniej zajmowanemu stanowisku — iz wnioskowane
lokale nie posiadajg przymiotu samodzielnoéci technicznej, o ktérej mowa w art. 2 ust. 2 uwl.
Tut. Kolegium, postanowieniem z dnia 24 marca 2024 r. (KOC/7210/Zs/24) uchylito ww.
czwarte postanowienie odmowne precyzyjnie wskazujgc zakres zwigzania organéw w nin.
sprawie prawomocnym Wyrokiem WSA, wyjasniajac jednoczesnie, iz SKO nie posiada
kompetencji ustawowej do wydania rozstrzygniecia reformatoryjnego i nakazujgc organowi |
instancji uwzglednienie wytycznych wynikajacych z Wyroku WSA w ramach mocy wigzacej
Wyroku.

W zaskarzonym aktualnie postanowieniu, Organ | Instancji ponownie przekroczyt jednak
granice mocy wigzacej prawomocnego Wyroku WSA. Bez znaczenia pozostaje przy tym
akcentowana przez organ okoliczno$é, iz w sentencji Wyroku brak jest nakazu wydania
zadanego zaswiadczenia, poniewaz Organ | instancji po raz kolejny uzasadnia odmowe
wydania zaswiadczenia okoliczno$ciami, ktére byty juz przedmiotem oceny zaréwno przez SKO
jak i WSA w Wyroku.

Organ | Instancji ponownie rozstrzygnat sprawe sprzecznie z zakresem mocy wigzgcej Wyroku
WSA, poniewaz WSA odnosit sie wprost do lokali objetych wnioskiem w nin. sprawie,
wyjasniajgc obszernie brak przeszkéd prawnych stwierdzenia przez organ ich samodzielnosci.
Tymczasem w zaskarzonym aktualnie postanowieniu, Organ | Instancji dokonuje zrgcznego
zabiegu redakcyjnego, wskazujac, iz zgadza sie z oceng WSA, iz hotel moze by¢ uznany za
samodzielny lokal pod warunkiem, ze sktada sie on co najmniej z 10 pokoi. W tym celu cytuje
fragment innego wyroku WSA (ws VII SA/Wa 764/19), ktéry byt cytowany przez WSA w
prawomocnym Wyroku, pomijajac jednak przy tym catkowicie kontekst przywofania ww.
wyroku w niniejszej sprawie. Zarzuca przy tym, ze stanowisko prezentowane przez Spotke, iz
kazda pojedyncza jednostka hotelowa moze by¢ uznana za samodzielny lokal uzytkowy
stanowi nieuprawnione przeinaczenie tresci Wyroku i jego prawnej wyktadni.

WSA w Wyroku przywotat wyrok ws VIl SA/Wa 764/19 w celu wskazania, ze inne sgdy réwniez
zajmowaly stanowisko zbiezne ze stanowiskiem WSA w sprawie niniejszej. WSA wskazuje

bowiem, ze: Stanowisko zbieine z powyiszym wyrazal rownie; Wojewddzki Sqd
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34.

Administracyjny w Warszawie w prawomocnym wyroku z 13 wrzesnia 2019 r. (sygn. akt Vil
SA/Wa 764/19), w sytuacji analogicznej do przedmiotowej, odnosnie tego samego inwestora i
budynku znajdujqcego sie obok budynku przedmiotowego, podkreslajgc przy tym, ze rowniez
w literaturze branzowej aprobate zyskuje stanowisko, Ze ustawa o witasnosci lokali nie
wprowadza zakazu wydawania zaswiadczer o samodzielnosci lokali w budynku , hotelowym”.
Okolicznos¢ bowiem, ze wiasciciel przedmiotowego obiektu z punktu widzenia dziatalnosci
gospodarczej prowadzi dziatalnos¢ hotelowq w istocie rzeczy nie stoi w sprzecznosci, Ze ta
dziatalnosc jest scisle powigzana z oddawaniem lokalu do uZytkowania innej osobie na zasadzie
najmu. Skoro nie budzi wqtpliwosci, ze samodZzielne lokale mogq miec¢ nastepujqce funkcje:
mieszkalne, ustugowe, handlowe, biurowe, przemystowe, hotelowe ( o ile samodzielny hotel
sktadatby sie z co najmniej 10 pokoi), to nie powinno sie wylgcza¢ mozliwosci uzyskania
zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu w przedmiotowym obiekcie prowadzonych w ramach
dziatalnosci gospodarczej. Ponadto stuszne wydaje sie rozréznienie pojecia samego hotelu od
prowadzenia usfug hotelarskich, ktére stosownie do tresci art. 3 pkt. 8 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek mogq polega¢ np. na
krétkotrwatym, ogdlnie dostepnym wynajmowaniu domdow, mieszkan a takze pokoi i miejsc
noclegowych oraz swiadczeniu, w obrebie obiektu, ustug z tym zwigzanych, przy czym ustugi
hotelarskie mogq byc¢ swiadczone w obiektach, spetniajgcych wymagania okreslone w art. 35
ustawy, w tym w hotelach (art. 36 pkt 1). W realiach niniejszej sprawy organy odmawiajgc
skariqcej Spotce wydania wnioskowanego zaswiadczenia skoncentrowaly sie wyfqcznie na
funkcji budynku hotelu jako obiektu, w ktérym swiadczone sq ustugi hotelarskie. Z tego tez
bfednie wywnioskowaly, ze okreslone w projekcie budowlanym ,jednostki hotelowe” nie
mogq samodzielnie funkcjonowaé w ramach czesci hotelowej obiektu budowlanego. Jak
stusznie zauwaza skarzgca Spétka, nie ma przepisu prawa, ktory zakazywatby prowadzenia
dziatalnosci hotelarskiej w obiekcie, ktéry bedzie sktadac sie z co najmniej 10 samodzielnych
lokali mieszkalnych (podkreslenia wiasne).

