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Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkow
ul. Nowy Swiat 18/20
00-373 Warszawa

Dotyczy: WSK.5180.301.2021

Zastrzezenia
do zalecen pokontrolnych

Nawigzujac do otrzymanych, w dniu 4 stycznia 2022 r., zalecen pokontrolnych,
sformutowanych w wyniku przeprowadzonych w dniu 24 wrzesnia 2021 r. czynnos$ci kontrolnych
oceny stanu zachowania willi ,,Jokawa”, polozonej przy ul. Parkowej 19 w Podkowie Les$nej,
wpisanej do rejestru zabytkow pod nr A-1552, dziatajac na podstawie art. 40 ust. 2a ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami przedstawiam zarzuty do zalecen
pokontrolnych oraz dodatkowe wyjasnienia.

Na wstepie nalezy podnie$¢, ze kontrola przestrzegania i stosowania przepisoOw dotyczacych
ochrony zabytkéw 1 opieki nad zabytkami w willi ,,Jokawa” zostala przeprowadzona we wrzesniu
ubiegltego roku, a organ potrzebowal niemal czterech miesiecy na sformulowanie zalecen
i przekazanie ich wlascicielowi obiektu. Jednoczes$nie organ przedstawil wykaz prac, ktore w jego
ocenie nalezy wykona¢, wyznaczajac trzy terminy ich realizacji. Pierwszy termin uptywa juz 15
wrzesnia 2022 r., a kolejne 1 maja 2023 r. 1 1 lutego 2024 r.

Przewleklo$¢ organu w sformutowaniu i przedstawieniu stronie zalecen pozbawila Miasto
Podkowa Le$na mozliwos$ci zaplanowania prac z niezbgdnym wyprzedzeniem ergo Miasto nie ma
mozliwo$ci wykonac tych prac we wskazanych terminach.

Nalezy rowniez podnies¢, ze juz na etapie postgpowania w zakresie wpisu willi ,,Jokawa” do
rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego, Miasto Podkowa Les$na zwracalo uwage na stan
techniczny budynku. W aktach ww. sprawy znajduje si¢ decyzja Nr 247/09 Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Powiecie Grodziskim z dnia 19 czerwca 2009 r. nakazujaca wylaczenie
z uzytkowania catosci budynku. Organ nadzoru budowlanego w uzasadnieniu wskazat,

ze 7z poczynionych w postepowaniu ustalen jednoznacznie wynika, ze budynek zagraza

bezpieczenstwu ludzi, bezposrednio grozi zawaleniem. Informacja o wylaczeniu budynku
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z uzytkowania zostata réwniez ujeta w protokole z kontroli przeprowadzonej w dniu 24 wrzesnia
2021 r.

Miasto Podkowa Les$na ztozylo rowniez do akt ww. sprawy ekspertyze techniczng autorstwa
mgr inz. arch. Mirostawy Puczynskiej, sporzagdzong w marcu 2018 r. Na podstawie oceny wizualnej
elementéw konstrukcyjnych, wykonczeniowych 1 instalacji majacych wptyw na bezpieczenstwo,
funkcjonalnos¢ 1 estetyke budynku autorka ekspertyzy stwierdzita, co nast¢puje:

1) konstrukcja — w zlym stanie technicznym, wrecz awaryjnym; drewno $cian no$nych
zewnetrznych 1 wewnetrznych zbutwiale, wystepujace zmiany struktury, zdegradowana
tkanka powodujaca catkowita utrate wytrzymato$ci konstrukcyjnej — do wymiany,

2) fundamenty — w stanie technicznym dostatecznym/ztym,

3) $ciany — w zlym stanie technicznym — do wymiany; drewno $cian no$nych zewnetrznych
1 wewngtrznych zbutwiate, wystepujace zmiany struktury, zdegradowana tkanka powodujaca
catkowita utrate wytrzymatos$ci konstrukcyjne;,

4) stropy — strop nad piwnicg w ztym stanie technicznym, belki stalowe bardzo skorodowane,
plyta gruzbetonowa skorodowana oraz popgkana, kawatki cegiel pod wpltywem wilgoci
pecznieja i powoduja destrukcje ptyty — brak nos$nosci belek stalowych, strop do wymiany;
stropy drewniane nad kondygnacja parteru nie spetniajg stanu granicznego przegigc; strop
poddasza byl narazony na penetracj¢ wody z przeciekajacego dachu. Czg§¢ drewnianych
elementow konstrukcyjnych jest przegnita (brak nos$nosci).

