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l. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jezioma, ul. Piaseczyrfska 77, 05 - 520
Konstancin-Jezioma!.

Kazimierz Janczuk, Burmistrz Gminy Konstancin-Jeziorna, od 6 grudnia 2010 r.2

Prawidlowo$¢ dziatan jednostki samorzadu terytorialnego w zakresie ochrony
i opieki nad posiadanymi zabytkami nieruchomymi.

Lata 2010-2020 (do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych) z uwzglednieniem
zdarzenn i dokumentéw z okresow wczesniejszych, jezeli mialy wplyw na
kontrolowana dziatalnos¢.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZzszej Izbie Kontroli3

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie

Janusz Zakrzewski, glowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/181/2020 z 5 listopada 2020 .

(akta kontroli str.1-4)
Il. Ocena ogolnat kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2010-2020 Gmina Konstancin-Jeziorna® realizowata zadania wiasne
w zakresie ochrony i opieki nad zabytkami, okre$lone w art. 7 ust. 1 pkt 9 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnymS

Gmina dysponowata peing informacjg o zabytkach nieruchomych znajdujacych sie
na jej terenie. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami” opracowano i zaktualizowano Gminng ewidencje
zabytkows. Diugotrwatos¢ prac dotyczacych opracowania i uzgodnienia z MWKZ
w latach 2012-2018 zaktualizowanej GEZ spowodowata jednak, Zze opracowany
w 2012 r. projekt Gminnego programu opieki nad zabytkami dotychczas nie zostat
w Gminie przyjety. W zwigzku z tym, w okresie objetym kontrola, gtéwnymi
dokumentami okre$lajgcymi cele i plany Gminy w zakresie realizacji zadan
zwigzanych z ochrong iopiekg nad zabytkami byly Strategia Rozwoju Gminy
Konstancin-Jezioma do 2020 r.® i Program Rewitalizacji Konstancina-Jeziorna na
2020+, Zagadnienia te uwzgledniono roéwniez w dokumentach dotyczacych
planowania i zagospodarowania przestrzennego na terenie Miasta i Gminy
Konstancin-Jezioma.

Organizacja pracy Urzedu i jednostek organizacyjnych Gminy pozwalata na
sukcesywng realizacje zadan w zakresie dziedzictwa kulturowego poprzez dbanie
o zabytki nalezace do Gminy w ramach posiadanych $rodkéw finansowych.

Planowane i wydatkowane w tym zakresie $rodki wynikaly z oszacowanych potrzeb
w zakresie remontow i rewitalizacji. W tym celu korzystano rowniez z zewnetrznych
zrodet finansowania. Przystepujac do rob6t budowlanych zwigzanych z realizacjg
zadan inwestycyjnych i remontowych dysponowano wymaganymi prawem

1 Dalej: Urzad.

2 Dalej: Burmistrz.

3Dz U. 22020 r. poz. 1200, dalej: ustawa o NIK.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, oceng negatywna albo ocene w formie opisowej.

5 Dalej: Gmina.

6Dz, U. 22019 . poz. 506, ze zm.

7Dz, U. 22020 r. poz. 282, ze zm., dalej ustawa o ochronie zabytkow.

8 Dalej: GEZ.

9 Przyjeta uchwalg Rady Miejskiej Konstancina-Jeziomy nr 456/1V/29/05 z dnia 19 grudnia 2005 r., dalej: Strategia.

10 Przyjety uchwalg Rady Miejskiej Konstancina-Jeziomny nr 500/V11/32/2017 z dnia 31 maja 2017 r., dalej: Program rewitalizacji.
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dokumentami i pozwoleniami, w tym Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow'l. W okresie objetym kontrolg z budzetu Gminy udzielono réwniez dotaciji
na remonty, prace konserwatorsko-restauratorskie i renowacyjne prywatnych
nieruchomosci zabytkowych znajdujacych sie na jej terenie.

Podejmowane przez Gming dziatania majgce na celu zbycie objetych kontrolg dwoch
zabytkéw nieruchomych, poprzedzone szacowaniem ich wartosci, zakonczyly sie
niepowodzeniem z uwagi na brak zainteresowania ich zakupem.

Stwierdzona podczas kontroli nieprawidiowos¢ dotyczyta braku monitoringu
postepbw realizacji Strategii i Programu, w tym celéw i kierunkow dziatan
dotyczacych ochrony, rewitalizacji i wykorzystania zasobow dziedzictwa kulturowego
oraz zdegradowanych obiektéw i obszarow o znaczeniu historycznym, mimo
okreslenia w sposobu jego przeprowadzania oraz czestotliwosci sporzadzania
stosownych sprawozdar i raportow.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'2 kontrolowanej dziatalnosci

Prawidiowos¢ dziatan jednostki samorzadu terytorialnego
w zakresie ochrony i opieki nad posiadanymi zabytkami
nieruchomymi.

1. Przygotowanie Urzedu do realizacji obowiazkow w zakresie
ochrony i opieki nad posiadanymi zabytkami nieruchomymi.

1.1. Zgodnie z Regulaminem organizacyjnym Urzedu Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna'3, zarzadzeniami Burmistrza oraz umowami zawartymi z jednostkami
gminnymi, w okresie objetym kontrolg realizacja zadan zwigzanych z ochrong
i opiekg nad zabytkami nalezata przede wszystkim do zadah komérek
organizacyjnych Urzedu, {.:
— Wydziatu Planowania Przestrzennego (opracowanie i aktualizacja Gminnej
Ewidencji Zabytkéw'* oraz sporzadzenie Programu Opieki nad Zabytkami -
jedna osoba),

— Wydziatu O$wiaty, Kultury i Zdrowia (zadania zwigzane z dotowaniem prac
konserwatorskich, restauratorskich i rob6t budowlanych w odniesieniu do
zabytkow wpisanych do rejestru zabytkéw - jedna osoba),

— Wydziatu Inwestycji i Remontow (realizacja inwestycji dotyczacych przebudowy,
rewitalizacji obiektow zabytkowych nalezacych do gminy - w okresie objetym
kontrolg w realizacje ww. zadar okresowo zaangazowanych byto od jednego do
czterech pracownikow),

— Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Spraw Lokalowych, Wydzialu
Administracyjno-Gospodarczego (administrowanie powierzonymi  obiektami
zabytkowymi nalezacymi do Gminy - po jednej osobie),

oraz jednostek gminnych, tj..

— Zakladu Gospodarki Komunalnej (administrowanies, kontrola, nadzér nad
zabytkami nieruchomymi - trzy osobyy),

11 Dalej: MWKZ.

2 Oceny czgstkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze byé
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

3 Wprowadzony Zarzadzeniem Nr 105/VIl /2015 Burmistrza Gminy Konstancin-Jezioma z 29 czerwca 2015 r. ze zmianami.

" Dalej: GEZ.

5 Tj. m.in. wykonywanie wszelkich wymaganych przegladéw, napraw i konserwacji w tych obiektach.
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— Konstancinskiego Domu Kultury i Biblioteki Publicznej w Konstancinie-Jeziornie
(administrowanie  uzytkowanymi, powierzonymi przez Gminge obiektami
zabytkowymi nalezacymi do gminy - po jednej osobie).

Administrowanie obiektami zabytkowymi bedacymi wiasnoscig Gminy, Burmistrz

Gminy Konstancin-Jeziorna powierzyt Wydziatowi Gospodarki Komunalnej i Spraw

Lokalowych i Wydziatowi Administracyjno-Gospodarczemu oraz ww. trzem

jednostkom gminnym, odpowiednio w formie zarzadzen lub uméw, okre$lajac

jednocze$nie ich zakres obowigzkéw. Na realizacje wydatkow inwestycyjnych

i biezgce utrzymanie obiektéw ww. trzem jednostkom gminnym udzielano dotacji

celowych.

