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PETYCJA

w sprawie inwestycji samowolnej zmiany sposobu uzytkowania budynku
mieszkalnego na uslugowy przy ul. Cisowej 5 we Wroclawiu (obreb Borek,
AR_4,dz.nr 24)

Jako mieszkaniec ul. RAWSKIEJ wnosze o podjecie niezbednych dzialan zmierzajacych
do weryfikacji zasadnosci, prawidatowosci i zgodnoéci z obowigzujacymi przepisami prawa,
zmiany sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego na ustugowy (hostel pracowniczy) przy
ul. Cisowej 5 we Wroclawiu (obreb Borek, AR 4, dz. nr 24; dalej jako: inwestycja),
zlokalizowanego w bliskim s3siedztwie naszych doméw oraz stanowczo sprzeciwiamy sie
wydawaniu pozwolenia na budowe dla tej inwestycji, ktora w sasiedztwie zabudowy
jednorodzinnej absolutnie nie powinna powstac. Prosimy o uwzglednienie przedstawianego w
niniejszej petycji stanowiska i intereséw lokalnej spolecznoéci. Zadamy podqua dzialan na
rzecz odstgpienia od przeprowadzenia planowanej inwestycji, jak réwniez umorzenia
postepowania w sprawie znak: WAZ-B5.6740.210.2025.BN2 prowadzonego przez Prezydenta
Wroclawia w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe_dla inwestycji obejmujace;j:
przebudowe i nadbudowe wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na budynek biurowy przy ul. Cisowej 5 we Wroclawiu, jako
bezprzedmiotowego z uwagi na dokonang juz przez Inwestora samowolng zmiane sposobu
uzytkowania, o czym $wiadczy przedstawiany w niniejszym pi$émie material dowodowy.

UZASADNIENIE
I. Stan faktyczny

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze wniesli rowniez do Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia (dalej jako: PINB) podanie o
wszczecie z urzedu postepowania w sprawie samowolnej zmiany sposobu uzytkowania
inwestycji, jak rowniez do Prezydenta Wroclawia (dalej jako: Prezydent) na podstawie art. 97
§ 1 pkt 4 k.p.a. o zawieszenie postepowania znak: WAZ-B5.6740.210.2025.BN2 w sprawie
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji obejmujacej: przebudowe i nadbudowe
wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego na budynek
biurowy przy ul. Cisowej 5 we Wroclawiu (obreb Borek. AR 4. dz. nr 24), z uwagi na toczace
sie postepowanie (takze zainicjowane przez + przedmiocie niewaznosci
decyzji Prezydenta Wroclawia nr 59/2025 z dnia 3 lutego 2025 r. znak: WPL-
ZT1.6730.89.2024: WPL-ZT1.6730.89.2024.MC14 ustalajacei warunki zabudowv (dalei iako:
DWZ7) na rzecz

(dalej jako: Inwestor) warunkéw zabudowy dla
terenu polozonego we Wroclawiu’ przy ul Cisowej 5, obre;b Borek, AR_4, dzialka nr 24, dla
inwestycji okreSlonej jako: nadbudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego na budynek biurowy.



II. Zarzuty dotyczace inwestycji

Mieszkancy sasiadujacy z terenem inwestycji sg zaniepokojeni zmiang sposobu uzytkowania
inwestycji przed uzyskaniem odpowiedniej formalnej zgody Prezydenta — pozwolenia na
budowe. #

Opisana samowola uzytkowa nastgpila w dniu 21 sierpnia 2025 r., a zatem w trakcie trwajacej
procedury uzyskania pozwolenia na budowe. Od tego dnia zaczely przyjezdza¢ samochody
dostawcze z meblami typu szafy, regaly, 16zka, materace, prawdopodobnie uzywane lodéwki i
pralki.