5) tarasy przy wejsciach — w zlym stanie technicznym; do naprawy, czgsciowo do
przemurowania; cegta zmurszala, znaczne ubytki,

6) dach — w stanie dostatecznym/ztym; wigezba dachowa do wymiany wraz z pokryciem
dachowym i obrobkami,

7) klatka schodowa — w dostatecznym/ztym stanie technicznym; schody i barierki nie spetniaja
aktualnych wymagan technicznych jak rowniez wymagan przeciw pozarowych,

8) stolarka okienna — okna drewniane w budynku w ztym stanie technicznym, kwalifikuja si¢ do
wymiany,

9) stolarka drzwiowa — stolarka drzwiowa kwalifikuje si¢ do wymiany, nie spetniaja wymogoéw
izolacyjnos$ci termicznej.

Z bedacej w posiadaniu organu ekspertyzy technicznej wynika zatem, ze elementy, ktore

zdecydowaly o zakwalifikowaniu budynku jako zabytku i Swiadczace o jego wartosciach
artystycznych juz w dniu wpisu byly calkowicie lub w znacznym stopniu zniszczone i wymagaly
wymiany. W $wietle ww. ustalen nalezy stwierdzi¢, ze prace, ktérych wykonanie nakazuje
organ konserwatorski, m.in. oczyszczenie skorodowanej blaszanej polaci dachowej lub jej
miejscowa wymiana, osuszenie z wilgoci stropow w pomieszczeniach na pietrze wraz

Z usuni¢ciem i zabezpieczeniem powierzchni przeciw rozwojowi grzybow, czy przeprowadzenie
prac renowacyjnych drewnianej stolarki drzwiowej oraz okiennej, sa bezcelowe badz wprost
niemozliwe do wykonania bez przeprowadzenia kapitalnego remontu calego budynku oraz
wyposazenia go w wymagane instalacje.
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Szacunkowa warto$¢ niezbednych do wykonania prac remontowych, zgodnych z zaleceniami
autora ekspertyzy, opiewata na kwote 1,6 mln zt netto (!), w tym m.in. w zakresie:

1) dachu i strychu — 139.750 zi,

2) stolarki okiennej i drzwiowej — 108.100 zt,
3) elewacji —149.210 zt,

4) stropow i Scian — 363.920 zt.

Od momentu kalkulacji ww. kosztow uptynety jednak cztery lata, a w tym czasie drastycznie
wzrosly ceny materialéw oraz ustug budowlanych. Nie bez znaczenia jest rowniez fakt, ze w chwili
opracowania ekspertyzy oraz szacowania kosztow prac, willa ,,Jokawa” nie byla jeszcze wpisana do
rejestru zabytkdw, a zmiana statusu prawnego obiektu ma zasadniczy wplyw na Kkoszty
podejmowanych przy nim prac.

Bioragc powyzsze pod uwage nalezy podkresli¢, Zze jednostki samorzadu terytorialnego
dziataja na podstawie zatwierdzonych budzetow. Plan finansowy gminy oparty jest na glownej
zasadzie moOwiacej o tym, ze organ stanowigcy nie moze uchwali¢ budzetu miasta w ktérym wydatki
biezace sg wyzsze niz dochody biezace. Dodatnia r6znica mi¢dzy dochodami biezacymi a wydatkami
biezacymi to tzw. nadwyzka operacyjna. Im wyzsza nadwyzka operacyjna, tym wigksze mozliwosci
gminy w finansowaniu inwestycji. Nadwyzka operacyjna moze by¢ zrédtem finansowania inwestycji
oraz sptaty rozchodow, czyli kredytow i pozyczek. Budzet Miasta Podkowa Le$na na 2022 rok,
uchwalony w potowie grudnia 2021 r., wykazuje w tym wzgl¢dzie nadwyzke operacyjng w kwocie
11.000 zt. Zatem w zasadzie nalezy stwierdzi¢, ze Miasto nie posiada wlasnych $rodkéow na
inwestycje.

Srodki na inwestycje moga pochodzi¢ wylacznie z kredytow lub ewentualnych dofinansowan
zewnetrznych. W zwiagzku z ostatnio przeprowadzong, przez Miasto, budowa nowego budynku
przedszkola, Miasto zaciggneto kredyt i obecnie nie ma mozliwosci kredytowania jakichkolwiek
innych inwestycji. Ponadto, kredytowanie, w zwiazku z ostatnimi, bardzo wysokimi podwyzkami
Stop procentowych, jest niezwykle niekorzystne finansowo (odsetki od kredytow sa wydatkami
biezacymi, co zaburza regute nadwyzki operacyjnej).