Ww. pracownicy zajmujacy sie zadaniami z zakresu ochrony i opieki nad

29 zabytkami'® nieruchomymi, bedacymi wiasnoscig Gminy w okresie objetym

kontrolg, posiadali kwalifikacje i doswiadczenie zawodowe' umozZliwiajgce ich

rzetelng realizacje.

W okresie objetym kontrolg nie zawierano z Wojewoda Mazowieckim porozumien,

o ktérych mowa w art. 96 ust. 218 ustawy o ochronie zabytkéw.

(akta kontroli str. 11-100)

1.2. Podstawowym zrédtem informacji o zabytkach nieruchomych znajdujgcych sie
na obszarze Gminy byta GEZ. Wg stanu na 6 listopada 2020 r.1® znajdowaly sie¢ niej
333 obiekty zabytkowe, z czego 288 na terenie Miasta (z tego 2920 w okresie
objetym kontrolg nalezato do Gminy Konstancin-Jeziorna). W kartach adresowych
zabytkéw zawarto m.in. informacje na temat aktualnego ich stanu oraz istniejacych
zagrozeniach i najpilniejszych postulatach konserwatorskich.

Urzad oraz jednostki podlegle zlecaly sporzadzenie szczegblowej dokumentaciji?! dla
szeSciu z ww. obiektow zabytkowych??, ktérych koszt wykonania wyniost ogotem
638,0 tys. zi. Dokumentacja uwzgledniata ocene stanu i potrzeb w zakresie
remontow i rewitalizacji. Jak wyjasnit Burmistrz stosowne opracowania byly zlecane
sukcesywnie, w ramach mozliwosci finansowych gminy oraz w ramach
projektowanych inwestycji. Poza informacjami ujetymi w GEZ gmina pozyskiwata
informacje o zabytkach réwniez ze Zrédet zewnetrznych, w tym od MWKZ.
W ksiegach wieczystych nieruchomosci zabytkowych objetych szczegétowym
badaniem (w Konstancinie-Jeziornie przy ul. Mickiewicza 7 i ul. Grodzkiej 17), nie
ujawniono informacji w zakresie objecia ich ochrong konserwatorska, poniewaz
nieruchomos$¢ przy ul. Grodzkiej 17 nie byta wpisana do rejestru prowadzonego
przez MWKZ, a w przypadku willi polozonej przy ul. Mickiewicza 7 dokonanie wpisu
nalezy do kompetencji MWKZ.

(akta kontroli str. 100-141)

1.3. W okresie objetym kontrolg, do Urzedu nie wplywaly skargi lub wnioski
dotyczgce stanu, sposobu wykorzystania lub udostepniania zabytkéw nieruchomych.
Zagadnienia dotyczace sprawowania przez Urzad lub odpowiednig jednostke

16 Wszystkie gminne obiekty zabytkowe posiadaly administratora.

7 Legitymowali sig wyksztalceniem: wyZzszym - 11 o0séb (cztery osoby na kierunkach: architektura, urbanistyka, gospodarka
przestrzenna, trzy osoby z wyksztalceniem technicznym z uprawnieniami budowlanymi, po jednej osobie w zakresie
administracji, informatyki, rolnictwa, humanistycznym), policealnym ekonomicznym jedna osoba oraz jedna osoba
z wyksztalceniem $rednim ogdinoksztatcacym przy doswiadczeniu zawodowym w analizowanym zakresie od 16 do 44 lat.

18 Dotyczacych powierzenia niektorych spraw z zakresu wlasciwosci wojewody, w tym wydawania decyzji administracyjnych.

19 Dzien rozpoczecia czynnosci kontrolnych.

2 W okresie abjetym kontrola Gmina zbyla osiem zabytkéw.

2 Ekspertyzy, kosztorysy, projekty budowlane

2 Budynek Il z zespolu pensjonatu ,Corso” przy ul. Moniuszki 22 B, Willa ,Kamilin” przy ul. Pilsudskiego 42, Willa ,Gryf” przy
ul. Sobieskiego 13,, pensjonat "Corso" z zespoiu pensjonatu "Corso przy ul. Moniuszki 22 A, Dom ludowy obecnie Dom
kultury przy ul. Anny Walentynowicz 18 oraz objeta badaniami willa Biala” przy ul. Mickiewicza 7 dla kidrej sporzadzona
zostala ekspertyza techniczna, projekt budowlany i wykonawczy remontu dachu wraz z wszelkimi uzgodnieniami z MWKZ
oraz pozwoleniem Starosty Piaseczyfiskiego o wartoci 9,8 tys. 2l oraz ekspertyza techniczna z koncepcjg wykorzystania
powierzchni o wartosci 52,9 tys. zl.



Stwierdzone
nieprawidiowosci

Opis stanu
faktycznego

podlegtg ochrony i opieki nad zabytkami nieruchomymi nie byly przedmiotem kontroli
(wewnetrznych lub zewnetrznych).

Burmistrz wyjasnit m.in., Ze trudnoSci i ograniczenia stwierdzone w Gminie
Konstancin-Jeziora w sprawowaniu skutecznej ochrony nad zabytkami wynikajg
w szczegoblnosci z obowigzujacego prawa i rozwigzan organizacyjnych. Gminy nie
posiadajg instrumentébw prawnych, umoZliwiajacych nalozenie na wiascicieli
zabytkéw obowigzku jego utrzymania w odpowiednim stanie. Rowniez wydawane
przez MWKZ decyzje, nakladajace na wiascicieli obowigzek zabezpieczenia zabytku,
nie zawsze sg skuteczne. Czesto wiasciciel obiektu zabytkowego czeka, az
popadnie on w ruing a wtedy Konserwator Zabytkow wyda decyzje ze zgodg na jego
rozbiorke. Brakuje prostej Sciezki administracyjnej, ktéra umozliwiatby wywtaszczenie
nieruchomosci za odszkodowaniem. Drugim problemem w zakresie ochrony
zabytkow sg bardzo wysokie koszty remontéw, przebudowy obiektow zabytkowych.
Ze wzgledu na bardzo duzy zaséb obiektéw zabytkowych nalezacych do Gminy oraz
wysokie koszty rewitalizacji, jak réwniez ograniczong funkcjonalno$¢ niektérych
budynkéw, ktorych nie da sie przeznaczy¢ na uzyteczno$é¢ publiczng, gmina
podejmuje decyzje o sprzedazy takich nieruchomosci.

(akta kontroli str. 103-105)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

2. Uwzglednienie ochrony i opieki nad posiadanymi zabytkami
nieruchomymi w dokumentach planistycznych miasta.

2.1. GEZ dla Gminy Konstancin-Jeziorna powstata w 2006 r. w wyniku wspdipracy
z Krajowym Os$rodkiem Badar i Dokumentacji Zabytkow.

W okresie objetym kontrolg, w zwigzku z nowelizacjg w 2010 r.23 ustawy o ochronie
zabytkow oraz wytycznymi MWKZ, Gmina przystapita do aktualizacji GEZ, ktéra
obejmowata przygotowanie jej w formie bazy danych przestrzennych, weryfikacje
wszystkich posiadanych informacji (wykaz MWKZ i danych z istniejacej GEZ) oraz
ocene stanu zabytkéw poprzez dokonanie wizji terenowych. Przestrzenna baza
danych, oprécz lokalizacji, zawiera karty zabytkow w formacie plikow ,pdf' oraz
decyzje administracyjne i inne materialy archiwalne zwigzane z kazdym z obiektow.
W ramach ww. prac stworzono réwniez aplikacje umozliwiajgcg nanoszenie zmian
do sporzadzonych kart adresowych oraz tworzenie nowych. Zaktualizowany
w | kw. 2018 r. zbior kart adresowych poszczegbinych zabytkéw nieruchomych
(opracowany w 2012 r. przez firme zewnetrzna) wraz z ich wykazem przekazano
9 kwietnia 2018 r. do MWKZ w celu zaopiniowania. Po uwzglednieniu uwag, w dniu
29 listopada 2018 r. GEZ zostata pozytywnie zaopiniowana przez MWKZ
i 11 stycznia 2019 r. 24 zatwierdzona przez Burmistrza. Ponadto z dniem 29 kwietnia
2019 r.%5, po uprzednim pozytywnym zaopiniowaniu przez MWKZ, Burmistrz dokonat
wlaczenia do GEZ dwach kolejnych obiektow.