Z kolei fragment wyroku WSA z 13 wrze$nia 2020 r. ws VIl SA/Wa 764/19, do ktérego referowat
WSA w Wyroku, brzmi nastepujaco: Na uwage zasfuguje tu réwniez stanowisko Departamentu
Polityki Przestrzennej i Gospodarki Nieruchomosciami Ministerstwa Infrastruktury i
Budownictwa (przywotywane w literaturze, zob. T. Filipowicz, M. Stawiarz, Nieruchomosci
2018, nr 12, dostepne w: legalis C.H. BECK), zdajqce sie potwierdza¢ ww. opinie, w ktérym co
prawda wskazano, Ze ,lokale mieszkalne mogq byc zlokalizowane wytgcznie w budynkach
mieszkalnych jednorodzinnych Ilub wielorodzinnych”, ale dalej wyjasniono, Ze ,Budynki
zamieszkania zbiorowego (jak: hotele, motele, pensjonaty, schroniska, domy studenckie, a

takze aparthotele — pomimo niezdefiniowania tych ostatnich w systemie prawnym), nie
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35.

36.

spetniajq przestanki umoiliwiajgcej prowadzenie w nich samodzielnego gospodarstwa
domowego, a tym samym nie mogq posiada¢ mieszkari w rozumieniu rozporzqdzenia w
sprawie warunkéw technicznych budynkéw oraz stuy¢ do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, poniewaz stuzq wylgcznie do okresowego pobytu ludzi”. Takze w literaturze
branzowej aprobate zyskuje stanowisko, Ze ustawa o wtasnosci lokali nie wprowadza zakazu
wydawania zaswiadczert o samodzielnosci lokali w budynku ,hotelowym”. Okolicznosc
bowiem, ze witasciciel przedmiotowego obiektu z punktu widzenia dziatalnosci gospodarczej
prowadzi dziatalnosé hotelowq, w istocie rzeczy nie stoi w sprzecznosci, Ze ta dziatalnos¢ jest
scisle powigzana z oddawaniem lokalu do uzZytkowania innej osobie na zasadzie najmu. Skoro
nie budzi wgtpliwosci, Zze samodzieine lokale mogq mie¢ nastepujgce funkcje: mieszkalne,
ustugowe, handlowe, biurowe, przemysfowe, hotelowe (o ile samodzielny lokal sktadatby sie z
co najmniej 10 pokoi), to nie powinno sie wytgcza¢ mozliwosci uzyskania zaswiadczenia o
samodzielnosci lokalu w przedmiotowym obiekcie prowadzonym w ramach dziafalnosci
gospodarczej. W kontekscie samodzielnosci lokali hotelowych organu uznajg takie dziatania w
oparciu o przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o usfugach hotelarskich oraz usfugach
pilotéw wycieczek i przewodnikéw turystycznych (t.jedn. Dz. U. 2017 r., poz. 1553 ze zm.), w
ktorej zdefiniowano, 7e hotel musi sktadac sie co najmniej z 10 pokoi (art. 36 pkt 1 ww. ustawy)
(tak: A. Pluciriska-Filipowicz, T. Filipowicz, A. Kosicki, Condohotele i aparthotele w Polsce —
uwarunkowania prawne [w:] Nieruchomosci 2019, nr 2).

Przytoczenie powyzszych, obszernych cytatéw z Wyroku oraz z wyroku ws VIl SA/Wa 764/19
okazato sie konieczne, poniewaz tylko cate powyzsze fragmenty ww. orzeczen unaoczniajg, ze
to Organ | Instancji w zaskarzonym postanowieniu przeinacza tre$¢ Wyroku. W istocie bowiem
stanowisko, iz hotel moze by¢ uznany za samodzielny lokal pod warunkiem, ze skfada on z co
najmniej 10 pokoi, jest poglagdem wyrazonym przez jednego z przedstawicieli doktryny.
Stanowisko to nie jest oceng prawng wyrazong przez WSA w Wyroku. Ocena prawna wyrazona
w Wyroku jest bowiem jednoznaczna i wynika z niej, ze okreslone w projekcie budowlanym w
niniejszej sprawie ,jednostki hotelowe” mogg samodzielnie funkcjonowac w ramach czesci
hotelowej obiektu budowlanego. Organ | instancji rozstrzygnat wiec sprawe sprzecznie z mocg
wigzacg Wyroku.

Wskazaé tez nalezy, ie przywolane powyzej stanowisko, iz hotel moie by¢ uznany za
samodzielny lokal pod warunkiem, ze sktada sie on co najmniej z 10 pokoi, dotyczy stricte
hotelu, jako jednej z dopuszczalnych (mozliwych) form prowadzenia dziatalnosci hotelarskiej

lub turystycznej i nie dotyczy tzw. aparthoteli. Wynika to wlasnie z przywotanej powyzej w
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wyroku WSA z 13 wrzeénia 2020 r. ws VIl SA/Wa 764/19 publikacji®. W publikacji tej wskazano
bowiem m.in., ze aparthotele Sg to obiekty budowlane realizowane jako skfadajqce sie, z
punktu widzenia architektoniczno-budowlanego, z wyodrebnionych technicznie lokali
mieszkalnych o charakterze apartamentéw. Osoby nabywajqce prawo do takich lokali na
podstawie aktu cywilnoprawnego — umowy z witascicielem obiektu, sq zainteresowane jego
szczegdlnym charakterem, poza tym ze wiasciciel lokalu ma takie same prawa jak kazdy inny
dysponent lokalu mieszkalnego. Pod wzgledem prawnym nie rézni sie to praktycznie od zakupu
mieszkania. W ksiegach wieczystych znajduje sie nazwisko nabywcy i moze on swobodnie
dysponowac nieruchomosciq lokalowag.

37. Nota bene Organ | Instancji posiada z urzedu wiedze, ze réwniez w sprawie lokali w inwestycji,
ktéra byta przedmiotem rozwazan w wyroku WSA ws o sygn. akt VIl SA/Wa 764/19, Organ |
Instancji wydat zaswiadczenia o samodzielnosci lokali ,hotelowych”, a lokale te nie skiadaty sig
z co najmniej 10 pokoi.

