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ﬁ Zastepca Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy

Warszawa,gqr marca 2025 r.

Znak sprawy: AM-AN.030. - .2025.0SZ
Wpg rozdzielnika

Dotyczy: wytyczne dotyczace prawidtowej kwalifikacji i weryfikacji projektéw budowlanych
w kontekscie zgodnosci z przepisami w sprawie obiektow zamieszkania zbiorowego

Szanowni Panstwo,

Od wielu lat Warszawa dynamicznie rozwija sie, stajac sie jednym z najbardziej atrakcyjnych miejsc
do zycia i inwestowania w Polsce. Rozwoj ten dotyczy zaréwno rynku mieszkaniowego, jak i rynku
ustug, a jego tempo $wiadczy o ogromnym potencjale naszego miasta. Naszym celem jest, aby rozwdj
Warszawy odbywat sie w spos6b zréwnowazony, zgodnie z zasadami tadu przestrzennego, a kazda
nowa inwestycja nie tylko wzbogacata architektoniczny krajobraz Warszawy, ale przede wszystkim
podnosita standard zycia naszych mieszkancow i mieszkanek. Stad tez w Warszawie obowigzuje wiele
dokument6w strategicznych i regulacyjnych, ktére maja temu stuzy¢, m.in.:

e Strategia Warszawa 2030,

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy wraz
ze standardami dla zabudowy mieszkaniowej,

¢ Polityka mieszkaniowa m.st. Warszawy — Mieszkania 2030,
s Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
e Lokaine Standardy Urbanistyczne na terenie m.st. Warszawy.

Warszawa ma szcze$cie do wielu wspaniatych inwestycji, zaréwno publicznych, jak i prywatnych.
Wiele z nich stafo sie architektonicznymi ikonami, budujac renome naszego miasta jako miejsca
nowoczesnego, przyjaznego i dobrze zaprojektowanego.

Niestety w ostatnim okresie obserwujemy coraz wiecej préb omijania przepiséw prawa, szukania
kruczkéw prawnych, aby budowa¢ substandardowe, pseudo mieszkania. Ostatnia praktyka pokazuje,
ze roénie zainteresowanie budowa hoteli na nieruchomosciach, na ktérych nie dopuszczono
zabudowy mieszkaniowej. Przybiera to duzg skale w catym kraju. Niektérzy deweloperzy, nie mogac
formalnie realizowaé inwestycji mieszkaniowych, budujg hotel albo inny budynek zamieszkania
zbiorowego, a nastepnie prébujg wydziela¢ w nich samodzielne lokale, w ktérych zamieszkuja rodziny
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na pobyt staly. Lokale te, czesto okreslane jako ,,mikrokawalerki”, nie spetniaja standardéw dla lokali
mieszkalnych. Problemy, ktére wynikaja z tej praktyki, to m.in.: brak miejsc postojowych, lokale

o powierzchni ponizej 25 m? niezgodne z przepisami dotyczacymi minimalnych standardéw dla
mieszkan, brak spetnionych wymogoéw czasu nastonecznienia mieszkania (stad lokale ,mieszkalne”
wydzielane w piwnicznych przyziemiach), niespetnione normy akustyczne, wentylacyjne

i przeciwpozarowe (ktére dla lokali mieszkalnych sg bardziej rygorystyczne niz dla hoteli), brak
spetnienia jakichkolwiek standardéw w zakresie zieleni, placéw zabaw, miejsc wypoczynku.
Zabudowa o charakterze mieszkalnym powstaje w miejscach, w ktérych przepisy prawa miejscowego
takiej zabudowy nie dopuscity. Tereny zabudowy mieszkaniowej projektowane s3 z myslg o statym
zamieszkiwaniu, co wigze sie z koniecznoécig zapewnienia petnej infrastruktury spotecznej, natomiast
budynki zamieszkania zbiorowego formalnie przeznaczone na krétkookresowy pobyt projektowane
sg na terenach ustugowych nieposiadajacych zaplanowanej lub istniejacej obstugi z zakresu
infrastruktury spotecznej (m.in. w kontekscie dostepu do szkét, przedszkoli, przychodni zdrowia,
obiektow kultury czy terenéw rekreacyjnych). Przyktady niespetnienia podstawowych standardéw dla
zamieszkania statego mozna by mnozy¢. Skala tego problemu jest coraz wieksza i dotyka nie tylko
Warszawe, ale takze inne polskie miasta. Budowanie takich substandardowych obiektdw jest nie
tylko niezgodne z intencja przepisdw, ale rowniez {(a moze przede wszystkim) to tworzenie
substandardu mieszkaniowego na lata, z pokrzywdzeniem przysztych wiascicieli.