W kartach GEZ umieszczano m.in. informacje o aktualnym stanie obiektéw oraz
istniejacych zagrozeniach i koniecznosci podjecia krokéw naprawczych, jesli takie

3 Zgodnie z art. 22 ust. 4 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami w brzmieniu obowiazujacym do 4 czerwca
2010 r. wojt (burmistrz, prezydent miasta) prowadzit gminng ewidencje zabytkéw w formie zbioru kart adresowych zabytkow
nieruchomych z terenu gminy, objetych wojewddzka ewidencjg zabytkow. Wprowadzona z dniem 5 czerwca 2010 r.
nowelizacja w art. 22 ust. 4 i 5 okreslita, iz ,wojt (burmistrz, prezydent miasta) prowadzi gminng ewidencje zabytkdw w formie
zbioru kart adresowych zabytkow nieruchomych z terenu gminy, przy czym powinny by¢ w niej ujete: zabytki nieruchome
wpisane do rejestru, inne zabytki nieruchome znajdujace sie w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw oraz inne zabytki
nieruchome wyznaczone przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) w porozumieniu z wojewddzkim konserwatorem
zabytkow.

% Zarzadzeniem nr 18/V111/2019 w sprawie Gminnej Ewidencji Zabytkéw w gminie Konstancin-Jeziomna.

3 Zarzadzeniem nr 111/VII2019 w sprawie zmian w Gminnej Ewidencji Zabytkéw gminy Konstancin-Jezioma.



zidentyfikowano. Sposrod ww. 333 zabytkéw nieruchomych zaewidencjonowanych
w GEZ, 129 to obiekty lub obszary wpisane do rejestru zabytkow wojewddztwa
mazowieckiego (wszystkie z obszaru Gminy, ktére byly wpisane do rejestru
prowadzonego przez MWKZ). Oba zabytki nieruchome objete szczegotowym
badaniem znajdowaly si¢ w GEZ, a willa ,Biata” zlokalizowana przy ul. Mickiewicza
7, rowniez w rejestrze zabytkéw MWKZ.

115 z zaewidencjonowanych zabytkéw nieruchomych znajdowalo sie w stanie
bardzo dobrym (10 z nich nalezalo do Gminy), 92 w dobrym (8 gminnych),
42 w niezadawalajagcym (6 gminnych), 66 w zlym (1 gminny), 11 bylo w trakcie
remontu lub przebudowy (2 gminne), a siedem obiektéw (ruiny) decyzja MWKZ
przeznaczono do rozbidrki (2 gminne). Spos$rod siedmiu nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ Gminy wpisanych do rejestru zabytkow?, stan trzech byt
bardzo dobry, trzech niezadawalajacy, a jeden obiekt byt w trakcie remontu
generalnego. Powyzsze informacje byly znane jednostkom organizacyjnym Urzedu
i jednostkom podlegtym, ktorym powierzono administrowanie poszczegdlnymi
obiektami zabytkowymi.
W okresie objetym kontrola nie wystepowano o wpisanie kolejnych obiektow do
rejestru prowadzonego przez MWKZ.
Burmistrz wyjasnit, ze czes¢ obiektéw zabytkowych znajdujacych sie w posiadaniu
Gminy polozona jest juz w granicach zabytkowych uktadéw urbanistycznych
i budowlanych wpisanych do rejestru zabytkéw??. Ponadto, stosownie do art. 39 ust.
1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?® prowadzenie robét budowlanych
przy obiekcie budowlanym na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw wymaga,
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, uzyskania od wiasciwego
wojewodzkiego konserwatora zabytkow pozwolenia na prowadzenie tych robot.
Majac powyzsze na uwadze nie zidentyfikowali$my potrzeby wpisywania do rejestru
zabytkéw kolejnych obiektéw, znajdujacych sie w posiadaniu Gminy.

(akta kontroli str. 106-166, 127-141, 167-180)

2.2. W latach 2010-2020 nie zostat uchwalony program opieki nad zabytkami dla
Gminy Konstancin-Jeziorna. Od czasu uzgodnienia GEZ z MWKZ trwajg prace nad
aktualizacja, przygotowanego w 2012 r., projektu programu obejmujacego wszystkie
zabytkowe obiekty nieruchome ujete w GEZ.

Burmistrz wyjasnit m.in., ze w 2012 r. przygotowano projekt gminnego programu
opieki nad zabytkami na lata 2013-2016. Jednak nie przekazano go do uchwalenia,
gdyz trwaly juz prace nad aktualizacjg GEZ (ktérg zakonczono pod koniec 2018 r.),
a stosownie do art. 21 ustawy o ochronie zabytkéw, podstawg do sporzadzenia

3 Obiekty o szczegdlnym znaczeniu dla kultury gminy Konstancin-Jezioma wpisane do rejestru zabytkéw MWKZ tj. 1) willa
.Syrena” wraz z ogrodem przy ul. Chylickiej 31 - stan obiektu bardzo dobry, 2) willa ,Biata” wraz z otoczeniem przy
ul. Mickiewicza 7 - stan niezadawalajacy, 3) budynek dyrekcji zespotu budowlanego tzw. papiemi dolnej przy ul. Mirkowskiej
51 - stan niezadawalajacy, 4) pensjonat i zesp6t przyrodniczy ,Hugondwka" przy ul. Mostowej 15 — stan bardzo dobry,
5) willa ,Gryf" wraz z Zielenig w granicach posesji przy ul. Sobieskiego 13 - stan bardzo dobry, 6) willa ,Anna” wraz
z ogrodem przy ul. Zeromskiego 10 — prowadzony generalny remont, 7) willa ,Helena” wraz z ogrodem przy ul. Zeromskiego
11 - stan niezadawalajacy.

7 ti:1) Willa ,Syrena" wraz z ogrodem, willa ,Zosienka®, willa przy ul. Jasiowej 6, pensjonat i zaktad przyrodoleczniczy
,Hugonowka", willa Jedynaczka, willa ,Kamilin", Kasyno Krolewska Géra", willa ,Zoleta", willa Anna wraz z ogrodem, willa
Helena" wraz z ogrodem znajdujg sie na terenie strefy ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego i zespolu
budowlanego, wpisanych do rejestru zabytkéw — decyzja Konserwatora Zabytkéw m.st. Warszawy z dnia 28 lutego 1990 r. 2)
willa ,Biala” wraz z otoczeniem, budynek mieszkalny (d. budynek szkolny) przyul. Pitsudskiego 28, willa ,Gryf" wraz z zielenig
w granicach posesji, budynek | z zespotu pensjonatu ,Corso” , pensjonat ,Corso”, budynek Il z zespolu pensjonatu ,Corso”,
szkota z zespotu dawnej pensji Mieczystawa i Marii Maszkowskich, willa ,Znicz" znajdujg sie na terenie strefy ochrony
konserwatorskiej ukfadu urbanistycznego, wpisanego do rejestru zabytkow - decyzja Konserwatora Zabytkow
m.st. Warszawy z dnia 28 lutego 1990 r. 3) Dom Ludowy ob. dom kultury z zespolu budowlanego osiedla robotniczego
Mirkow, budynek szkoty ob. budynek mieszkalny z zespotu budowlanego osiedla robotniczego Mirkow jest elementem
zespolu budowlanego, wpisanego do rejestru zabytkow pod nr A-1319 z dnia 2 listopada 2015 r. 4) Budynek dyrekgii
z zespotu budowlanego tzw. Papiemi Dolnej, w granicach otoczenia wpisanego do rejestru zabytkdw decyzja Nr 13223/2014
z dnia 14 listopada 2014 r.