38. Stanowisko organu wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia, iz organ nie moze
tez zgodzic sie z interpretacjq przedstawiong przez Inwestora w toku postepowania o wydanie
zaswiadczenia, zgodnie z ktérq okreslenie ,jednostka hotelowa” stanowi tylko niefortunnie
dobrane nazewnictwo, ktére nie moze przesqdza¢ o mozliwosci uznania takiej jednostki za
odrebny lokal pozbawione jest aktualnie doniosfosci prawnej, poniewaz nie jest to juz tylko
stanowisko Spétki lecz nadto ocena prawna WSA wigzaca organ w nin. sprawie. WSA wskazat
bowiem w Wyroku: Jak trafnie (zwraca) uwage skarzqca Spotka, jest to jedynie kwestia uZytego
nazewnictwa i nie moze by¢ przesqdzajgca o tym, ze stanowiq one faktycznie i prawnie
niezalezny lokal ustugowy o funkcji hotelowej. Okreslenie lokalu jako ,jednostka hotelowa” nie
ma znaczenia nadanego mu przez przepis prawny.

39. Organ wskazuje, ze zna zatwierdzong dokumentacje i wie, co w niej zatwierdzit i sugeruje, ze
WSA zongluje obecnie pojeciami dowolnie interpretujac pojecia. Zwrécic nalezy uwage, ze nie
jest sporne, w jakim ksztalcie projekt budowlany zostat zatwierdzony i jakie pojecia zostaty
uzyte przez architekta w projekcie budowlanym. Istotne jest to, ze w Swietle mocy wigzacej
Wyroku, niezaleznie od tego, czy w projekcie operowano by pojeciem ,jednostka hotelowa”
czy tei pojeciami ,jednostka mieszkalna” lub ,jednostka apartamentowa” (co jak wskazuje
organ byloby prawidiowe w przypadku budynku o funkcji hotelowej; nota bene zatwierdzajac
projekt budowlany organ nie kwestionowat uzytego w projekcie budowlanym nazewnictwa),

jednostki te — wbrew wywodom organu | Instancji — mogtyby stanowi¢ samodzielne lokale.

1 A. Pluciriska-Filipowicz, T. Filipowicz, A. Kosicki, Condohotele i aparthotele w Polsce — uwarunkowania prawne
[w:] Nieruchomosci 2019, nr 2
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41.
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Réwniez i w tym zakresie wigec argumentacja Organu | Instancji jest bezprzedmiotowa w
uwarunkowaniach nin. sprawy. Innymi stowy, z zakresu mocy wiazacej Wyroku wynika, ze
stanowisko organu | Instancji, iz budynek o funkcji hotelowej nie moze skiadaé sie z
samodzielnych lokali, sposréd ktérych zaden z nich samodzielnie nie realizuje w catosci
programu funkcjonalnego hotelu lecz program taki lokale te moga realizowa¢ dopiero
tacznie wraz z innymi cze$ciami budynku o funkcji hotelowej (lub czesci budynku o funkcji
hotelowej) jest in toto biedne.

Nadto ponowne powotywanie sie przez Organ | Instancji na zaswiadczenie nr 285/2023 z dnia
4 lipca 2023 r. o samodzielnosci lokalu U 28 jest irrelewantne w niniejszej sprawie. Organ nie
moze sie na nie powotywaé ani dla uzasadnienia odmowy wydania zaswiadczenia o
samodzielno$ci wnioskowanych lokali ani dla uzasadnienia trafnosci pogladu o samodzielnosci
wydzielonej czesci hotelowej obiektu. Brak jakiejkolwiek doniostoici prawnej zaswiadczenia o
samodzielnosci lokalu U 28 w niniejszej sprawie wynika z faktu, iz Organ | Instancji nie dziata z
urzedu lecz wydaje zaswiadczenia na wniosek zainteresowanego. Gdyby nie wniosek Spétki o
wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu U28 organ takiego zaswiadczenia by nie wydat
i nie mégtby na nie sie powotywa¢ w zaskarzonym postanowieniu.

Ponadto, istnienie zaswiadczenia nr 285/2023 nie wytgcza mozliwosci wydania zaswiadczen o
samodzielnosci wnioskowanych lokali, poniewaz to, ze lokal U 28 jest samodzielny w ocenie
organu, nie wytacza mozliwosci uznania, ze ta cze$¢ budynku, ktérej przypisano w projekcie
budowlanym funkcje hotelowa sktada sie jednoczesnie z wielu samodzielnych lokali o ile
spetniajg one ustawowe przestanki samodzielnoici, co zostalo zreszta w nin. sprawie
potwierdzone w Wyroku.

Zaakcentowaé wypada, ze wniosek 0 wydanie zaswiadczenia dla lokalu U 28 Spodtka zlozyta z
ostroznosci, po wydaniu przez Organ | instancji w dniu 24 maja 2023 r. trzeciego postanowienia
o odmowie wydania zaswiadczenia 0 samodzielnosci wnioskowanych lokali. Spétka podjeto
bowiem rozmowy z klientami odnosnie do mozliwosci zmiany przedmiotu umowy z
samodzielnego lokalu na udziat we wiasnosci lokalu U28. Klienci Spétki, co do zasady jednak
nie byli zainteresowani zmiang przedmiotu uméw. Jednoczesnie zlozenie takiego wniosku z
ostroznosci bynajmniej nie oznaczato, ze Spdtka utracita wole uzyskania wnioskowanego
zaswiadczenia o samodzielnosci poszczegdlnych lokali. Wrecz przeciwnie, Spotka dalej czynifa
starania o uzyskanie takiego zaswiadczenia, skladajgc trzecie zazalenie do SKO oraz skarge do
WSA, co skutkowato wydaniem Wyroku, w ktérym WSA w petni podzielit argumentacje Spétki
o braku podstaw prawnych (legalnosci) odmowy wydania Spéfce wnioskowanego

zaSwiadczenia i czyni te starania w dalszym ciagu, sktadajac niniejsze, pigte zazalenie.
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W uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia organ | Instancji ponownie podejmuje proby
uzasadnienia odmowy wydania wnioskowanych zaswiadczen trescig przepisow ustawy o
ustugach hotelarskich. Czyni to jednak podejmujac polemike z ocenami prawnymi wyrazonymi
przez WSA w Wyroku, co réwniez $wiadczy o sprzecznosci rozstrzygnigcia organu z mocg
wigzacg Wyroku. W Wyroku WSA zajat przeciez jednoznaczne stanowisko, iz  okreslone w
projekcie budowlanym ,jednostki hotelowe” mogg samodzielnie funkcjonowa¢ w ramach
czesci hotelowej obiektu budowlanego i nie ma przepisu prawa, ktéry zakazywatby
prowadzenia dziatalnosci hotelarskiej w obiekcie, ktéry bedzie sktadaé si¢ z co najmniej 10
samodzielnych lokali.

