POWIATOWY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO
dla m. st. Warszawy

Warszawa, o] wrzesnia 2023 .
PINB.IIOT.5141.444.2019.JPR

POSTANOWIENIE NR IWT//( /2023

Na podstawie art. 81cust. 2 i art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(tekst jednolity: Dz. U.z 2023 r., poz. 682 ze zml.) oraz art. 123 ustawy z 14 czerwca 1960 .
Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.)
po rozpatrzeniu Sprawy dotyczacej robot budowlanych wykonanych w budynku zamiesz_kania
zbiorowego-hotelu na dziace ew. nr 29 z obrebu 2-07-07 przy Al. Krakowskiej 137
w Warszawie
naktadam na
Pana Jana Rotmariskiego
obowiazek przedtozenia

w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego dla m. st. Warszawy z siedzibg
w Warszawie przy ul. Bitwy Warszawskiej 1920r. 11

oceny technicznej prawidtowos$ci robot budowlanych zwigzanych z przebudowa
budynku zamieszkania zbiorowego-hotelu na dziaice ew. nr 29 z obrebu 2-07-07 przy
Al. Krakowskiej 137 w Warszawie, uwzgledniajacej spetnienie wymagari okreslonych
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r,,
poz. 1225) wraz z inwentaryzacjg dotychczas wykonanych prac budowlanych,
uwzglednieniem przebudowy instalacji oraz aktualng opinia kominiarska,
zaopiniowana przez rzeczoznawce do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych,

w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktérym niniejsze postanowienie stanie sie
ostateczne.

W przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci nalezy okreslic sposob doprowadzenia do stanu
zgodnego z obowigzujgcymi przepisami. Dokumentacja winna by¢ wykonana przez osoby
posiadajgce stosowne uprawnienia budowlane o odpowiedniej specjalnosci i aktualny wpis
na liste cztonkéw wiasciwej izby samorzadu zawodowego, potwierdzony zaswiadczeniem
wydanym przez te izbe.
Uzasadnienie

W dniu 31 grudnia 2019 r. do tut. Inspektoratu wptyneto pismo stanowigce wniosek
0 podjecie czynnosci kontrolnych w sprawie rob6t budowlanych wykonanych w budynku
zamieszkania zbiorowego-hotelu na dziatce ew. nr 29 z obrebu 2-07-07 przy Al. Krakowskiej
137 w Warszawie. W dniu 13 lutego 2020 r. do tut. Inspektoratu wptyneto pismo Wydziatu
Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Wiochy zgodnie z ktorym: ,W zwigzku z wnioskiem
mwgstora: Pana Jana Rotmariskiego, reprezentowanego przez peinomocnika- Panig
Agnieszke Grzesiak, zlozonym w tut. Urzedzie w dniu 29.11.2019 r. (nr UD-XVI-WOM-
KOB/16698/19), w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania pozwolenia na
budowe dla inwestycji polegajgcej na budowie instalacji gazu ziemnego dla budynku
zamieszkania  zbiorowego- hotelu, na dzialce nr ew. 29 z obrebu 2-07-07 przy
AI. KrakO'WSlerj 137 w Warszawie, Dzielnica Wiochy, zwracam sie z pro$hg o ustalenie czy
mwesiyc;q nie zostafa juz zrealizowana, lub tez jest realizowana, bez wymaganego prawem
pozwolenia na budowe, a wigc czy nie zachodzi przypadek wykonania robét budowlanych
0 ktorym mowa w przepisach art. 48-52 ustawy Prawo budowlane. W dniu 04.02.2020 r'
w Wydziale Architektury i Budownictwa, Urzedu Dzielnicy Wiochy, Al. Krakowska 257.
02-133 Warszawa, zostalo wszczete postgpowanie w przedmiotowej sprawie. W Swietle
orzecznictwa sadowo-administracyjnego realizacja budowy bez wymaganego prawem
pozwolenia na budowe jest samowolg budowlang. W przypadku, gdy 'pmwadzqc




cji architektoniczno-

gostepowa'_’ie W sprawie pozwolenia na budowe, organ administra
udowlanej poweZmie wiadomo$¢, iz postepowanie dotyczy zrealizowaqych Jub
skania przéz jnwestora

rozpoczetych robét budowlanych, wymagajacych uprzednio uzy. p
decyzji o pozwoleniu na budowe, to powinien na podstawie art. 105 § 1 kp-a. umorzy’

postepowanie, poniewaz stafo si¢ ono bezprzedmiotowe”.