8Dz U. 22020 r. poz. 1333, ze zm.



przez gminy programéw opieki nad zabytkami jest gminna ewidencja zabytkow.
Dokument ten planuje sie w najblizszym czasie podda¢ konsultacjom spotecznym2s,

W przedstawionym do kontroli projekcie Gminnego programu opieki nad zabytkami
na lata 2021-2024 uwzgledniono zaloZenia i cele okreslone w dokumentach
o charakterze strategicznym opracowanych na poziomie krajowym, wojewodzkim
i powiatowym, a takZze uwarunkowania wewnetrzne wynikajace z ww. Strategii
i dokumentdéw Gminy w zakresie zagospodarowania przestrzennego.

W okresie objetym kontrola Urzad zlecat opracowanie dokumentacji oszacowania
potrzeb, dotyczacych nakladéw finansowych niezbednych na prace i roboty
zwigzane z remontami i przebudowg dla szesciu obiektow zabytkowych30, dla
ktorych szacowane taczne koszty niezbednych projektow i koncepcji wykorzystania
oraz wykonania remontéw i przebudowy wynioslty 17826,1 tys. zl. Koszt
opracowania tej dokumentacji wynidst 638 tys. 1,

(akta kontroli str. 101-102, 164-165, 181-306)

2.3. Na terenie Gminy Konstancin-Jeziorna nie zostat utworzony park kulturowy.
Wedlug wyjasnien Burmistrza obiekty zabytkowe znajdujace sie w posiadaniu Gminy
objete sg wystarczajaca ochrong prawng, bowiem ich przewazajaca czes¢ potozona
jest w granicach zabytkowych uktadéw urbanistycznych i budowlanych wpisanych do
rejestru  zabytkéw®'. taczna powierzchnia strefy ochrony konserwatorskiej
wszystkich uktadéw urbanistycznych, wpisanych do rejestru zabytkéw32 wynosi ok.
439 ha; w tym zespotu budowlanego ok. 342 ha.

(akta kontroli str.166)

2.4. Od 2005 r. w Gminie obowigzywala Strategia Rozwoju Gminy Konstancin-
Jeziorna do 2020 r.3 W jednym z jej celow uwzgledniono zagadnienia ochrony
i opieki nad zabytkami poprzez realizacje zadan zwigzanych z renowacjg obiektow
o wartosciach architektonicznych i znaczeniu historycznym. Jej postanowienia nie
odnosity sie bezpo$rednio do konkretnych budynkow (w tym dwéch ww. zabytkow
nieruchomych objetych szczegblowym badaniami). Przewidziane do realizacii
dziatania zostaly sformutowane w sposob ogéiny i dotyczyly: udzielania dotacji,
przeprowadzania remontéw i przebudowy obiektéw zabytkowych stanowigcych
wtasnos¢ Gminy, przeprowadzenia aktualizacji GEZ czy tez podejmowania
wspotpracy z MWKZ w zakresie ochrony zabytkow. Jednym z trzech celow
strategicznych bylo Wykreowanie Konstancina-Jeziorny na nowoczesne uzdrowisko
0 randze krajowej i europejskiej przy wykorzystaniu unikatowych zasobéw
przyrodniczych i kulturowych oraz pofoZzenia w sgsiedztwie Warszawy, w ramach
ktérego planowano realizacje celu operacyjnego pn. Rewitalizacja zdegradowanych
obiektéw i obszaréw, w tym o znaczeniu historycznym. Na potrzeby oceny stopnia
realizacji celéw Strategii ustalono, iz monitorowanie przebiegu rozwoju powinno by¢
procesem ciggtym, dokumentowanym w formie corocznych raportéw, wskazujacych
na zachodzace zmiany i tendencie rozwoju. Dla oceny realizacji ww. celu
operacyjnego ustalono wskazniki monitorowania obejmujace m.in. wielkos¢
powierzchni terendw objetych rewitalizacjg i liczbe zrewaloryzowanych obiektow
historycznych, jednak bez wskazania ich wartosci docelowych.

2 hitps:/fwww.konstancinjezioma.pl/aktualnosciiwydarzenia/2021-luty/gminny-program-opieki-nad-zabytkami.

® M.n. projekt koncepcji wykorzystania willi Bialej" na cele osrodka rekreacji dziennej dla dzieci, miodziezy i seniorow
za 846,8 tys. zt lub utworzenie przedszkola/ punktu przedszkolnego za 1 000,3 tys. zt; dokumentacja i realizacja przebudowy/
remontu: willi ,Kamilin” za 3 873,8 tys. 2, willi ,Gryf" za 4 494,3 tys. zl, budynku !l z kompleksu pensjonatu ,Corso” na cele
biblioteki gminnej za 18119 tys. 24, budynku pensjonatu z kompleksu pensjonatu ,Corso” za tacznie 4759 tys. z oraz
budynku dawnego Domu Ludowego na cele Muzeum Wycinanki Polskiej za 6 169,9 tys. zt. W Urzedzie brak danych
odno$nie szacowanych kosztéw robét, wynikajacych z dwoch ekspertyz, dotyczacych: remontu dachu w willi Biale]" oraz
budynku pensjonatu z zespolu pensjonatu ,Corso”. Ich wykonanie zlecat Zaktad Gospodarki Komunalnej.

3 Znajduje sig w nich objeta badaniami willa ,Biala” wraz z otoczeniem przy ul. Mickiewicza 7.

% Decyzjg Konserwatora Zabytkéw m.st. Warszawy z dnia 28 lutego 1990 .

3 http:/ibip.konstancinjezioma.pliartykul/109/24 1/strategria-rozwoju-gminy-do-2020-r.



Na podstawie zaflozen ww. Strategii w Gminie w 2017 r. opracowano Program
Rewitalizacji Konstancina-Jeziorna na 2020+%#. W odpowiedzi na jedng ze
zidentyfikowanych potrzeb rewitalizacyjnych, dotyczacg ochrony oraz efektywnego
wykorzystania obiektéw zabytkowych $wiadczacych o tozsamosci lokalnej, w ramach
celu rewitalizacji nr 2 pn. Stworzenie atrakcyjnych warunkéw do mieszkania ustalono
kierunek dzialan 2.3. przyczyniajacy sie do jego realizacji pn. Ochrona oraz
wykorzystanie zasobow dziedzictwa kulfurowego i tradycji lokalnych. Dokument miat
podlega¢ ocenie aktualnosci i stopnia realizacji, dokonywanej przez Burmistrza przy
pomocy powotanych w tym celu Koordynatora i Zespolu Zadaniowego ds.
rewitalizacji, poprzez systematyczne zbieranie i analize ilosciowych i jakosciowych
informacji m.in. nt. wdrazanych projektéw oraz sporzadzanie przez nich co roku
raportow/ sprawozdan z postepu w realizacji zatozen tego Programu,
przedstawianych Radzie Miejskiej do akceptacji. Monitorowanie miato obejmowac
zaréwno finansowe, jak i rzeczowe aspekty wdrazania dokumentu, tj. odpowiednio
szacowanych z realizowanych kosztow projekiéw oraz corocznych zmian
wskaznikow produktu i rezultatu. W zakresie ochrony zabytkéw w Programie
ustalono wskaznik pn. Udziaf zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru
zabytkéw bedacych w stanie degradacji technicznej w liczbie tych zabytkow ogbfem
[%] przy wartosci bazowej (wg stanu na koniec 2015 r.) wynoszacej 12% oraz
docelowej okreslonej na 8%. Natomiast Radzie Miejskiej, jako instytucji kontrolnej
i uchwatodawczej, przypisano zadania w zakresie analizy i zatwierdzenia wnioskow
ozmiane treSci tego dokumentu, a takZze jego aktualizacji poprzez podjgcie
stosownej uchwaly.
W Urzedzie nie prowadzono monitoringu realizacji zafozen, celow i dziatan
ww. dwoch dokumentow.