W tym miejscu Spotka zmuszona jest poczyni¢ uwage, ze wywod Organu | Instancji poczyniony
w zaskarzonym postanowieniu, iz w lokalu mieszkalnym nie mozna jako samodzielnych lokali
wydzieli¢ poszczegdinych jego pomieszczeri, np. tazienki czy kuchni, poniewaz mimo ze
pomieszczenia te bedg samodzielnie technicznie (beda wydzielone trwatymi przegrodami) to
jednak dopiero razem zaspakajaja potrzeby mieszkaniowe, jest chybiony i zupetnie
nieadekwatny do problematyki samodzielnego lokalu hotelowego. W lokalu mieszkalnym
chodzi bowiem o to, zeby jego wtasciciel mégt z wytgczeniem wtascicieli innych lokali korzystac
z wiasnej fazienki, dlatego tazienka jest elementem sine qua non samodzielnego lokalu
mieszkalnego. W lokalu hotelowym za$ znajdujgcym sie w budynku o funkgcji hotelowej nie
chodzi o to, zeby wiasciciel lokalu mégt z wytagczeniem innym wiascicieli lokali hotelowych
korzystaé np. z recepcji, poniewaz pomieszczenie recepcji, jest pomieszczeniem stuzacym
wszystkim wiascicielom lokali hotelowych lub gosciom hotelowym a wytacznie apartament
hotelowy (samodzielny lokal hotelowy) jest pomieszczeniem z ktoérego moze korzystac jego
wtasciciel lub gosé hotelowy z wytgczeniem wiascicieli innych lokali hotelowych lub innych
gosci hotelowych. Z tych przyczyn nie jest warunkiem sine qua non samodzielnosci lokalu
hotelowego znajdujacego sie w budynku hotelowym, istnienie w kazdym z lokali hotelowych
pomieszczen stuzgcych wszystkim wiascicielom lokali hotelowych lub wszystkim gosciom
hotelowym, poniewaz kazdy wiasciciel lokalu hotelowego czy kaidy gos$¢ hotelowy ma
swobodny dostep do pomieszczen o takich funkcjach w ramach ,hotelowej” czesci budynku.
Wystarczy, ze wyjdzie z lokalu hotelowego na korytarz i w przypadku recepcji zejdzie schodami
lub zjedzie windg do recepcji. Wydaje sie to nieszczegdlnie skomplikowane.

Wypada w tym miejscu przytoczy¢ kolejny cytat z Wyroku: Nie stanowi takie przeszkody do
wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu okolicznos¢, ze wyodrebnione lokale mogq by¢
przedmiotem wilasnosci  réinych podmiotéow oraz przedmiotem dalszeqo obrotu
cywilnoprawnego. Zatem WSA w Wyroku odniost sie réwniez do formutowanych, takie w

zaskarionym postanowieniu, obaw Organu | Instancji co do przeksztatcenia lokali w lokale
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mieszkalne, w tym tzw. ,mikrokawalerki”, wskazujac, ze tego typu obawy nie moga uzasadniac
w $wietle obowigzujacych przepiséw odmowy wydania wnioskowanego zaswiadczenia.

Z tych przyczyn zaskarione postanowienie jest ponownie oczywiécie sprzeczne z oceng
prawng wyrazong przez WSA w Wyroku, ktdéra wiazata Organ | instancji przy ponownym
rozpatrywaniu sprawy. W istocie Organ | instancji po raz piaty odmoéwit wydania
zaswiadczenia z takiej samej przyczyny, ktéra sprowadza sie do nietrafnego pogladu (brak
podstawy prawnej tego pogladu potwierdza Wyrok), iz w budynku o funkcji hotelowej nie
moga funkcjonowac samodzielne lokale niemieszkalne.

Koriczac, z uwagi na to, Zze cze$¢ uzasadnienia zaskarzonego postanowienia ma charakter
publicystyczny i w zasadzie autor nin. zazalenia, kierujac sie regutami deontologii zawodowej
powinien te czeéci uzasadnienia, jako irrelewantne prawnie, poming¢ w nin. pismie, to
wyjatkowy charakter tej sprawy przejawiajacy sie m.in. w tresci publicznych wypowiedzi
przedstawicieli Organu | Instancji w tej sprawie oraz koniecznosci wywiedzenia zazalenia po
raz pigty, uzasadnia odniesienie sie do niektorych aspektéw poruszonych w uzasadnieniu z
uwagi na koniecznos¢ ochrony intereséw Spétki.

Gotostowne i nieprawdziwe jest twierdzenie Organu | Instancji, iz w budynku sgsiednim, przy
ul. Kasprzaka 31 w Warszawie, spdtka z grupy kapitalowej Spétki Swiadczy w budynku o funkcji
hotelowej ustugi najmu lokali w celu prowadzenia samodzielnych gospodarstw domowych. W
samodzielnych lokalach znajdujgcych sie w tym budynku nie sa prowadzone samodzielne
gospodarstwa domowe lecz dziatalno$¢ biznesowa polegajaca na wynajmie lokali gliéwnie
turystom oraz osobom przyjezdzajacym do stolicy czasowo w celach zawodowych. Nawet wigc
w przypadku najméw kilkumiesiecznych, nie jest tak, ze lokal staje sie na state tzw. centrum
zycia najemcy, poniewaz takie centrum najemca posiada zazwyczaj w innej miejscowosci lub
w innym kraju. Prawdg natomiast jest, ze w lokalach tych znajduja sie np. kuchnie, co jest
doskonaty alternatywg dla ww. o0sdb wzgledem pokoi ,hotelowych”, poniewaz w
podstawowym zakresie istnieje mozliwos¢ przyrzadzenia positku w lokalu we wiasnym
zakresie, co bywa wazne np. dla 0séb oddelegowanych czasowo do pracy w Warszawie lub
ktorych budzet nie sprzyja codziennemu korzystaniu z ustug restauracji w czasie pobytu w
Warszawie. Obiekt ten, to klasyczny przyktad obiektu tzw. aparthotelowego, czyli
prowadzonego w formule znanej i z powodzeniem stosowanej w gospodarkach
wolnorynkowych w zasadzie na catym swiecie.