Jednocze$nie w tym samym czasie przyjechaly samochody z napisami | ", ktére
przywiozly kilkunastu obcokrajowcow, ktérzy pomagali w rozladunku w/w wyposaZenia i
zapewne jego montazu. W nocy z 21 na 22 sierpnia nocowalo w nieruchomosci przy ul. Cisowej
5 lacznie kilkanascie os6b. Nastepnego dnia samochody _ kolejny raz przywiozly
kilku obcokrajowcéw. Po 2-3 dniach zaistnialy w budynku jakie§ problemy natury technicznej
i wielu obcokrajowcow musialo opu$ci¢ nieruchomoéé, gdyz trwaly glosne prace
prawdopodobnie instalacyjne. Gdy tylko te prace zostaly zakoficzone, samochody
przywiozly nastepng ture obcokrajowcéw (emigrantéow), ktérzy wiekszosé czasu spedzali na
zewnatrz budynku oraz na ulicy i chodnikach ulic Rawskiej i Cisowej rozmawiajac gloéno do
poznych godzin nocnych i zakl6cajac spokdj okolicznym mieszkaricom. W zwigzku z tym, ze
mieszkancéw nieruchomosci bylo wiecej, szybko okazalo sig, ze standardowe pojemniki na
odpady zmieszane i plastik (120 litrowe) zostaly w dniu 8 wrzesnia 2025 wymienione przez
operatora Firme Eneris na duze pojemniki 1100 1. To ewidentnie §wiadczy o znacznym wzroscie
iloéci uzytkownikéw ,hostelu”, ktéry jeszcze do niedawna byl budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym.

Przeprowadzono w nim liczne prace dostosowawcze do nowej funkeji typu hostel. Prace te byly
prowadzone przez kilka miesigcy tego roku metoda ,gospodarcza” przez kilku réinych
rzemie$§lnikéw budowlanych i instalacyjnych. Mozna zatem przyjaé z bardzo duzym
prawdopodobiefistwem, ze zmiana funkcji uzytkowej nastapila samowolnie (przedmiotowe
postepowanie znak: WAZ-B5.6740.210.2025.BN2_ nie zostalo bowiem zakonczone), bez
jakichkolwiek uzgodnien i odbioréw organu nadzoru budowlanego, z naruszeniem przepisow
ppoz, sanitarnych i BHP.

O powyzszych okoliczno$ciach $wiadczy zgromadzona w sprawie dokumentacja fotograficzna:
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W $wietle przedstawionych ponizej zdjeé nie powinna byé kwestionowana w sprawie
okolicznoéé, ze roboty budowlane polegajace na zmianie sposobu uzytkowania inwestycji
zostaly juz zakoficzone — obiekt obecnie jest uzytkowany jako uslugowy — hostel.

Mieszkancy jednoczeénie na biezaco monitoruja stan faktyczny na nieruchomosci inwestycji.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego, przez zmiane sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czeéci rozumie sie w szczegblnosei podjecie badz zaniechanie w obiekcie
budowlanym lub jego czesci dzialalno$ci zmieniajacej warunki: bezpieczefistwa pozarowego,
powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony §rodowiska badz wielkoéé
lub uklad obcigzen. Taka zmiana wymaga zgloszenia organowi administracji architektoniczno-
budowlanej (art. 71 ust. 2). Jej dokonanie bez wywiazania si¢ z tego obowigzku upowaznia
organ nadzoru budowlanego do wstrzymania uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czeéci oraz naklada obowigzek przedstawienia w wyznaczonym terminie dokumentéw
legalizacyjnych (art. 71 ust. 1 pkt 1i 2).

Jak stusznie wskazal NSA w wyroku z dnia 12 czerwca 2024 r. (II OSK 2265/21): ,art. 71 ust. 1
pkt 2 Prawa budowlanego zdefiniowano zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci jako w szczegdlnoéei podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego
czedci dzialalnosei zmieniajacej warunki: bezpieczefistwa pozarowego, powodziowego, pracy,
zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony $rodowiska badZ wielko§¢ lub uklad obcigzen.
Zmiana sposobu uzytkowania powinna bowiem przejawia¢ si¢ we wplywie na zmiang (w istocie
podwyzszenie) wymagan stawianych obiektowi budowlanemu lub jego czeéci, zwigzanych
glownie z bezpieczefistwem jego dalszego uzytkowania (tak wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 5 lutego 2020 r., 10ygn.. akt Il OSK 748/18, LEX nr 2798932)”.
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Cel i przedmiot postepowania w sprawie zmiany sposobu uzytkowania obiektu sprowadza sie
w pierwszej kolejnosci do ustalenia, czy doszlo do tej zmiany. Ustalenia takie mozna poczynié¢
poprzez poréwnanie dotychczasowego i obecnego sposobu uzytkowania, w obu przypadkach
sprowadzajacego si¢ do nawigzania do obiektywnych okoliczno$ci majacych wplyw na
charakterystyke obiektu we wskazanych wyzej zakresach.