(akta kontroli str. 307-310, 318-383)

2.5. Od 1999 r. polityke przestrzenng Gminy okre$lalo Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna3s, w ktorym uwzgledniono m.in. uwarunkowania kulturowe, poprzez ochrong
zasobow kulturowych i $rodowiska kulturowego odgrywajacych zasadnicza role dla
jakosci zycia mieszkaricow, atrakcyjnosci obszaru i turystyki. Uwzgledniono w nim
rowniez strefy ochrony konserwatorskiej ukladu urbanistycznego i zespolu
budowlanego, wpisanych do rejestru zabytkéw przed jego uchwaleniem, pominieto
natomiast zabytki nieruchome, ktére ujeto w GEZ dopiero w 2006 r. i jej aktualizacii
z 2019 r.% oraz strefy ochrony konserwatorskiej ukfadu urbanistycznego i zespotu
budowlanego, utworzone po uchwaleniu Studium. W pazdzierniku 2006 r. Gmina
przystapita do zmiany Studium®. MWKZ nie wniést uwag do projektu nowego
Studium przekazanego mu w dniu 3 sierpnia 2017 r. Dokument ten jest obecnie na
etapie opiniowania i uzgodnien z wlasciwymi organami i podmiotami.

W zwigzku z powyzszym podstawe planowania przestrzennego w Gminie stanowity
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Wg stanu na dziend
rozpoczecia kontroli w Gminie obowigzywalo 72 MPZP oraz 13 ich zmian,
obejmujacych faczng powierzchnie 6 491 ha (82,6% powierzchni Gminy). W planach
tych, z uwzglednieniem zapiséw Krajowego programu ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami® okreslono zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym

¥ http:/ibip.konstancinjezioma. pl/artykul/109/237/program-rewitalizacji-konstancin-jeziona-2020.

% Sporzadzone na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym i przyjete uchwalg Rady
Miejskiej Konstancina-Jeziomy nr 97/11/17/99 z dnia 27 grudnia 1999 r., dalej Studium.

% GEZ i jej aktualizacja zostaty opracowane i przyjete na podstawie ustawy o ochronie zabytkow, ktora weszla w Zycie dopiero
17 listopada 2003 r., tj. juz po uchwaleniu Studium.

3 Decyzje w tym zakresie podjeta Rady Migjskiej Konstancina-Jeziomy uchwalg nr 585/1V//38/2006 z dnia 2 pazdziernika 2006r.

® Dalej: MPZP.

® Pierwszy sporzadzony krajowy program byl na lata 2014-2017. Zatem dokument ten byl uwzgledniony wylacznie
w dokumentach uchwalonych po 2014 r.



Stwierdzone
nieprawidlowosci

krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspdlczesnej, m.in. poprzez wskazanie
zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw i ujetych w GEZ. Dla
terendw, na ktérych potozone byly obiekty zabytkowe, obowigzywaly MPZP, stad nie
wydawano indywidualnych decyzji*0. Wszystkie prace zwigzane z opracowaniem
Studium oraz MPZP prowadzono we wspolpracy z MWKZ, ktérego kazdorazowo
zawiadamiano o przystapieniu do sporzadzania dokumentu i mozliwosci skladania
wnioskéw, a projekty byly z nim uzgadniane.

Dla terenu, na ktérym potozona jest willa przy ul. Grodzkiej 17, obowigzuje MPZP
z dnia 28 kwietnia 2004 r.41. Po jego przyjeciu, w 2006 r. Willa zostata ujeta w GEZ,
a w 2010 r. w Wojewddzkiej ewidencji zabytkow. Willa znajduje sie poza strefg
ochrony konserwatorskiej.

Natomiast dla terenu przy ul. Mickiewicza 7, na ktérym potozona jest willa ,Biata”
obowigzuje MPZP strefy ,A" dla uzdrowiska i terenéw przylegtych - | etap z dnia
14 czerwca 2011 r.42, w ktérym uwzgledniono wille ,Bialg’, jako obiekt wpisany do
rejestru zabytkow. Willa wraz z otoczeniem znajduje sie na terenie strefy ochrony
konserwatorskiej uktadu urbanistycznego, wpisanego do rejestru zabytkow. W MPZP
uwzgledniono strefy ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego i zespolu
budowlanego, wpisanych do rejestru zabytkow w 1990 r., natomiast nie
uwzgledniono stref ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego i zespolu
budowlanego utworzonych po 2002 r., kiedy to zostat uchwalony MPZP.

Burmistrz wyjasnit m.in., ze ujecie willi przy ul. Grodzkiej 17 w GEZ oraz wpisanie
willi ,Biatej", przy ul. Mickiewicza 7 do rejestru zabytkéw i poloZenie tego obiektu
w strefie ochrony konserwatorskiej wpisanej do rejestru zabytkéw niesie za sobg
obowigzek uzyskania pozwolenia na prowadzenie robot, wydanego przez MWKZ.

W okresie objetym kontrolg nie obowigzywata uchwala Rady Miejskiej, okre$lajaca
zasady i warunki sytuowania obiektow malej architektury, tablic i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen.

Burmistrz wyjasnit m.in., ze projekt uchwaly zostat pozytywnie zaopiniowany przez
MWKZ i obecnie trwa jego drugie wyloZenie do publicznego wgladu. Natomiast jej
przyjecie zaplanowano na styczen 2021 r. W projekcie uwzgledniono kwestie
ochrony zabytkéw oraz plany ochrony parkow krajobrazowych. Nie uwzgledniono
jednak wnioskow i rekomendacji z audytow krajobrazowych, poniewaz nie zostaty
one do tej pory przeprowadzone przez samorzad wojewddztwa.

(akta kontroli str. 310-318, 384-408)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nieprawidlowo$¢, polegajacg na braku monitorowania rozwoju
spoteczno-gospodarczego Gminy w zakresie celow i dziatan dotyczacych m.in.
rewitalizacji zdegradowanych obiektéw i obszaréw, w tym o znaczeniu historycznym
oraz ochrony i wykorzystania zasobéw dziedzictwa kulturowego i tradycji lokalnych,
przewidzianych w Strategii oraz Programie rewitalizacji, mimo okreslenia w tych
dokumentach zasad i wskaznikow do pomiaru postepéw ich realizacji.
Sprawozdania/raporty w tym zakresie mialy by¢ sporzadzane co roku, a w przypadku
sprawozdan z realizacji Programu rewitalizacji, przekazywane Radzie Miejskiej do
akceptacji.