Gotostowne i nieprawdziwe jest réwniez twierdzenie Organu | Instancji, iz dziatania wyraZnie
wskazujg na swiadome dziatalnie inwestora i zaplanowanq probe obchodzenia przepiséw
prawa budowlanego i lokatorskiego oraz jednoznacznie obnaiajq rzeczywiste intencje

Inwestora. Te nieprzyjemne stowa, natadowane duzym fadunkiem negatywnych emocji, nie
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50.

maja jednak zwigzku z rzeczywistoscia. Trzeba przypomnieé, ze budynki przy ul. Kasprzaka 29
i 29A maja funkcje mieszang: mieszkalng, ustugowa, biurowa oraz hotelowa. intencjg Spotki
byto wybudowanie budynku zgodnie z uzyskanym pozwoleniem na budowe, tj. w tym lokali o
funkcji hotelowej i ich sprzedaz nabywcom. Z zwartych przez Spétke uméw z nabywcami lokali
hotelowych nie wynika, ze przedmiotem sprzedazy bedg lokale mieszkalne. Wrecz przeciwnie,
Spotka akcentowata w tych umowach uzytkowy charakter lokalu, stosowata wyizsza stawke
podatku VAT anizeli w stosunku do lokali mieszkalnych, oraz zawierata w tych umowach,
zgodne z oczekiwaniami formutowanymi przez Prezesa UOKIK, postanowienia dodatkowe
informujace o istotnych réinicach pomiedzy lokalem hotelowym oraz mieszkalnym, w
szczegblnosci o braku mozliwoéci meldowania sie w takich lokalach na pobyt staty. Chybione
jest wiec twierdzenie, ze Spotka zamierza wykorzystywaé budynek w sposéb niezgodny z
wydanym pozwoleniem na budowe oraz pozwoleniem na uzytkowanie. Bardziej
prawdopodobne jest, ze osoby dzwonigce do Organu | Instancji to nabywcy lokali mieszkalnych
a nie hotelowych, czyli ta grupa nabywcoéw, ktdra jest najbardziej pokrzywdzona brakiem
wnioskowanych w niniejszej sprawie zaswiadczer o samodzielnosci lokali, poniewaz brak tych
zaswiadczert uniemoiliwia przeniesienie przez Spotke na te osoby wilasnosci lokali
mieszkalnych. Brak zaswiadczerh o samodzielnosci wszystkich lokali w przedmiotowym
budynku uniemozliwia wiasciwa, zgodng z zatwierdzonym projektem budowlanym,
kompozycje czeéci wspdinych, ktéra musi by¢ precyzyjnie okredlona z chwila podpisania
pierwszego aktu notarialnego ustanawiajgcego odrebng wiasnos¢ lokalu, i ktéra to — jak
podnosi sie w doktrynie — stanowi tzw. trzeci rodzaj wiasnosci, ktdry najwyrazniej kompletnie
uszedt uwadze organu | instancji w nin. sprawie.

Organ | instancji twierdzi, ze przedmiotowa sprawa jest jaskrawym przyktadem tzw.
patodeweloperki, opisywane] przez media. Warto jednak by¢ precyzyjnym. W zebranych przez
Spotke publikacjach medialnych dotyczacych nin. sprawy okreslenie ,patodweweloperka”
pada z ust przedstawicieli Organu | Instancji, np. Pana Dyrektora Bartosza Rozbiewskiego lub
Pana Dariusza Bartoszewicza, a przedstawiciele mediow jedynie przytaczajg stowa ww. 0sob.
Zresztg zastrzezenia Organu | Instancji s3 ogdinikowe i w istocie bezosobowe w tym sensie, ze
odnosza sie deweloperdw w ogélinosci a nie do Spétki. Organ nie wskazat ani jednego zarzutu
wzgledem Spotki, ktéry pozwalatby na twierdzenie, ze Spétka obchodzi przepisy prawa.
Przypomnieé trzeba, ze przedmiotem wniosku Spétki w nin. sprawie nie jest wydanie
zaéwiadczenia o samodzielnosci lokali mieszkalnych lecz ,hotelowych”, w zwigzku z czym
opisywana sytuacja polegajagca na wybudowaniu budynku zamieszkania zbiorowego a
nastepnie wnioskowanie o wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu mieszkalnego, nie
dotyczy Spétki.
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Nie dotyczy Spétki rowniez uwaga, iz skutkiem powstawania takich obiektéw jest degradacja
tadu przestrzennego — poprzez zagospodarowanie terenu zgodnie z jego przeznaczeniem
ustalonym w aktach prawa miejscowego. Spotka zrealizowata przedmiotowy budynek w
zgodzie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, €o zreszty
potwierdzit réwniez WSA w Wyroku. Idea prezentowana przez Organ | Instancji jest w
uwarunkowanych nin. sprawy idea pustg, bezwartosciowa, za ktéra nie stoi jakikolwiek stuszny
interes spoteczny. Budynek zostat dopuszczony do uzytkowania i czy w jego czgéci o funkgiji
hotelowej funkcjonowat bedzie hotel czy tez prowadzona bedzie tzw. dziatalnosc
aparthotelowa, czy nawet jakakolwiek inna, nie zmieni juz nic w zakresie fadu przestrzennego.
Na marginesie wypada odnotowad, ze wnioskujac z fragmentu uzasadnienia: Deweloperzy nie
moggc formalnie zrealizowad inwestycji mieszkaniowych, budujq aparthotele lub inne budynki
zamieszkania zbiorowego, a nastepnie prébujq wydzielac w nich samodzielne lokale
wykorzystywane do statego zamieszkania, organ | Instancji potwierdza dopuszczalnosc
legalnego wznoszenia w Polsce budynkéw sktadajacych sie z lokali aparthotelowych. Cieszy to
stuszne spostrzezenie Organu i Instancji, niemniej jednak wypada je uzupetni¢ o wskazanie, ze
funkcja budynku, zgodnie z Polska Klasyfikacjg Obiektéw Budowlanych, w ktérym projektuje
sie lokale aparthotelowe, musi zosta¢ okreslona jako hotelowa w braku odrgbnej kategorii w
postaci aparthotelu.