Do zastosowania art. 71 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego dochodzi nie tylko na skutek
przeprowadzenia rob6t budowlanych w budynku, lecz takze na skutek faktycznej zmiany
sposobu uzytkowania budynku. Dzialalno$é tego rodzaju moze bowiem sama w sobie
doprowadzié¢ do konieczno$ci wprowadzenia zmian zapewniajacych dalsze jego bezpieczne
uzytkowanie (tak: NSA w wyroku z dnia 15 lutego 2018 r., I1 OSK 3220/17).

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze — jak wskazal NSA w wyroku z dnia 15 lutego 2018 r. (I OSK
3220/17) — prawodawca konstruujgc definicje budynku zamieszkania zbiorowego nie
wprowadzil dolnego limitu oséb, ktérych przebywanie w okre§lonym budynku warunkuje
zaliczenie go do tego rodzaju obiektu. W powyzszym wyroku NSA wskazal, Zze réwniez
okolicznoéé wykonywania dla mieszkancoéw budynku dodatkowych ushug, typu sprzatanie czy
gotowanie, nie moze mieé przesadzajacego znaczenia w tej materii. Decydujacym kryterium
pozostaje przeznaczenie budynku do okresowego pobytu ludzi, a dalsze wyliczenie ma jedynie
charakter przykladowy.

Faktyczny spos6b zamieszkania i przebudowa budynku mieszkalnego w przedmiotowe;j

sprawie doprowadzila w sposéb oczywisty do intensyfikacji dotychczasowego sposobu
uzytkowania budynku mieszkalnego, w sposéb zmieniajacy co najmniei wamnki
bezpieczefistwa nozarowego. zdrowotne i higieniczno-sanitarne. Co istotne,

a e ‘ Inwestor nlanu]e W obiekcie
‘realizacje kllkudz1es1qc1u miejsc pracy 1
stanowczo si¢ nie zgadzam, poniewaz oblektywnle beda generowaly dla okollcznych
mieszkancow liczne ucigzliwo$ci, ktérych skale juz teraz (tj. przed uzyskaniem formalnej zgody
na inwestycje), w oparciu o przedlozong dokumentacje fotograficzna, nie trudno nie zauwazy¢é.

Jak wskazal NSA w ww. wyroku ,,podmiot, ktory legalnie przygotowuje obiekt lub jego czes¢ do
zamieszkania zbiorowego, w tym jako hotel pracowniczy musi bowiem spelniaé¢ surowsze
wymagania zwigzane z bezpiecznym jego uzytkowaniem, niz wlasciciel budynku, czy lokalu w
ktérym tego rodzaju dzialalno$é nie jest prowadzona”.

W wyroku z dnia 14 lipca 2020 r. (II OSK 2024/20) NSA podkreslil dodatkowo, ze ,podmiot,
ktory legalnie przygotowuje obiekt do zamieszkania zbiorowego, w tym jako
hotel/hostel musi spelnié o wiele surowsze wymagania zwiazane z bezpiecznym
jego uzytkowaniem, niz wlasciciel domu jednorodzinnego. Podnoszone w tym
aspekcie przez skarzaca kasacyjnie wywody, ze zaréwno budynek mieszkalny jednorodzinny,
jak i taki obiekt, w ktorym oferuje ona pokoje na wynajem realizuja cel mieszkaniowy, nie
mogla odnie$é powodzenia. Po to wlaénie skarzaca kasacyjnie wykonala roboty budowlane,
przystosowujace uprzednio oddany do uzytkowania budynek mieszkalny jednorodzinny, aby
byl on zdatny do oferowania poszczegdlnych pokoi jako nadajacych sie do ich wykorzystywania
dla pracownikéw firm budowlanych prowadzgcych okoliczne inwestycje. Zmiana sposobu
uzytkowania oznaczonego obiektu budowlanego moze byé na pewnym terenie
niedopuszczalna, chociazby z punktu widzenia przepiséw planistycznych”.