Burmistrz wyjasnit m.in., ze w 2020 r. Urzad rozpoczat prace nad opracowaniem
nowej strategii rozwoju gminy. W ramach prac przewidziano réwniez ewaluacje

“ Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, o warunkach zabudowy, o zezwoleniu na realizacjg inwestycji
drogowej, o ustaleniu lokafizacji linii kolejowej lub o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego

4 MPZP dia gruntow terenu ,Chylice-Letnisko”, zatwierdzony uchwalg Rady Miejskiej Konstancina-Jeziomy Nr 179/1V/13/2004.

2 Zatwierdzony uchwata Rady Miejskiej Konstancina~Jeziomy nr 95/VI/11/2011.



Opis stanu
faktycznego

dotychczas realizowanej strategii. Planowana jest rowniez ewaluacja Programu
rewitalizacji.
(akta kontroli str. 307-310, 318-383)

3. Finansowanie i starania o sfinansowanie prac i robét przy
posiadanych zabytkach nieruchomych.

3.1. W latach 2010-2020 Gmina nabyla nieodplatnie, z mocy prawa®, dwie
nieruchomos$ci mieszkalne, tj. wille ,Zolete” przy ul. Wierzejewskiego 8 oraz wille
JAnne” przy ul. Zeromskiego 10%. Gmina nie ponosita kosztéw zwigzanych
z nabyciem tych nieruchomosci, za wyjatkiem optat administracyjnych i sadowych,
dotyczacych uzyskania niezbednych dokumentow, tj. wypisu i wyrysu z ewidencji
gruntéw oraz wpisdw do ksigg wieczystych.

Burmistrz wyjasnit m.in., ze oba nabyte nieodptatnie i z mocy prawa budynki miaty
charakter mieszkalny, co znaczaco utrudnialo ich przebudowe i zmiane ich
przeznaczenia i funkcji na budynki uzytecznosci publicznej, a w zwigzku z tym, ze
Gmina posiadata juz wystarczajacg iloS¢ obiektow zabytkowych, w ktorych
realizowane byly funkcje publiczne, podjeto decyzje o ich sprzedazy. Sprzedaz willi
LAnny” nastapita w 2012 r.,, a willi ,Zolety" w 2015 r., a pozyskane Srodki
przeznaczono na realizacie zadan Gminy. Wobec powyzszych faktéw i plandéw
sprzedazy nie sporzadzano analiz, ekspertyz, kalkulacji ani innych opracowan
w zakresie m.in. planowanego przeznaczenia, zagospodarowania, kosztow
biezacego utrzymania obiektow, remontdw, petnej rewitalizacji, w odniesieniu do ww.
nabytych, uznajac ich przeznaczenie na cele publiczne za bezzasadne. Bylo to
rowniez przyczyng nieuwzgledniania w corocznych budzetach i wieloletnich
prognozach finansowych Gminy zadan zwigzanych z utrzymaniem i remontami
ww. zabytkow nieruchomych.

(akta kontroli str. 409-415)

3.2. W okresie kontrolowanym, jak wyjasnit Burmistrz, planowanie nakiadéw na
opieke i ochrone nad zabytkami wynikato z oszacowanych potrzeb w tym zakresie, j.
ekspertyz, kosztoryséw, projektéw budowlanych, ktére zawieraly ocene stanu
i potrzeb w zakresie remontow i rewitalizacji posiadanych zabytkow.

Wydatki na utrzymanie obiektéw zabytkowych poniesione przez#: Urzad w latach
2015-2020 wyniosty 481,2 tys. zt, przez Konstancinski Dom Kultury w latach 2011-
2020 wyniosty 1 920,0 tys. zI, a przez Biblioteke Publiczng w Konstancinie-Jeziornie
w latach 2017-2020 wyniosty 254,1 tys. zt.

W latach 2010-2020 na prace i roboty przy obiektach zabytkowych posiadanych
przez Gming, w tym m.in. na ich zabezpieczenie, remonty, odbudowe i modernizacje
Urzad przeznaczyt kwote 24 736,7 tys. zt, a Konstanciiski Dom Kultury kwote
39714 tys. zi6,

Natomiast wydatki ZGK zwigzane z utrzymaniem wszystkich administrowanych
obiektéw (w tym zabytkowych#”) poniesione w okresie objetym kontrolg wyniosty
tacznie 32760,3 tys. zl, a na zadania inwestycyjne realizowane w stosunku do
wszystkich tych obiektow wyniosty tacznie 14 605,0 tys. zt.

4 Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym
i ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz. U. Nr 32 poz. 191).

4 Obie wille nabyto nieodplatnie z dniem 27 maja 1990 r. decyzjami Wojewody Mazowieckiego odpowiednio nr 68031
z 8 wrze$nia 2014 r. inr 66398 z 1 lutego 2011 .

4 Do kontroli nie przedstawiono kompletnych danych uwzgledniajacych wydatki Urzedu i jednostek gminnych w tym zakresie za
lata 2010-2014.

% Biblioteka Publiczna w Konstancinie-Jeziomie w latach 2010-2020 nie ponosita wydatkow w tym zakresie.

4 Do kontroli przekazano dane fgczne dotyczace wszystkich administrowanych zarzadzanych przez ZGK obiektow, bez
wyodrebnienia wydatkéw inwestycyjnych i biezacych realizowanych w stosunku do nieruchomosci zabytkowych.
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W okresie objetym kontrolg na kompleksowg rewaloryzacje i remonty pieciu
zabytkéw nieruchomych wykorzystywanych na cele Gminy przeznaczono kwote
29078,5tys. zttj.:

— 7628,5tys. zt (w tym 3 105,9 tys. zt ze Srodkéw UE) w 2014 r. na adaptacje
willi ,Hugondwka" na cele Konstancifiskiego Domu Kultury,

- 17030 tys. zt w latach 2016-2017 na przebudowe budynku przy
ul. Moniuszki 22B na cele Biblioteki Publicznej w Konstancinie-Jeziornie,

— 65943 tys. zt w latach 2017-2020 na przebudowe willi ,Kamilin® przy
ul. Pitsudskiego 42, wykorzystywanej na udzielanie $lubow, punkt informacji
turystycznej oraz organizacje wystaw i miejsca spotkan kulturalnych,

— 69828 tys. zt (w tym 1404,2 tys. zt dotacji z NFOSiIGW*8) w 2018 r. na
przebudowe willi ,Gryf" przy ul. Sobieskiego 13 z przeznaczeniem na filie
Biblioteki Publicznej w Konstancinie-Jeziornie, na $wietlice Srodowiskowg
oraz na potrzeby Konstancinskiego Domu Kultury,

— 6169, 9tys. zt (w tym 2 570,2 tys. zt ze $rodkéw UE) w 2020 r. (planowane
zakonczenie inwestycji w 2021 r.) na przebudowe budynku Domu Ludowego
przy ul. A. Walentynowicz 18 przeznaczonego na cele Muzeum Wycinanki
Polskiej.

W analizowanej probie dwéch zabytkéw nieruchomych roboty remontowo-budowlane
zaplanowano i zrealizowano jedynie w stosunku do wili Biatej’ przy
ul. Mickiewicza 7. Ich tgczny koszt wyniost 408,6 tys. zt, w tym 181,8 tys. zt na
remont dachu po pozarze w 2015 r.4 W stosunku do nieruchomosci przy ul.
Grodzkiej 17, z uwagi na jej przeznaczenie do sprzedazy, nie planowano
przeprowadzenia remontéw.

(akta kontroli str. 301, 409-419)

W okresie objetym kontrola Gmina udzielita dotacji w facznej kwocie 286,4 tys. zt
pieciu beneficientom, posiadajgcym zabytki na jej terenie, z przeznaczeniem na ich
remont, prace konserwatorsko-restauratorskie i renowacyjne, w tym: 150,0 tys. zt
w2010r.,100,0 tys. zt w 2011 r. 1 36,4 tys. zt. w 2017 r.