W zwiagzku z powyzszym podejmujemy dziatania, aby przeciwdziata¢ tym praktykom i chroni¢ jakos¢
zycia mieszkancow. Apeluje do Paristwa o szczegdlng czujnosé i konsekwencje w egzekwowaniu
przepiséw pra\;va oraz dbanie o to, aby‘kaida inwestycja w Warszawie wpisywafa sie w zasady
odpowiedzialnego ksztattowania przestrzeni i tworzenia wiasciwego srodowiska zamieszkania dla

naszych mieszkanek i mieszkancéw.

Przypominam, iz zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 2 lit. b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 725 ze zm., dalej — Prawo budowlane): ,,Projekt budowlany zawiera {(...)
projekt architektoniczno-budowlany obejmujacy: (...) zamierzony sposéb uzytkowania obiektow
budowlanych, w tym liczbe proiektowanych do wydzielenia lokali, z wyszczegdlnieniem lokali

mieszkalnych”. Majac na uwadze powyisze, wskazanie w tresci projektu architektoniczno-
budowlanego liczby lokali planowanych do wydzielenia w projektowanym budynku stanowi
obligatoryjny element dokumentacji projektowej i podlega weryfikacji przez wtasciwy organ
administracji architektoniczno-budowlanej w toku postepowania administracyjnego. Prawidiowe
ujecie tej informacji w projekcie budowlanym stanowi kluczowy element oceny zgodnosci
zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu z obowigzujgcymi przepisami.

SzczegdIng uwage nalezy zwrdcic¢ na obiekty zamieszkania zbiorowego, w ktérych coraz czesciej
pojawiajg sie proby wydzielania samodzielnych lokali z jednostek mieszkalnych. Zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz o ustugach pilotéw wycieczek

i przewodnikéw turystycznych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1944, dalej — ustawa o ustugach hotelarskich),
w tego rodzaju budynkach projektuje sie jednostki mieszkalne, do ktdrych zalicza sig pokoje lub
apartamenty. Jednostki te nie stanowig samodzielnych lokali w rozumieniu przepisdw prawa i tym




samym nie moga byé przedmiotem wydzielania jako odrebne nieruchomosci. W zwigzku

z powyiszym liczba zaprojektowanych w danym budynku jednostek mieszkalnych nie powinna by¢
wiec wskazywana jako liczba lokali zaprojektowanych w budynku.

W przypadku stwierdzenia, ze projekt architektoniczno-budowlany nie zawiera jednoznacznej
informacji o liczbie lokali mieszkalnych i niemieszkalnych bad? przewiduje wydzielenie samodzielnych
lokali hotelowych niezgodnie z cbowigzujacymi przepisami, organ administracji architektoniczno-
budowlanej zobdwiazany jest do wezwania inwestora do uzupetnienia dokumentacji projektowej
lub doprowadzenia jej do zgodnoéci z przepisami Prawa budowlanego oraz przepisami dotyczacymi

obiektow hotelarskich.

Brak jednoznacznego wskazania liczby lokali mieszkalnych i niemieszkalnych, jak rowniez
nieprawidtowe klasyfikowanie jednostek mieszkalnych w obiektach zamieszkania zbiorowego jako
samodzielnych lokali, stanowi naruszenia przepisow prawa materialnego i skutkuje uznaniem
dokumentacji projektowej za niekompletna. W takiej sytuacji organ administracji architektoniczno-
budowlanej ma obowigzek natozenia na inwestora wymogu usunigcia nieprawidtowosci w drodze
postanowienia, 0 ktérym mowa w art. 35 ust. 3 ustawy Prawo budowlane.

Rekomenduje, aby liczba lokali mieszkalnych oraz niemieszkalnych zaprojektowanych w budynku
byta jednoznacznie wskazywana w tresci decyzji o pozwoleniu na budowe.