Wyjaéni¢ réwniez nalezy, ze definicja ,budynku zamieszkania zbiorowego” zawarta jest w § 3
pkt 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie i zgodnie z nia pod tym pojeciem nalezy
rozumieé¢ budynek przeznaczony do okresowego pobytu ludzi, w szczegblnosci hotel, motel,
pensjonat, dom wypoczynkowy, dom wycieczkowy, schronisko mlodziezowe, schronisko,
internat, dom studencki. Trafnie zatem uznal NSA, Zze o uznaniu za budynek zamieszkania
zblorowego decyduJe jego funkcja i przeznaczenie do okresowego pobytu ludzi, a nie sposéb
urzadzenia i wyposazenia poszczegolnych przeznaczonych do pobytu ludzi lokali. Budynek
zamieszkania zbiorowego obejmowaé moze lokale odpowiadajgce definicji legalnej mieszkania,
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o ile s3 one wykorzystywane do okresowego, wzglednie stalego pobytu ludzi, na zasadach
analogicznych jak pobyty w hotelach i innych instytucjach przykladowo wymienionych w § 3
pkt 5 rozporzadzenia.

W niniejszej sprawie lokale mieszkalne sa udostgpniane obcokrajowcom, ktorych
uwidoczniono na fotografiach. Z tych wzgledéw nalezy uznaé, ze przedmiotowy lokal posiada
cechy charakterystyczne dla budynkéw zamieszkania zbiorowego, bowiem speinia definicjg
budynku zamieszkania zbiorowego zawarta we wskazanym wyzej § 3 pkt 5 rozporzadzenia.

Stan takiego budynku mieszkalnego wynikly (najprawdopodobniej) z jego przebudowy i
zmiany sposobu uzytkowania, wymaga dokonania przez organ nadzoru budowlanego (jak
rob6t samowolnych) oceny dopuszcezalno$ei takiej zmiany ze wzgledu na zmiang warunkow:
bezpieczefistwa pozarowego, pracy, zdrowotnych, higieniczno-sanitarnych, ochrony
$rodowiska oraz dotyczacych zapewnienia bezpieczenistwa konstrukeji budynku ze wzgledu na
wielkoéé i uklad obcigzen. Odmienne sa bowiem wymogi okre§lane przez przepisy techniczno-
budowlane dotyczgce poszezegdlnych pomieszezen mieszkalnych i pomocniczych skladajaeych
sie na jeden samodzielny lokal mieszkalny, inne wymogi musi natomiast spelni¢ kazde z 12
wyodrebnionych lokali mieszkalnych. Zmiana sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci,
a co za tym idzie zaliczenie przedmiotowego lokalu do innej kategorii budynkéw, powoduje
zastosowanie innych przepiséw chociazby w zakresie bezpieczenstwa przeciwpozarowego. W
odréznieniu od budynku mieszkalnego jednorodzinnego, kwalifikowanego w § 209 ust. 2 pkt
4 rozporzadzenia do Kkategorii zagrozenia ludzi ZL IV, budynki zamieszkania zbiorowego
kwalifikowane sg do kategorii zagrozenia ludzi ZL I, ZL IT lub ZL V. Powyzsza okoliczno$¢ ma
wplyw na wymagania w zakresie klasy odpornosci pozarowej budynku i dalej na wymagang
Kklase odpornosci ogniowej jego elementéw. Wlasciciel lokalu zamieszkania zbiorowego na
podstawie § 6 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca
2010 1. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i
terenéw zobowigzany jest do wprowadzenia instrukcji przeciwpozarowe;j.