W dniu 10 marca 2020 r. przedstawiciel Powiatowego Inspektoratu, N
Budo_wlanego dla m.st. Warszawy dokonat ogledzin w ww. sprawie. Ustalono, £ N
terenie znajduje si¢ budynek o funkgji hotelowej posiadajacy frzy kondygnacje nadzue:‘nqe
i Jt_ednq podziemna. W budynku prowadzone byly roboty budowlane polegajace b remc(; C',:
§cian dziatowych, wykonaniu tazienek w pokojach hotelowych, wymianie ipstalaﬁjllJ i gf:gafy“-;y
¢.0., wymianie okien, ociepleniu przegrod zewnetrznych, remoncie pokrycid dact:) sem &cian
budynku nie ulegly zmianie. Rozebrano strop nad znajdujacym sie¢ poza od néiemiq it
zewnetrznych skfadem wegla i wzmocniono jego $cianki znajdujace Si¢ PO rzebudowie
stwierdzono prowadzenia rob6t budowlanych polegajacych na budois czyepkontroli nie
instalacji gazu. Obiekt nie byt wyposazony w instalacj gazowa. WeeEes
stwierdzono istnienia zagrozenia dla bezpieczeristwa Judzi | mienia
t Warszawy nr 3

Jak wynika z zaswiad i ; : ;
wy iadczenia Prezydenta n;b:c zgtoszenia inwestora z dnia 28 listopada
konania W budynku hotelu

ni(;e whniesiono sprzeciwu, w drodze decyzji, W
2017 r., zmienionego pismem z dnia 28 lutego 2018r., zamiaru Wy’ T o
) . AL 137 w Dzielnic
na dziatc -07-07, przy Al Krakowski€] Cy
ialce ewidencyjnej nr 29 z obrebu 2 07bgdo velar{ych, Hiowymagajacych pozwolenia
Jazienek w pokojach,

Wiochy m.st. Warszawy, nastepujacych robét O konanie
na budowe, tj. cyt.: ,przebudowa Scianek wewnetrznych, WY :
agji wodno-kanalizacyjnej Oraz co, wymiana kotla do CO,

wymiana kotla do CO, insta

wymiana okien". ; :
W dniu 12 sierpnia 2020 r. przeprowadzono ponowne pgledzmx w WW. sprawie.
Stwierdzono iz w budynku trwajg prace remontowo-modernizacyjné (w dniu kontroli nie byly
prowadzone). Prace prowadzone W zakresie jak w dniu jO marca 2020 r. Zakres
wykonanych lub wykonywanych robét: remont $cian llpodivo_g _wew_netrznych budynku.,
wykonanie nowych instalacji: wodno-kanalizacyjnej, €.0., cngp!ej i zimnej wody, elektr_ycznej,
wentylacyjnej (brak instalacji gazowej), wymieniono okna | wyremontowano elewacje wraz
dachu, remont fazienek, poszerzono otwory drzwiowe wewnetrzne
odworza wykonano