Przyktadowy zapis w decyzji o pozwoleniu na budowe moze brzmiec nastepujgco:

,,Na podstawie art. 34 ust. 3 pkt 2 lit 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, w projekcie
architektoniczno-budowalnym okreslono liczbe lokali zaprojektowanych do wydzielenia, tj.:

e .. lokali mieszkalnych
¢ .. lokali niemieszkalnych”

Podkreélenia wymaga fakt, iz precyzyjne okreslenie liczby lokali w tresci decyzji o pozwoleniu na
budowe ma szczegdlne znaczenie w kontekscie péZniejszych postepowan dotyczacych wydawania
zadwiadczen o samodzielnosci lokali w budynkach zamieszkania zbiorowego. Zgodnie bowiem z art. 2
ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t.j. Dz. U z 2021 r. poz. 1048):
,,Ustanowienie odrebnej wtasno$ci samodzielnego lokalu nastepuije zgodnie z ustaleniami

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo trescia 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.” Powyzszy przepis jednoznacznie wskazuje, ze decyzja o pozwoleniu na budowe, w tym
informacje dotyczace liczby lokali mieszkalnych i niemieszkalnych, maja kluczowe znaczenie dla
péiniejszych proceséw prawnych zwigzanych z wyodrebnieniem lokali i ich ewentualnym
przenoszeniem do obrotu prawnego. Tym samym brak precyzyjnego okreslenia tych danych

w dokumentacji projektowej oraz decyzji administracyjnej moze prowadzi¢ do niescistosci



w interpretacji charakteru poszczegdlnych lokali, a w konsekwencji — do niezgodnych z prawem préb

wydzielania samodzielnych lokali w obiektach, w ktorych nie jest to dopuszczalne.

W zwigzku z powyzszym, rekomenduje stosowanie praktyki jednoznacznego okreslania liczby lokali
mieszkalnych i niemieszkalnych juz na etapie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe, co
umozliwi organowi administracji architektoniczno-budowlanej skuteczniejsza kontrole nad
prawidtowym klasyfikowaniem budynkéw zgodnie z planowanym sposobem ich uzytkowania oraz

zmniejszy ryzyko naruszen przepiséw dotyczacych wlasnosci lokali.

Ponadto zwracam uwage na koniecznos¢ szczegétowe] weryfikacji zgodnosci projektowanego
budynku zamieszkania zbiorowego z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegélnosci w zakresie
jego przeznaczenia, parametrow technicznych oraz sposobu uzytkowania. Istotne jest, aby juz na
etapie analizy dokumentacji projektowej zwrdci¢ szczegdlng uwage na to, czy planowany obiekt
spetnia definicje i standardy okreslone dla danej kategorii budynku, np. hotelu, motelu czy
pensjonatu. Obiekty te podlegajg odrebnym wymaganiom wynikajacym zaréwno z ustawy o ustugach
hotelarskich, jak i aktéw wykonawczych, ktére okreslaja szczegétowe warunki techniczne oraz
standardy ich uzytkowania. W szczegélnosci, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, obiekty

hotelarskie musza spetnia¢ okreslone kryteria, m.in. w zakresie:

minimalnej powierzchni uzytkowej jednostek mieszkalnych,

liczby, wielkosci i rodzaju pomieszczet wspéinych,

dostepu do infrastruktury sanitarnej i gastronomicznej,
e spetnienia warunkéw bezpieczenstwa pozarowego oraz sanitarnego.

Dla przyktadu: hotel zgodnie z przepisami powinien sktada¢ sie z co najmniej 10 pokoi oraz spetnia¢
dodatkowe wymagania okreslone w przepisach wykonawczych, takie jak posiadanie odpowiedniej
wielkosci hallu recepcyjnego, ogélnodostepnych tazienek, bagazowni oraz innych pomieszczen

zapewniajacych prawidtowe funkcjonowanie obiektu.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej jest zobowigzany do szczeg6towego zbadania, czy
deklarowany przez inwestora sposéb uzytkowania obiektu rzeczywiscie spetnia wymagania okreslone
dla danego rodzaju obiektu. Weryfikacja ta powinna obejmowac takze analize czy rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne nie sugerujg odmiennego faktycznego przeznaczenia budynku niz
deklarowany przez inwestora oraz czy w dokumentacji projektowej nie znajduja sie rozwigzania
sugerujace zamiar obejscia przepisdw, np. przez tworzenie ukladu przestrzennego budynku lub
sposobu zaprojektowania w nim instalacji, ktére sprzyjajg przysztemu wydzielaniu samodzielnych

lokali.

Nalezy podkresli¢, ze brak wykazania zgodnosci projektu budowlanego z powyZszymi wymaganiami
moze skutkowad stwierdzeniem jego niezgodnosci z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy. W sytuaciji, gdy charakter
projektowanego obiektu budzi uzasadnione watpliwosci co do jego zgodnosci z przeznaczeniem



terenu, organ administracji architektoniczno-budowlanej ma podstawy do odmowy wydania

pozwolenia na budowe.