Dalej organ przejawia troske o mieszkanncow wskazujac, ze lokale o niewielkich metrazach
powodujg istotne obnizenie jakosci zycia, co prowadzi do trwatego naruszenia interesu
publicznego. Abstrahujgc od tego, ze wnioskowane w sprawie lokale nie majg charakteru
mieszkalnego, wskaza¢ trzeba, ze rynkiem rzadzi zasada podazy i popytu, w zwigzku z czym
logicznie uprawniony jest wniosek, ze co najmniej nabywcy lokali hotelowych chcieli naby¢
przedmiotowe lokale i nie czuja sig pokrzywdzeni tym, ze niektére z tych 157 lokali posiadajg
metraz mniejszy niz 25 m2. Wrecz przeciwnie, sg zywo zainteresowani tym, aby moc wreszcie
zawrzeé akty notarialne przenoszace na nich wiasnos¢ przedmiotowych lokali. Wydaje sig, ze
gdyby dziata sie krzywda nabywcom tych lokali zwigzana z ich metrazem, nabywcy
zrezygnowali by z nabycia tych lokali.

Organ | Instancji nie przedstawia jakiegokolwiek argumentu, ktéry $wiadczy o obchodzeniu
przez Spotke w niniejszej sprawie przepisdw prawa. W istocie bowiem obchodzeniem prawa
Organ | Instancji nazywa obawy zwigzane z tym, ze de facto w lokalach ,hotelowych”
zamieszkajg ich wiasciciele lub wynajma je osobom trzecim na cele mieszkalne wbrew
.prawnemu” przeznaczeniu lokalu. Nawet przy najbardziej elastycznym podejsciu do

problematyki czynnosci prawnej in fraudem legis, obawy powyisze nie moga stanowi¢ obejscia
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prawa przez Spotke; Spdtka nie dokonuje bowiem jakiejkolwiek czynnoéci, ktéra bytaby
sprzeczna z prawem.

Organ | Instancji wyraza wobec SKO oczekiwanie, ze Kolegium spojrzy na sprawe w sposob
kompleksowy, uwzgledniajac nie tylko brzmienie przepisow, ale takze ich cel oraz realne skutki
spoteczne argumentujgc, ze przepisy ustawy o wiasnosci lokali dotyczace stwierdzania
samodzielnosci lokali nie sg doskonate i moga budzié watpliwoéci interpretacyjne. Po pierwsze
zauwaziy¢ nalezy, ze wytgcznie Organ dostrzega watpliwosci interpretacyjne tych przepisow.
Nie budzg one watpliwosci Spotki, radcow prawnych i adwokatéw, z ktérymi Spdtka sprawe
konsultuje, WSA ani SKO, skoro SKO juz trzykrotnie w nin. sprawie uchylato postanowienia
Organu | Instancji. Po drugie, organ wiadzy publicznej zobligowany jest do dziatania w
granicach prawa i cigzg na nim szczegdlne, kwalifikowane powinnosci ptyngce z art. 7
Konstytucji a takie z przepiséw postepowania administracyjnego, w tym zasad gtéwnych
prowadzenia tego postepowania, wielokrotnie juz naruszonych przez organ | Instancji, co nie
umkneto réwniez uwadze WSA. Po trzecie, jezeli w ocenie Organu | Instancji przepisy dotyczgce
stwierdzania samodzielnosci lokali s3 niedoskonate, to postulaty de lege ferenda, organ
powinien kierowa¢ do organdw stanowigcych prawo lub podmiotéw posiadajgcych inicjatywe
ustawodawcza a nie do organu wyzszego stopnia, ktdry inicjatywy ustawodawczej nie posiada.
Po czwarte, na marginesie, sposob procedowania nin. sprawy przez Organ | Instancji moze
stanowi¢ doskonate uzasadnienie dla zarysowujgcej sie aktualnie w przestrzeni publicznej
potrzeby deregulacji jako jaskrawy przyktad ,bezdusznosci urzgdniczej” i swoistego pata
proceduralnego niestuzacego jakiejkolwiek stusznej idei.

W tym miejscu, mimo uptywu 6 lat, aktualny pozostaje komentarz przedstawicieli doktryny, iz:
W pierwszym rzedzie wypada zauwaziyc, e kwestia powstawania w kraju wymienionego
rodzaju obiektéw jest w Polsce traktowana, zdaniem autordw, przez administracje budowlang
nieodpowiednio, bez uznania aktualnego spotecznego i gospodarczeqo zapotrzebowania na
nie, co w konsekwencji (pogrubienie wlasne) wymaga wrecz pilnego rozwazenia przystqpienia
do opracowania wiasciwej regulacji prawnej. Wprawdzie pojawiajq sie w kraju tego rodzaju
obiekty, jednakie uwazane sq one, zwiaszcza przez administracje wiasciwg do spraw
mieszkaniowych, jako powstate nielegalnie lub co najmniej w wyniku naduzycia prawa. W
Zadnym razie nie poddaje sie analizie kwestii zapotrzebowania spofecznego na nie przy
uwzglednieniu w szczegdlnosci realiow ogélnoswiatowych, jak gdybysmy tkwili w znacznie
wczesniejszej epoce. | dalej, jak wskazujg autorzy: Skoro bowiem sq podmioty zainteresowane
z omawianej formy dziatalnosci budowlanej i gospodarczej, to nie nalezy podchodzic do
omawianego zagadnienia jako bezprzedmiotowego wzglednie matfo waznego. Bfqd m.in. tkwi

w tym, Ze dopatruje sie tu wylqcznie interesu fiskalnego deweloperéw, ktorzy przeciez

Strona 21z 25



57.

58.

dokonujq analiz rynku i nie podejmgq co do zasady dziatalnosci spofecznie nie akceptowalnej lub
niepozgdanej, gdyz nie mieli by szansy na osiggnigcie zyskow?.