Wobec tak ,.trudnego” budzetu i ogromnego wzrostu kosztow biezacych np. ogrzewania
budynkow szkot, przedszkoli, budynkéw urzedow, kosztow utrzymania sieci wodno-kanalizacyjnych
itp. Miasto nie posiada mozliwoséci sfinansowania w zasadzie nawet kosztow biezacych
funkcjonowania jednostki w zakresie, w jakim czynito to dotychczas. Opisana sytuacja wymusi
ponadto koniecznos$¢ podjecia trudnych decyzji np. 0 ograniczaniu oferty kulturalnej, o$wiatowej,
utrzymania calej infrastruktury Miasta itp. Otrzymane w styczniu faktury wskazuja na 7-krotna
podwyzke cen gazu i nie oznacza to, ze ceny zatrzymaja si¢ na tym samym poziomie.

Budzet Miasta Podkowa Lesna na 2022 rok oraz zadania wpisane do Wieloletniej Prognozy
Finansowej na lata 2022-2040 nie przewiduja poniesienia naktadow na jakiekolwiek prace
konserwatorskie 1 roboty budowlane przy willi ,,Jokawa”.



= MIASTO-OGROD
PODKOWA
LESNA Urzad Miasta Podkowa Le$na
ul. Akacjowa 39/41, 05-807 Podkowa Lesna, tel. 22 759 21 00, fax 22 758 90 03, e-mail: urzadmiasta@podkowalesna.pl

Jedyng mozliwoscig finansowania zadan inwestycyjnych pozostaje pozyskanie na ten cel
srodkow zewnetrznych. Miasto Podkowa Le$na nie ma jednak wplywu na instytucje przyznajace
dotacje, na zakres tematyczny konkursoOw ani na terminy ich oglaszania. Co wigcej, rézne sg kryteria
udziatu w konkursach, a takze warunki udzielania dofinansowan. Kazdorazowo w budzecie jednostki
nalezy zabezpieczy¢ srodki na pokrycie wktadu wlasnego badz calej wartosci zadania, w przypadku,
gdy koszty jego realizacji sg refundowane po zakonczeniu prac — W obecne sytuacji Miasto nie
posiada wolnych $rodkow, ktére mogloby na ten cel przeznaczy¢. Nalezy réwniez pamigtac,
ze przygotowanie koncepcji, opracowanie na jej podstawie wniosku, a nastgpnie proces oceny
formalnej i merytorycznej zmierzajacej do ogloszenia listy projektow objetych dofinansowaniem to
dhugotrwata procedura, niejednokrotnie obejmujaca okres kilku do nawet kilkunastu miesigcy, ktéra
pomimo spelnienia okreslonych w regulaminie warunkow nie daje gwarancji powodzenia. Nie
wspominajac o celowosci wystgpowania o przyznanie srodkoéw na prowadzenie prac przy obiekcie,
ktéry pozostanie nieuzytkowany i tym samym nie pomoze wladzom Miasta w realizacji zadan na
rzecz mieszkancow Miasta Podkowa Le$na.

W $wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze prace konserwatorskie i roboty budowlane przy
willi ,,JJokawa” pozostaja poza finansowymi mozliwosciami Miasta Podkowa Le$na zaré6wno
w trwajacym roku, jak i w kolejnych latach. Majac na uwadze reform¢ podatku PIT i1 CIT, a takze
jednoczesny ogromny wzrost kosztow biezacych, uwazam, ze nadchodzace lata beda jednymi
z najtrudniejszych dla jednostek samorzadu terytorialnego, a w konsekwencji gminy moga w calosci
utraci¢ mozliwosci w zakresie wyasygnowania funduszy na realizacj¢ zadan inwestycyjnych ze
srodkéw wlasnych.