W zwigzku z tym kluczowe jest, aby kazda decyzja o pozwoleniu na budowe byta poprzedzona
rzetelng analizg projektu pod katem funkcji i zgodnosci z przepisami. To na organie administracji
architektoniczno-budowlanej spoczywa obowigzek szczegétowej oceny dokumentacji projektowe;j
i eliminowania préb obchodzenia przepisow poprzez niewtasciwe klasyfikowanie obiektow lub
ukrywanie ich rzeczywistego przysztego przeznaczenia. Prawidiowa weryfikacja projektow
budowlanych ma szczegélne znaczenie w kontekscie przeciwdziatania praktykom polegajacym

na prébach formalnego wydzielania samodzielnych lokali w budynkach zamieszkania zbiorowego.
Takie dziatania prowadzg do niekontrolowanego wzrostu intensywnosci zabudowy, nadmiernego
obciazenia infrastruktury technicznej i spotecznej oraz obnizenia jakosci zycia mieszkarncow.
Szczegdlne znaczenie ma to w kontekscie dynamicznie rozwijajacego sie sektora hotelowego i rynku
najmu krétkoterminowego, ktéry powinien funkcjonowac zgodnie z obowigzujgcymi regulacjami.

W zwigzku z powyiszym, prosze o sciste przestrzeganie tych zasad podczas rozpatrywania
whnioskéw o pozwolenia na budowe oraz o podejmowanie dziatari majacych na celu eliminowanie
przypadkéw obchodzenia przepiséw. Kazde pozwolenie na budowe powinno by¢ wydawane

z petnym przekonaniem, ze projektowany obiekt spetnia wszystkie wymogi formalne i faktyczne,

a jego przeznaczenie nie budzi watpliwosci. Oczekuje od wszystkich wydziatéw architektoniczno-
budowlanych szczegélnej starannosci w analizie dokumentacji projektowej oraz zdecydowanego
reagowania na préby obchodzenia przepiséw. Naszym wspélnym celem jest zapewnienie fadu
urbanistycznego oraz tworzenia miasta, ktore jest przyjazne, funkcjonalne i bezpieczne dla jego
mieszkaricow. Konsekwentne egzekwowanie prawa w tym zakresie ma kluczowe znaczenie dla
ochrony interesu publicznego, bezpieczerstwa uzytkownikéw oraz utrzymania fadu przestrzennego.

Otrzymuja:

Burmistrz Dzielnicy Bemowo — ul. Powstaficéw Slgskich 70, 01-381 Warszawa

Burmistrz Dzielnicy Biatoteka — ul. Modliriska 197, 03-122 Warszawa

Burmistrz Dzielnicy Bielany — ul. Stefana Zeromskiego 29, 01-822 Warszawa

Burmistrz Dzielnicy Mokotéw ~ ul. Rakowiecka 25/27, 02-517 Warszawa

Burmistrz Dzielnicy Ochota — ul. Gréjecka 17a, 02-021 Warszawa

Burmistrz Dzielnicy Praga Potudnie — ul. Grochowska 274, 03-841 Warszawa

Burmistrz Dzielnicy Praga P6tnoc — ul. ks. Ignacego Klopotowskiego 15, 03-708 Warszawa,
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Burmistrz Dzielnicy Rembertéw — al. gen. Antoniego Chrusciela ,Montera” 28, 04-401

Warszawa
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9. Burmistrz Dzielnicy Srodmiescie — ul. Nowogrodzka 43, 00-691 Warszawa
10. Burmistrz Dzielnicy Targdwek — ul. Kondratowicza 20, 00-983 Warszawa

11. Burmistrz Dzielnicy Ursus — pl. Czerwca 1976r 1, 02-495 Warszawa

12. Burmistrz Dzielnicy Ursynéw — al. KEN 61, 02-777 Warszawa

13. Burmistrz Dzielnicy Wawer — ul. Zeganska 1, 04-713 Warszawa

14. Burmistrz Dzielnicy Wesota — ul. 1.Praskiego Putku 33, 05-075 Warszawa
15. Burmistrz Dzielnicy Wilandéw = ul. Franciszka Klimczaka 2, 02-797 Warszawa
16. Burmistrz Dzielnicy Wiochy — Al. Krakowska 257, 02-133 Warszawa

17. Burmistrz Dzielnicy Wola — al. Solidarnosci 90, 01-003 Warszawa,

18. Burmistrz Dzielnicy Zoliborz — ul. Stowackiego 6/8, 01-627 Warszawa

19. Wydziaty Architektoniczno-Budowlane w Biurze Architektury i Planowania Przestrzennego
20. Biuro Kontroli

21. Biuro Audytu Wewnetrznego

22. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy
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