Nie ulega watpliwosci, ze Organ | instancji prowadzi niniejszej postepowanie w taki sposob,
aby wnioskowanego zaswiadczenia Spétce nie wydac. Przy czym, czyni to w sposéb sprzeczny
z zasadami prowadzenia postepowania administracyjnego, poniewaz w kolejnych
postanowieniach odmownych , powraca” do uzywanych we wczesniejszych postanowieniach
argumentow, ktore zostaty juz poddane krytycznej ocenie przez Organ Il instancji oraz WSA.
Dot. to np. samodzielnosci technicznej lokali, kwestii wymagania przediozenia kategoryzacji
hotelowe], obaw co do zamieszkania w lokalu oraz zmiany de facto przeznaczenia lokalu.

Z uznaniem nalezy wiec odnotowaé, ze Organ | Instancji cechuje sie wysokim poziom
samos$wiadomosci, albowiem odmowy wydania Spéfce wnioskowanych zaswiadczen
uzasadnia obawami przed wiasnymi staboéciami. Trzeba przypomnie¢, ze te obawy Organ |
Instancji definiuje w dwdch postaciach. Po pierwsze, Organ obawia sie, ze w lokalach
hotelowych ludzie beda sie meldowaé na pobyt staly. Po drugie, Organ obawia sig, ze bedzie
dochodzi¢ do zmiany przeznaczenia lokali hotelowych w lokale mieszkalne. W obu ww.
kategoriach spraw administracyjnych, tj. w zakresie obowigzku meldunkowego oraz w zakresie
zmiany przeznaczania lokalu wiasciwy jest Organ | Instancji, tj. Prezydent m. st. Warszawy.
Wystarczy wiec, ze w sklepach, biurach i hotelach Organ odmawiat bedzie zameldowania na
pobyt staty. Wystarczy wiec, ze jezeli wniosek obywatela o zmiane sposobu uzytkowania lokalu
bedzie niezgody z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub funkcja obiektu,
w ktérym lokal sie znajduje, Organ sprzeciwi si¢ wnioskowanej zmianie. Problem w tym, ze iw
tych sprawach Organ nie zawsze sobie radzi, a Spotka w ramach doswiadczer w prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej dysponuje przyktadami konkretnych tego typu sytuacji. Np. znana
jest Spotce niedawna sytuacja, w ktorej doszto do zmiany przeznaczenia lokalu
niemieszkalnego, znajdujacego sie w budynku o funkcji niemieszkalnej, w obszarze, w ktorym
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zakazuje lokalizowania funkcji mieszkalnej,
w lokal mieszkalny, w ten sposdb, ze obywatel poprzez narzedzie epuap zglosit Organowi
zamiar zmiany sposobu uzytkowania lokalu nie zataczajgc przy tym zadnych wymaganych
dokumentéw, a Organ nie wnidst w terminie ustawowym sprzeciwu, wskutek czego doszio
poprzez milczaca akceptacje do zmiany sposobu uzytkowania lokalu. W efekcie Organ wskutek
wiasnej biernosci wykreowat sytuacje patologiczng a polegajgca na tym, ze w budynku typowo

niemieszkalnym, w ktérym znajduje sie okoto 100 lokali niemieszkalnych, a miejscowy plan
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zagospodarowania przestrzennego nie zezwala na lokowanie mieszkan, znajduje sie jeden
lokal mieszkalny.

Idgc dalej, podazajac za logika Organu | Instancji, skoro odmowe wydania wnioskowanych
zaswiadczen determinujg obawy o to, ze de facto lokale hotelowe beda wykorzystywane jak
mieszkalne, nalezatoby dojs¢ do wniosku, ze Organ | Instancji powinien odmawia¢ wydawania
zaswiadczen o samodzielnosci lokali w ogéle, w tym odniesieniu do lokali mieszkalnych. W
odniesieniu do lokali mieszkalnych réwniez istnieja bowiem rozmaite obawy. Np. obawa, ze de
facto w lokalu mieszkalnym podejmowana bedzie dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na
wynajmie krétkoterminowym np. poprzez platforme ,booking”. W ocenie Spdfki, to w takich
wiaénie sytuacjach interes spoteczny (polegajacy na dyskomforcie statych mieszkadcow
budynku, prowadzacych w swoich lokalach gospodarstwa domowe) w wiekszym stopniu
zastuguje na ochrone anizeli w sytuacji takiej jak w niniejszej sprawie, gdzie inwestor
,skumulowat” w jednej czeéci budynku, odseparowanej od czesci mieszkalnej, lokale
hotelowe. Zatem nawet, jezeli ktoé de facto zdecyduje sie na prowadzenie gospodarstwa
domowego w takiej czesci budynku, to zrobi to na wiasne ryzyko, majac przeciez $wiadomos¢,
7e mieszka¢ bedzie w czesci budynku o funkcji hotelowej z wszelkimi mankamentami z takiego
stanu rzeczy wynikajacymi. A jesli juz mowa o interesie spotecznym, to warto zwazy¢, dlaczego
taka osoba na taki krok by sie zdecydowata. Wydaje sie, ze ,,odkrycie” rzeczywistych przyczyn
takiego stanu rzeczy, mogtoby pozwoli¢ Organowi I Instancji formutowac stuszne postulaty de
lege ferenda. By¢ moze jednak, ze wzgledu na obawy zwigzane z de facto innym sposobem
korzystania z lokalu anizeli prawne jego przeznaczenie, Organ | Instancji péjdzie w kierunku
odmawiania wydawania zaswiadczen o samodzielnosci lokali w ogole, takze w odniesieniu do
lokali mieszkalnych. Z nich tez przeciez de facto mozna korzystac inaczej anizeli wynikatoby to
z ich przeznaczenia.