obrébkami i pokryciem da
i wykonano nowe nadproza z belek. Na zewnatrz budynku od strony p yko
dzki w piwnicy tzw. studnia przyokienna. Przy $cianie od
strony podworza ustawiono skrzynke gazowa z zamontowanym gazomierzem, zaworami
dzona z gruntu. Drugi koni
zaworem nie byt wp! buayn kontroli nie stwierdzono istnienia
zagrozenia dia bezpieczerstwa ludzi | mienia. Nie ustalono czy przewéd wchodzacy do
piety do sieci gazu miejskiego.
gazowej. Nastepnie, ; Inspektoratu
przeprowadzajqc kolejne ogledziny stwierdzit, iz sytuacja odnosnie zakresu wykonanych
Dokoriczono prace instalacyjne i zamontowano grzejniki. Teren budowy zabezpieczono
rzed dostepem osob trzecich oraz oznakowano tablicami ostrzegawczymi. Mur oporowy
wewnetrzng instalacje ga alo sig, 29 wykopehg
Zowg W poziomie piwni j
pomieszczenia przyszie] kuchni, p e piwnicy, doprowadzajacg
;L?}; l:g:?vgf;‘gleoﬁ’;)r/f/%l.' Krakowskiej 137 w Warszawie. Przedmiotowy budynek zamieszkania
ie jest uzytkowany od 2015 r. Prowadzone sg w nim roboty remontowo-
fvﬁ'm’ggo “%ﬁ;‘gﬂiencz%ci Scian dzialowych, wykonano nowa obudowe szybu
owe nadproza w $cianach konstrukcyjnych, wykonano nowe
wykonczeniowe. Wykonano ; :
: : nowg instalacjg elektryczn d . ?
i wentylacyjna. Wykonano now. . : ryczng, wodng, kanaliza
n Sl cyjn
q nawierzchnig z ptyt kamiennych na terenie dziedzirica Jng

51/2018 z 10 lipca 2018,

mur oporowy do poziomu posa
i z rurg wyprowa ec przewodu (za gazomierzem) zakonczony
wprowadzony do budynku. W czasie
skrzynki jest W . ' W budynku nie zaobserwowano instalacji
e, w dniu 5 sierpnia 2021 r. przedstawiciel tut.
prac na obiekcie nie ulegta zasadniczym zmianom w stosunku do poprzednich kontroli.
studni przyokiennej bez zmian. Po otwarciu skrzynek gazowych okaz
gaz do kottowni i do
W dniu 29 sierpnia 2023 r. ponownie przeprowadzono ogledziny na terenie
modemizacyjne z czesciowa przebudows. Poza opisanym wczesniej zakresem robot
oktadziny $cian i S Lals
y Scian i podiég oraz wymieniono stolarke wewnetrzng oraz inne prace




w

- 2018r. Nie

. snionego pismem z dnia 28 lutego i
podstawie zgloszenia listopada 201d‘:; r. Z‘E:?drvgku? N?e eniono wysokosci, dggg;ﬂ’
i rozbudowc\;k ‘L;anigsv\:\ieﬁaéwiadczenie nr 99/ABI2023 Z ; 3 <_:z:.;‘riv‘:faca2021 :
szerokosci i kubatury. Oxazalis ¢ eciwu do zglosze nia z 13 patdzier 0 u
zqodnie z ktorym nie wniesiono Sp Slaqaiacych na budowie instalacji gazu
d%tyczacego zamiaru wykonania robot bugowLan{:hz%iorgszgo_ L przy Al. Krakowskie

; tnisiaceqo budynku zamiesz an

ziemnego dla istniejd g . i
Va7 mANGRESHES 7z 7 lipca 1994 1. - Prawo budowlane I(tekst jednolity:
Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy R oalene mo2na rozpoczat jedynie na podstawie

Dz.U. z 2023 1., poz. 682 z& 2m.), 10DOty BUSOWTEEE o0 oy’ 7g0dnie 2 art. 29 ust. 3 okt 20
decyzji 0 pozwoleniu na budowe, zzastrz_e_aZemem ’. S Hicons atomiast wymaga
| 3w st shfo VG o hot budowlanych polegajacych na
zoszenla, 0 MO KA S o i 0 pozwoleniu na budowe -
ramoncis hudynikow, KOBCIESSERE e decyz;k '(:)1 ch oraz instalowaniu
w zakresie przegrod zewnetrznych albo elementow konstru C%j" )’/: 2R
wewnatrz i na zewnatrz uzytkowanego budynku instalacj gazowycn . e s
29 ust. 4 pkt 1, 2a, 3d | 4: ,Nie wymaga decyzji 0 pozwoleniu na quow?] rzgebudowié
o ktdrym mowa w art. 30, wykonywanie robdt budowlanych polegajacyc nabpd i
budynkéw, ktérych budowa wymaga uzyskania decyzji 0 pozwoleniu na budowe,

budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, z wylgozeniem przebudowy _ przegrod