(akta kontroli str. 97, 300)

3.3 W okresie objetym kontrola, Gmina otrzymata dofinansowanie dla trzech
gminnych obiektow zabytkowych na kwote ogblem 7 080,3 tys. zt, w tym z:

— NFOSIGW na termomodernizacje, w zwigzku z remontem i przebudowa budynku
willi ,Gryf" przy ul. Sobieskiego 13 w kwocie 1404,2 tys. zl, przy catkowitej
wartosci projektu 69828 tys. z1%. Na dzien zakoriczenia kontroli projekt byl
w trakcie rozliczania oraz zlozono do NFOSIGW wniosek o ptatno$é;

— RPO WM5' na adaptacje zabytkowego budynku przy ul. Mostowej 15, fj. willi
,Hugondwki” z przeznaczeniem na cele Konstancinskiego Domu Kultury w kwocie
31059 tys. zt, przy catkowitej wartosci inwestycji 7 628,5 tys. zi52 oraz na
przebudowe budynku dawnego Domu Ludowego przy ul. Walentynowicz 18 na
cele Muzeum Wycinanki Polskiej w kwocie 2570,2 tys. z1%3, przy catkowite]
warto$ci projektu 6 169,9 tys. zt (inwestycja w trakcie realizacji).

% W ramach programu priorytetowego nr 3.1.2 [Poprawa jakosci powietrza Czgs€é 2 Zmniejszenie zuzycia enemii
w budownictwie”.

4 Wykonanie catkowite] wymiany wigzby wraz z pokryciem dachu, obrébkami blacharskimi, odwodnieniem i remontem
komindw.

% Wynikajaca z zawartej 13 lipca 2020 r. umowy o dofinansowanie (po aktualizacji).

5t Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa Mazowieckiego na lata 2014-2020 Gospodarka przyjazna $rodowisku.
Dziatanie 5.3. Dziedzictwo Kulturowe

2 hitps:/iwww.mazovia.pl/dla-mediow/informacje-prasowe/art, 2567, fundusze-unijne-na-e-uslugi-srodowisko-kulture-i-drogi.html,
http:/farchiwum.konstancinjezioma.pl/index. php?option=18&action=articles_show&art_id=121&menu_id=120&page=3.

5 Na podstawie zawartej umowy 21 kwietnia 2017 r.
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W okresie objetym kontrolg, z uwagi na zaplanowang sprzedaz, Gmina nie
wystepowata o dotacje i dofinansowanie w odniesieniu do dwéch badanych obiektow
zabytkowych przy ul. Mickiewicza 7 i Grodzkiej 17.

(akta kontroli str.419-420)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

4, Gospodarowanie przez miasto posiadanymi zabytkami
nieruchomymi

4.1, Szczegblowym badaniem objeto gospodarowanie przez gmine dwoma
nieruchomo$ciami  zabytkowymi  polozonymi w  Konstancinie-Jeziornie  przy
ul. Grodzkiej 17 (zabudowana budynkiem mieszkalnym i gospodarczym) oraz przy
ul. Mickiewicza 7 (zabudowana budynkiem willowym, tzw. willa ,Biata"), ktére Gmina
nabyta z dniem 10 maja 1990 r. nieodpiatnie, z mocy prawa, na podstawie decyzji*
Wojewody Mazowieckiego.

Obie nieruchomos$ci znajdowaly sie w GEZ, a willa ,Biata” przy ul. Mickiewicza 7
wraz z otoczeniem zostata decyzjg MWKZ55 z 17 lutego 2009 r. wpisana do rejestru
zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego.

Wedlug zapisow GEZ stan budynkéw w momencie przejecia byt niezadawalajacy.
W budynkach znajdowaly sie mieszkania komunalne zasiedlone Ilokatorami
z kwaterunku. Obiekt przy ul. Mickiewicza 7 jest nieuzytkowany od stycznia 2015 r.
(po pozarze), a przy ul. Grodzkiej 17 od poczatku 2016 r.

Burmistrz wyjasnit m.in., ze po wykwaterowaniu mieszkancow i zaprzestaniu
uzytkowania obiekty zabezpieczono przed dostepem osob nieuprawnionych, odcieto
doplyw gazu, energii elektrycznej i wody, uporzadkowano teren oraz wykonano
remont dachu tzw. willi ,Biatej" przy ul. Mickiewicza 7. Zabytkéw nie wyposazano
w systemy zabezpieczeri antywlamaniowych i przeciwpozarowych. W ocenie
Burmistrza zastosowane zabezpieczenia byty wystarczajace, skuteczne oraz zgodne
z mozliwosciami finansowymi.

W czasie niniejszej kontroli ww. obiekty byly nieuzytkowane od 5-6 lat, wymagaty
generalnego remontu i byly przeznaczone do sprzedazy. Prowadzono dla nich
ksigzki obiektéw budowlanych, a w okresie uzytkowania, {j. dla nieruchomosci przy
ul. Mickiewicza 7 do 2015 r., a przy ul. Grodzkiej 17 do 2016 r. regularnie
przeprowadzono wymagane przepisami prawa budowlanego roczne i piecioletnie
przeglady stanu technicznego.

Z analizowanych dwoch zabytkéw nieruchomych w latach 2010-2020 kontrolami
zewnetrznymi objeta byla jedynie willa ,Biata” przy ul. Mickiewicza 7, tj. Wojewddzki
Urzad Ochrony Zabytkéw w dniu 13 marca 2012 r. przeprowadzit kontrole
w zakresie stanu zachowania zabytku, a w dniu 26 lutego 2015 r. MWKZ
przeprowadzit ogledziny po pozarze.

(akta kontroli str. 475-478)
W toku niniejszej kontroli przeprowadzono ogledziny obu ww. nieruchomosci
zabytkowych, ktére wykazaly, ze aktualny stan ich zachowania i techniczny, z uwagi
na naturalne zuzycie, wymaga remontu generalnego.

Obiekt przy ul. Grodzkiej 17 o kubaturze 1 162 m3 i powierzchni zabudowy 147,4 m?
usytuowany byt na nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,3318 ha, ogrodzony
siatkg bez widocznych ubytkéw, posiadat dwie kondygnacje naziemne (parter,

5 Nr 25397 z 27 maja 1992 r. oraz nr 29689 z 1 wrze$nia 1992 r.
% Nr 134/2009.



poddasze) oraz jedng podziemng (podpiwniczenie pod czescig budynku). Elewacje
budynku wykonczone tynkami cementowo-wapiennymi w kolorze szarym (bez
widocznych ubytkéw). Dach pokryty dachdwkg ceramiczng bez widocznych ubytkow.
Budynek niezamieszkaly, nieogrzewany, zabezpieczony przed dostepem do wnetrza
osob postronnych, bez widocznych $ladéw dewastacji i zawilgocenia $cian,
wyposazony w drewniane okna, ogrzewanie piecowe na paliwo stale oraz przylgcza
instalacji elektrycznej, gazowej i wodnokanalizacyjnej, przy czym doplyw mediéw
zostat odtaczony. Wewnatrz budynku na parterze stwierdzono cztery pokoje, kuchnie
(zdemontowana) oraz toalete. Schody drewniane z balustrada, peine, bez ubytkow,
prowadzace na poddasze. Na poddaszu znajdowaly sie pokoj, pomieszczenie
socjalne i tazienka. W catym obiekcie podloga z klepki drewnianej bez ubytkow.

Willa ,Biata" przy ul Mickiewicza 7 o kubaturze 1 258,3 m3 i powierzchni zabudowy
202,1 m2 usytuowana na nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,3315 ha,
ogrodzonej siatkg bez widocznych ubytkéw, posiadata dwie kondygnacje naziemnie
oraz suterene i poddasze. Budynek murowany, otynkowany, niezamieszkaly,
nieogrzewany, zabezpieczony przed dostepem osob postronnych, bez widocznych
Sladoéw dewastacji, posiadajacy dach wielopotaciowy kryty blachodachéwka oraz
przylacza zdekompletowanych instalacji elektrycznej i wodnokanalizacyjnej, przy
czym doptyw medidbw zostat odiaczony. Instalacje centralnego ogrzewania
zdemontowano. Stolarka okienna, drzwi wejsciowe, wewnetrzne i oscieznice
drewniane. Okna ozdobione ceglanymi uszkami i gzymsami. Schody drewniane,
pefne, prowadzace na pietro i poddasze. Podiogi drewniane, bez ubytkow. Uklad
pomieszczen Swiadczyt o tym, iz bylo w nim pie¢ mieszkan z kuchnig i fazienka;
jedno 3-pokojowe, a pozostale 2-pokojowe. Belkowany sufit na pietrze i poddaszu
zabezpieczono na najwyzszej kondygnacji drewniang ptyta.