Z uwagi na diugotrwatoéé¢ nin. postepowania, uzywanie takich samych argumentéw w
poszczegblnych postanowieniach odmownych, mimo ich krytycznej oceny przez WSA w
wyroku i brak uwzglednienia w swoim stanowisku wainego czynnika spolecznego, z
dezaprobatg z kolei nalezatoby odnotowaé, ze Organ przejawia cechy socjopatyczne. Zna
bowiem obowigzujgce go reguty postepowania, w tym normy prawne, jednak $wiadomie je
przekracza i tamie (lekcewazenie mocy wigzacej Wyroku). Nadto, za powierzchowng ,maskg”
walki o jakas$ stuszng idee, przejawiajaca si¢ w powotywaniu sie na wazny interes spoteczny
(nieistniejgcy w tej sprawie), odmawiajac wydania zaswiadczer o samodzielnosci lokali, skrywa
w rzeczywistosci traktowanie Spétki oraz nabywcéw lokali w zrealizowanej inwestycji
przedmiotowo i pogardliwie nie respektujgc ich stusznych intereséw i praw, czyli pomijajgc

rzeczywidcie istniejagcy w sprawie wazny interes spoteczny. Ponad 1000 klientdw Spétki
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wskutek bezprawnych odméw wydania zaswiadczer o samodzielnosci lokali od ponad 2,5 roku
nie moze zawrze¢ ze Spotkg uméw ustanawiajacych odrebng wiasnosc lokali. Wing za taki stan
rzeczy Organ | Instancji obarcza Spétke (takie w publicznych wypowiedziach i pismach
kierowanych do klientéw Sp6tki) dopuszczajac sie jedynie z pozoru zrecznej manipulacji
poprzez nazywanie Spotki patodeweloperem a zrealizowanej inwestycji klasycznym
przykiadem patodeweloperki. Winy oczywiscie organ w sobie nie dostrzega zadnej. Opinia
publiczna moze sie bowiem dowiedzieé, ze np. za owa degradacje fadu przestrzennego — w
ocenie Organu - odpowiedzialny jest nie Organ, lecz ,urzad dzielnicy” (zob. rozmowa rapera
Wini z Prezydentem m. st. Warszawy, publikacja:

https://www.youtube.com/watch?v=cGhkp8t7V-w, choé ten sposéb  uniknigcia

odpowiedzialnoéci za degradacje — w ocenie organu - tadu przestrzennego jest nieskuteczny z
dwéch powoddéw: po pierwsze decyzje zatwierdzajacg projekt budowlany i udzielajaca
pozwolenia na budowe wydat w 2018 roku Organ | Instancji (tj. Biuro Architektury i Planowania
Przestrzennego a nie Burmistrz Dzielnicy) a po drugie burmistrzowie dzielnic warszawskich
dziataja réwniez w ramach Organu | Instancji, tj. Prezydenta m. st. Warszawy. Dziatanie takie
cechuje wiec wysoki stopieri spotecznej szkodliwosci, poniewaz nie do$¢ ze bezprawnie
pozbawia sie ochrony stusznych interesow i praw nabywcow lokali i Spoiki, to dodatkowo
manipuluje sie faktami w taki sposob, aby wyfacznie siebie przedstawi¢ w korzystnym swietle.
Powoduje to istotng dezinformacje w odbiorze spotecznym, ktérej Organ | Instancji jako organ
wiadzy publicznej, do ktérego w sposob szczegdlny adresowany jest art. 7 Konstytucji RP
powinien sie wyrzeka¢. Nadto Organ powinien zawsze zachowywac si¢ przyzwoicie, w
szczegblnosci w sytuacjach, w ktorych — by¢ moze - nie wie jak sie zachowaé i w Zzadnym razie
nie powinien przekracza¢ swoich kompetencji.

W tym miejscu wypada jeszcze wspomnieé, ze Spétka powzieta wiedze, ze Organ | Instancji w
pismach kierowanych do klientow Spoétki, nazywa inwestycje Spotki patodeweloperka oraz
sugeruje, ze Spétka oszukuje swoich klientéw celowo wprowadzajac ich w btagd. Doradza nadto,
aby klienci pozywali Spétke. Wszystko to w sytuacji, w ktérej Spétka nie podjeta ani jednej
czynnosci in fraudem legis, natomiast Organ ani razu nie wydat rozstrzygniecia zgodnego z
prawem, a nadto juz dwukrotnie rozstrzygnat sprawe sprzecznie z zakresem mocy wigzgcej
Wyroku, czy tym tylko w jeszcze dotkliwszym stopniu, anizeli rozstrzygajac sprawe trzykrotnie
zanim zapadt Wyrok, potwierdzit dziatanie z przekroczeniem kompetencji ustawowych i
wbrew powinno$ciom wynikajgcym z art.7 Konstytucji.

Catoksztaft dziatan Organu | Instancji w nin. sprawie uzasadnia ocene, iz jest to przykfad
swoistej totalnej aberracji intelektualnej i przedkfadania blizej niesprecyzowanych celéw

politycznych, pozbawionych jakiejkolwiek stusznej idei, nad obowigzujgce prawo. Dziatanie to
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nie przynosi nikomu zadnych korzysci. Dziatanie to jest bezcelowe. Dziatanie to jest w wysokim
stopniu szkodliwe spotecznie. Odmowa wydania zaswiadczen o samodzielnosci lokali ani nie
spowoduje zmiany tadu przestrzennego (budynek istnieje i uzyskat pozwolenie na
uzytkowanie) ani nie usunie obaw co do faktycznego sposobu korzystania z lokali hotelowych
przez ich posiadaczy. Odmowa wydania zaswiadczern szkodzi wytgcznie nabywcom lokali w
przedmiotowym budynku oraz Spéice.

Majac na uwadze wszystko powyisze, pigte zazalenie okazato sie konieczne i jest w petni
uzasadnione. Nadto, wobec nierespektowania przez Organ | instancji wytycznych SKO w nin.
sprawie oraz mocy wigzacej Wyroku, ponowny wniosek o wystgpienie do Prezesa tut.
Kolegium w trybie art. 20 ustawy o samorzadowych kolegiach odwotawczych w celu wydania
tzw. postanowienia sygnalizacyjnego, jest w jeszcze wyiszym stopniu uzasadniony
merytorycznie niz w poprzednim zazaleniu z 14 listopada 2024 r.

Celem rozwiania ewentualnych watpliwosci, Spotka wskazuje, ze dopdty dopoki bedzie
posiada¢ interes prawny w Zadaniu wydania wnioskowanych zaswiadczeri (dopoki nie
ustanowi odrebnej wiasnosci wszystkich lokali w przedmiotowym budynku) bedzie
podejmowacé — w granicach przystugujacych srodkéw prawnych - wszelkie akty starannosci
zmierzajace do spowodowania, aby rozstrzygniecie sprawy przez Organ | Instancji bylo zgodne
z prawem, stuszne i zwyczajnie przyzwoite.
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