Nalezy réwniez wskazaé, ze zgodnie z § 60 rozporzadzenia pokoje mieszkalne powinny mieé¢
zapewniony odpowiedni czas naslonecznienia (ust. 1), przy czym w mieszkaniach
wielopokojowych wymagania te powinny by¢ spelnione przynajmniej dla jednego pokoju (ust.
2) oraz okreslajacy wyjatki od tych zasad (ust. 3). Nie mozna réwniez poming¢ § 62
rozporzadzenia okre$lajacego minimalne wymogi co do drzwi do mieszkan, przy jednoczesnym
braku tego rodzaju wymogéw odno$nie drzwi do poszczegblnych pokojéw i pomieszczefn w
jednym mieszkaniu, czy tez na gruncie regulacji dotyczacych wielkosci korytarzy i pomieszczen,
wzglednie korytarzy we wnetrzu mieszkania w budynku wielorodzinnym, czy wreszcie regulacji
dotyczacych szerokoéci drog ewakuacyjnych, w tym skrzydel drzwi stanowigcych wyjscie z
takich nowopowstalych mieszkaf na droge ewakuacyjna (§ 242 rozporzadzenia), a takze
zagadniet zwigzanych z wentylacja wyodrebnionych lokali mieszkalnych, niewatpliwie
wplywajacych na higieniczno-sanitarne warunki korzystania z nich. '

Wreszcie w tym kontekécie nalezy przywolaé wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 24 sierpnia
2023 r. (II SA/Bk 568/23): ,na etapie kwalifikowania danego przedsiewzigcia jako zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego nie podlega przy tym ocenie, czy nowy sposob
uzytkowania jest zgodny, z przepisami odr¢bnymi okreslajacymi warunki: bezpieczenstwa
pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony srodowiska
badz wielkosé lub uklad obcigzen, czy tez regulacje te narusza, a jedynie czy wplywa on na
zmiang wymagan w tym zakresie, za§ samo spelnianie wymagan bedzie przedmiotem oceny
dokonywanej na etapie badania zgloszenia, wzglednie badania dokumentacji przedstawione;j
przez strone w toku postgpowania naprawczego w przypadku samowolnej zmiany sposoby
uzytkowania. Ewentualne naruszenie przepiséw dotyczacych bezpieczenstwa pozarowego,
powodziowego, pracy, warunkéw zdrowotnych, higieniczno-sanitarnych, czy ochrony
$rodowiska powodujace skutki o jakich mowa w art. 71 ust. 5 pkt 3 p.b. uzasadnia¢ bedzie
whiesienie przez organ sprzeciwu od zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania, wzglednie
odmowe zalegalizowania samowolnej zmiany sposoby uzytkowania obiektu”.
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Z uwagi na opisang skale probleméw zwigzanych z inwestycjg, wnosimy o zainteresowanie si¢
sprawa Prezydenta i wsparcie mieszkancow.

Niepokoimy sie mozliwoscig gwaltownego spadku warto$ci nieruchomoéci usytuowanych w
sgsiedztwie ww. przedsiewzigcia. Dodatkowy niepokdj wzbudza takzie fakt, ze Inwestor
docelowo bedzie najprawdopodobniej dazyl do poszerzenia zakresu prowadzonej dzialalnosci.

Niniejsza petycja jest wyrazem mojego sprzeciwu wobec realizacji przedmiotowe]j inwestycji w
planowaneJ lokalizacji. W imie dobra wspdlnego WNoszg 0 podjecie wszelkich mozhwych
prawnie érodkéw na rzecz zaniechania powstania i uruchomienia, jak réwniez dalszego
uzytkowania tego rodzaju dzialalnoéci w budynku przy ul. Cisowej 5.

Jednoczes$nie, na podstawie art. 4 ust. 3 ustawy o petycjach, informuje¢, Ze nie
wyrazam zgody na upublicznienie danych osobowych z petycji.

IMIE I NAZWISKO......
WROCLAW 53-118
ULICA RAWSKA -

Podpisy mieszkanicow
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