zewngtrznych oraz elementow  konstrukeyjnych,  remoncie obiskiow _budowlanych
z wylgczeniem remontu budynkéw, ktorych

budowa wymaga decyzji 0 poz:wolenr'u na
budowe - w zakresie przegréd zewnetrznych albo elementow konstrukcyjnych instalowaniu
wewnatrz i na zewnatrz uzytkowanego b

udynku instalacji, Z wytgczeniem instalacji
gazowych, utwardzaniu powierzchni gruntu na dziatkach budo

wlanych”.
Zgodnie z trescig art. 3 ust. 7 ustawy Prawo budowlane przez roboty budowlane
nalezy rozumie¢ budowe, a takze prace polegajace na prze

budowie, montazu, remoncie [ub
rozbiéree obiektu budowlanego. Natomiast pod pojgciem przebudowy nalezy rozumie¢
wykonywanie robot budowlanych, w wyniku ktorych

nastepuje zmiana parametgéw
uzytkowych lub technicznych istnigjacego  obiektu pudowlanego, z Wwyjatkiem
charakterystycznych parametrow, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy,

wysokosg,
dtugosé, szeroko$¢ badz liczba kondygnacii.
Nalezy zwréci¢ uwage na wyrok NSA z 30 listopada 2017 r., sygn. akt: 1| OSK 924/17,
zgodnie z ktorym: ,Sad wyjasnit, co nalezy rozumie¢ przez przebudowe. Stusznie Sad
stwierdzif, ze zaliczy¢ nalezy do ni

ich roboty budowlane polegajace na wydzieleniu pokoi,
w ktérych znajdujg sie pomieszczenia higieniczno-sanitamego (fazienki) oraz aneksy

kuchenne, gdyz wydzielenie takich pomieszczen zwigzane jest z wykonaniem instalacji
wodno-kanalizacyjnej, czy tez grzewczej. Wykonanie wentylacji, kanalizacji, czy tez instalacji
grzewczej nowego pomieszczenia powoduje bowiem zmiang parametrow uzytkowych
i technicznych budynku. Podobne stanowisko wyrazit Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z 18 listopada 2014 r., sygn. akt Il OSK 1033/13. W tym miejscu przytoczy¢ nalezy
réwniez poglad wyrazony w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 kwietnia 2016
r., sygn. akt Il OSK 1972/14, a dotyczqcy art. 3 pkt 7a ustawy Prawo budowlane, w ktérym
Sad stwierdzil, ze skoro przepis méwi zaréwno o parametrach technicznych, jak
i uzytkowych, to nie chodzi w nim jedynie o wartosci techniczne, jak na przyktad obcigzenia.

Nie moze tez chodzi¢ o parametry, ktérych zmiana powoduje wytaczenie rob6t budowlanych
poza zakres pojecia przebudowy, czyli kubatura ohie

sbudowlanego, powierzchnia jego
zabudowy, wysokos6, diugost, szerokosé bad? liggba Kondygnacii. W ocenie NSA wyrazonej
w powyzszym wyroku, z legalnej definicji prze; udowy wynika wigc, ze przebudowq sg tez
takie roboty budowlane, ktére nie zmieniaja parametrow technicznych obiektu budowlanego,

takich jak na przykfad wystgpujace w obiekcie ‘obcigzenia, ale ktére powodujg zmiang
parametrow z

wiazanych Z jego uzytkowaniem. Wskazuje na to uzyty w art. 3 pkt 7a ustawy
Prawo budowlane zwrot dotyczacy zmiany patame*tré\g-»afxtkowych. Takim parametrem
uzytkowym jest niewatpliwie ukiad pomieszczen w obiekcie-budowlanym”.