Poza aspektem finansowym nalezy rowniez wzia¢ pod uwage kwestie formalne. Jak sam
organ zwrocil uwage, zalecenia pokontrolne nie sa réwnoznaczne z uzyskaniem wymaganego
pozwolenia Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow na prowadzenie prac lub robot
przy zabytku i1 wlasciciel musi kazdorazowo o nie wystapi¢. Dotychczasowe doswiadczenia Miasta
we wspOlpracy z organem konserwatorskim przy uzyskiwaniu pozwolen na prowadzenie prac przy
budynkach potozonych przy ul. Jaworowej 13 i Jana Pawla II 29 w Podkowie Le$nej, nie objetych
wowczas formami ochrony indywidualnej, pozwalaja sadzi¢, ze proces ten wydtuzy si¢ poza rok
budzetowy. Co wigcej, w zalezno$ci od zakresu realizowanych prac, wiasciciel obiektu musi rowniez
uzyska¢ pozwolenia organu architektoniczno-budowlanego. A zatem sam proces uzyskania
wymaganych przepisami prawa pozwolen zajmuje kilka miesigcy. Nie mozna réwniez zapominac,
ze jednostki samorzadu terytorialnego nie moga w sposdb dowolny zleca¢ realizacji prac oraz robot
budowlanych, a sa zwigzane przepisami ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. — Prawo zamowien
publicznych. Przygotowanie i przeprowadzenie postgpowania o udzielenie zamowienia publicznego,
a nastgpnie podpisanie umowy z wytonionym wykonawca, to proces zajmujacy ponad miesiac,
w szczegolnosci w trwajacym stanie epidemii. Powyzsze nie jest mozliwe do przeprowadzenia
w terminie do dnia 15 wrze$nia 2022 r.

Nie mozna rowniez poming¢ kwestii przysztego wykorzystania willi ,,Jokawa”. Jak juz
podnositem w odwotaniu od decyzji Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdéw
orzekajacej o wpisie obiektu do rejestru zabytkow wojewodztwa mazowieckiego, mieszkancy Miasta
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Podkowa Les$na oraz przedstawiciele wladz stanowiacych i wykonawczych kolejnych kadencji nie
potrafili doj$¢ do porozumienia i wypracowaé satysfakcjonujgcego wszystkich rozwigzania. Jak
w dyskusji dotyczacej willi zauwazyt niegdy$ prof. Jerzy Regulski, nie ulega watpliwosci, ze zabytki
powinny by¢ chronione, ale nalezy mie¢ na uwadze, ze $wiat si¢ zmienia 1 budynki muszg by¢
wykorzystywane dla aktualnie istniejacych potrzeb.

Willa ,,Jokawa” od 2009 r. jest w catoSci wylaczona z uzytkowania na mocy decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Powiecie Grodziskim. Obiekt nie bedzie juz
uzytkowany na cele mieszkalnictwa komunalnego, co mialo miejsce przed osiggnigciem stanu
$mierci technicznej. Ponadto status zabytku oraz uklad przestrzenny willi powoduja, ze nie bedzie
ona mogla peli¢ funkcji publicznych, gdyz nie spelnia wymogéw Prawa budowlanego, a takze norm
dostosowania do potrzeb 0s6b niepelnosprawnych, ochrony przeciwpozarowej czy bezpieczenstwa
konstrukcji 1 uzytkowania.

Wiadze Miasta, wazac rowniez interes spoleczny, o ktorym mowa w art. 3 pkt 1 ustawy
o ochronie zabytkdw, musza podejmowac decyzje racjonalne i odpowiedzialne, ktére w sposob
nieuzasadniony nie beda obcigza¢ niewielkiego budzetu Miasta. Poniesienie kosztow zwigzanych
z przeprowadzeniem prac konserwatorskich oraz rob6t budowlanych przy willi ,,Jokawa” — obiekcie,
ktéry nie dos¢, ze jest wylaczony z uzytkowania, to po remoncie bedzie stal pusty — a nastgpnie
wydatkéw zwigzanych z biezacym utrzymaniem budynku, np. ogrzewaniem, byloby przyktadem
niegospodarnosci, szczegdlnie w obliczu licznych, podstawowych potrzeb zglaszanych przez lokalng
spoleczno$¢ oraz aktualnej sytuacji finansowej samorzadow.

Reasumujac, Miasto Podkowa Lesna nie dysponuje S$rodkami finansowymi
pozwalajacymi na realizacj¢ prac w terminie wskazanym w zaleceniach pokontrolnych z dnia
4 stycznia 2022 r., a ciagly i drastyczny wzrost biezacych kosztow ponoszonych przez jednostki
samorzadu terytorialnego pozwala zakladaé, ze nie bedzie nimi dysponowalo rowniez
w perspektywie kolejnych kilku badz kilkunastu lat. Ponadto Miasto nie jest w stanie dopelni¢
wszelkich wymaganych przepisami prawa formalnosci umozliwiajacych prowadzenie prac.
Powyzsze okolicznosci sa niezawinione przez Miasto Podkowa Lesna i od niego niezalezne.

Burmistrz Miasta Podkowa Le$na

Artur Tusinski
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