(akta kontroli str. 421-478)

4.2. Analizowane dwa zabytki nieruchome (zasiedlone lokatorami) przed ich
nabyciem nie byly poddane szczeg6towym badaniom. Nie sporzadzano i nie zlecano
opracowan, analiz i koncepcji mozliwosci (w tym finansowych) ich utrzymania
i wykorzystania. W decyzjach Wojewody Mazowieckiego, przekazujacych Gminie te
nieruchomosci, nie natozono na nowego wiasciciela obowiazkéw przeprowadzenia
okreslonych prac konserwatorskich w wyznaczonym terminie.

Gmina dla willi ,Biata", po pozarze i wysiedleniu mieszkancow w styczniu 2015 r.,
zlecita wykonanie ekspertyzy technicznej, opinii mikologicznej oraz projektu
koncepcyjnego wykorzystania powierzchni uzyskanej budynku po przebudowie
z przeznaczeniem na o$rodek rekreacji dziennej dla dzieci, miodziezy i seniorow
oraz alternatywnie utworzenia przedszkola lub punktu przedszkolnego. W zwiazku
z zamiarem przeznaczenia nieruchomos$ci na cele uzytecznosci publicznej Gmina
8 grudnia 2017 r. zwrécita sie do MWKZ o wydanie zalecen, ktore zostaly
uwzglednione przy sporzadzeniu ww. dokumentacji. Z uwagi na naklady, jakie
musiataby ponie§¢é gmina, ktére przelozylyby sie na uzyskanie niewielkiej
powierzchni uzytkowej, podjeto decyzje o sprzedazy. Natomiast budynek przy
ul. Grodzkiej 17 posiadat charakter budynku mieszkalnego, kiory jak wyjasniono,
trudno byto przebudowaé na budynek uzytecznosci publicznej, a tym samym zmieni¢
jego przeznaczenie. W zwigzku z tym, ze Gmina posiadala wystarczajacy ilos¢
obiektow zabytkowych, w ktorych realizowane byly funkcje publiczne, podjeto
decyzje o sprzedazy.

W zwigzku z powyzszym w dniach 16 grudnia 2015 r. i 11 kwietnia 2019 r. Rada
Miejska Konstancina-Jeziorny wyrazita zgode na sprzedaz zabudowanych
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nieruchomos$ci zabytkowych3 przy ul. Grodzkiej 17 oraz wili ,Bialej" przy
ul. Mickiewicza 7. W odniesieniu do willi ,Biate]" przy ul. Mickiewicza 7 (w rejestrze
MWKZ), na wniosek Burmistrza® i po przeprowadzeniu ogledzin, MWKZ w dniu
29 maja 2019 r.%8 zezwolit na sprzedaz nieruchomosci, pod warunkiem m.in.
zamieszczenia w ogloszeniu i akcie notarialnym sprzedazy zapisow dotyczacych jej
zabytkowego charakteru oraz nalozenia na jej nabywce obowiazku przeprowadzenia
niezbednych prac konserwatorskich w terminie 3 lat od dnia zawarcia umowy.
Wartos¢ obu nieruchomosci zostata oszacowana przez rzeczoznawce majatkowego.
Na tej podstawie, zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciamis® wszczeto kilkukrotnie®® w latach 2016-2020
przetarg  ustny  nieograniczony na  sprzedaz  nieruchomosci  przy
ul. Grodzkiej 17 oraz trzykrotnie w okresie listopad 2019 r. - wrzesien 2020 r.
przetargi na sprzedaz willi ,Biatej" przy ul. Mickiewicza 7. Wszystkie zakonczyly sie
wynikiem negatywnym, poniewaz nie przystapit do nich zaden uczestnik.

Burmistrz Miasta i Gminy wyjasnit m.in., ze ze wzgledu na duzy zaséb obiektow
zabytkowych nalezgcych do gminy oraz wysokie koszty rewitalizacji, jak réwniez
funkcjonalnosé niektérych budynkéw, ktorych nie da sie przeznaczy¢ na uzytecznosé
publiczna, gmina podejmuje decyzje o ich sprzedazy z przeznaczaniem uzyskanych
srodkéw na rewitalizacje innych obiektow.

(akta kontroli str. 478-481)

4.3. Stan analizowanych dwéch zabytkow nieruchomych i ich otoczenie byt
regularie  kontrolowany®!, w ramach powierzonych obowigzkow, przez
administratora ZGK.

W wyniku zaistniatego w styczniu 2015 r. pozaru, willi Biatej” przy ul. Mickiewicza 7
wpisanej do rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego, ZGK niezwiocznie
zawiadomit MWKZ. W zawigzku z powyzszym MWKZ przeprowadzit kontrole
i zawiadomieniem82 z 13 lutego 2015 r. okreslit stan zachowania obiektu po pozarze.
W zwigzku z zamiarem przeznaczenia ww. nieruchomos$ci na cele uzyteczno$ci
publicznej, jak wskazywano powyzej, 8 lutego 2017 r. Gmina wystapita do MWKZ
0 wydanie zalecen konserwatorskich. Wytyczne MWKZ wykorzystano przy
sporzadzeniu dokumentaciji. Z uwagi na decyzje o sprzedazy zaniechano dalszych
dziatan zwigzanych z jego przebudowg. W celu zabezpieczenia obiektu przed
niszczeniem, dewastacjg i degradacjg m.in. w 2014 r. przeprowadzono remont
wentylacji grawitacyjnej, a w 2016 r. remont dachu wraz z obrébkami blacharskimi,
odwodnieniem i remontem komindw.

MWKZ, nie kierowat zawiadomien do organow $cigania o popetnieniu przestepstwa
lub wykroczenia na dziatania lub zaniechania gminy naruszajgce przepisy
art. 108-118 ustawy o ochronie zabytkéow.

(akta kontroli str. 482-485)

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

% Odpowiednio uchwatami o nr; 193/VII/16/2015 i 75/VI1/6/2019.

5 Stosownie do art. 13 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami Burmistrz wystapit do MWKZ o pozwolenie na sprzedaz
tej nieruchomosci. w dniu 17 kwietnia 2019 r.

B WN.5173.2.2019.AR

% Dz.U. 22020 r. poz. 1990, ze zm.

& Pierwszy przetarg ogloszono 9 listopada 2016 r., ostatni 24 sierpnia 2020 r.

&1 Na terenie posesji administrator przechowuije sprzet, w tym samochody .

& Decyzja MWKZ Nr WK.5180.59.1.2015
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Whioski

W zwiazku ze stwierdzong nieprawidiowoscia, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o monitorowanie i raportowanie
postepu realizacji celdbw dokumentdéw strategicznych i planistycznych Gminy,
dotyczacych ochrony i opieki nad zabytkami nieruchomymi, zgodnie z okreslonymi
w nich zafoZeniami.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzszg Izbe Kontroli,
wterminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezenn do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezer w calosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, 26 lutego 2021 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli

Janusz Zakrzewski Delegatura w Warszawie
Gtowny specijalista kontroli panstwowe; p.o. WICEDYREKTORA

" Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli

, IO (H /u‘ ﬂﬁa

podpis MigbhaddViusiot
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