Majac ! :
ti. Pan Jajr? Rg?m:‘z:sizz Zkgromadzony materiat dowodowy, nalezy stwierdzi¢, ze inwestor
dzialce ew. nr 29 okonat przebudowy budynku zamieszkania zb:orowego-hotelq na

' Z obrebu 2-07-07 przy Al. Krakowskiej 137 w Warszawie. Z uwagi na
przebudowe poszezegéinych pomieszczen i zmiane ich funkgji koni jest weryfikacja
spetnienia wymagar okres| czen i zmiane .ICh funkcji konieczna jes it
kwietnia 2002r. w reslonych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury Z nia
usytuowanie F-ﬂ gpr_awe warunkéw_technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich
calosci, kbre mef miotem jest weryfikacja wszystkich wykonanych robot budowlanych jako
PISASISANNANG aéq W niniejszej sprawie szeroki zakres, dotycza bowiem zmiany ukfadu
b2 dstawicie% PUdynku jak i zmiany funkcji pomieszczen. Przeprowadzone przez
i €la Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego dia m.st. Warszawy

gledziny nie daly mozliwosci peinej oceny prawidtowosci realizacji prac budowlanych.
Wobec powyzszego, ninigjsze roboty budowlane wzbudzity uzasadnione watpliwosci co do
prawidtowosci ich wykonania. W ocenie organu nadzoru budowlanego niezbedne jest zatem
naioz_eme na Pana Jana Rotmariskiego obowigzek przedtozenia oceny technicznej
pr§W|diowosci rob6ét budowlanych zwigzanych z przebudowa budynku zamxe;;zkama
zbiorowego-hotelu na dziatce ew. nr 29 z obrebu 2-07-07 przy Al Krakowskiej 137
w Warszawie, uwzgledniajacej spetnienie wymagan okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225) wraz z inwenta(yzaqq

dotychczas wykonanych prac budowlanych, uwzglednieniem przebudowy instalacji oraz

aktualng opinig kominiarskg zaopiniowang przez rzeczoznawce do spraw zabezp_leczer'l

przeciwpozarowych. W ocenie organu zasadne jest wyznaczenie technicznie uzasaqunegq
3-miesigcznego terminu na realizacje przedmiotowego obowigzku. Ocenie techniczne
nalezy poddaé wszystkie roboty budowlane, nowe elementy, przyjete rozwigzania techniczne
i technologie prowadzonych prac. W przypadku stwierdzenia przez osoby uprawnione, ze
roboty budowlane wykonane zostaty niezgodnie z obowiazujacymi przepisami Iub normami,
ocena winna zawieraé zakres robét niezbednych do wykonania celem usunigcia
stwierdzonych nieprawidtowoéci. Ustalenia zawarte w ocenie technicznej stanowi¢ bedg
podstawe do podjecia rozstrzygniecia w przedmiotowej sprawie.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 27 listopada 2009r.,
sygn. akt: Il OSK 1834/08 ,art. 81c ust. 2 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (...)
okresla tryb zadania przez wilasciwy organ dostarczenia wymaganych ocen technicznych
i ekspertyz. Wymienione uprawnienie umozliwia dopiero zebranie przez organ administracji
materiatu dowodowego niezbednego do dokonania poréwnania stanu faktycznego
z wzorcem wynikajacym z okre$lonej normy Prawa budowlanego i w efekcie wydania decyzji
majgcej na celu usuniecie stwierdzonej nieprawidtowosci. Tak wiec dopiero przedstawienie
przez osoby zobowigzane w tym trybie zadanej ekspertyzy technicznej pozwoli na zajecie
stanowiska merytorycznego w tej sprawie”.

Stosownie do tresci art. 81c ust. 2 ustawy Prawo budowlane, organy administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, w razie powstania uzasadnionych
watpliwosci co do jakosci wyrobéw budowlanych lub robét budowlanych, a takze stanu
technicznego obiektu budowlanego, mogg natozyé, w drodze postanowienia, obowigzek
dostarczenia w okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. Koszty
ocen iekspertyz ponosi osoba zobowigzana do ich dostarczenia.

Wobec powyzszego postanowiono jak na wstepie.

Pouczenie

Na  ninigjsze  postaRowi
Wojewbdzkiego Inspektofa:. 194z
Powiatowego Inspektora/ Ndgizarut
1920r. 11, 02-366 Warszawa, i tdH

fuzy stronom zazalenie do Mazowieckiego

Wdowlanego w Warszawie, za posrednictwem

flapgo dia m.st. Warszawy, ul. Bitwy Warszawskiej
wdl\/ od daty doreczenia.

Z up. p-o. Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy
Naczelni iatu Terenowego

Agnieszka Plackowska




