WUOZ.1611.2.2019.BNO,MA Wroclaw, dnia 16.06.2020 r.

Wystgpienie pokontrolne

Jednostka kontrolowana: Miejski Konserwator Zabytkéw we Wroctawiu, dzialajacy z upowaznienia
Prezydenta Miasta Wroclawia;
Data rozpoczgcia i zakonczenia czynnosci kontrolnych 25.09.2019 -17.10.2019 r.
Kontrolujgcy:
1. Mateusz Adamczyk, inspektor w Wojewddzkim Urzedzie Ochrony Zabytkéw we Wroctawiu

2. Barbara Nowak- Obelinda, Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw we Wroctawiu

Na podstawie art. 36 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowej ( Dz.
U. Nr 185, poz. 1092 ) oraz § 5 ust. 1 porozumienia z dnia 5 wrzesnia 2011 r. zawartego pomiedzy
Wojewoda Dolnoslaskim a Prezydentem Miasta Wroclawia w sprawie powierzenia Gminie Wroctaw
niektdrych zadan z zakresu wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, przeprowadzono kontrole
czynnosci Miejskiego Konserwatora Zabytkdw we Wroclawiu zwigzanych ze zbyciem nieruchomosci
zlokalizowanej przy ul. Parkowej 10 we Wroclawiu, oznaczonej jako dzialka nr ew. 25/9 obreb
Zalesie i wpisanej do rejestru zabytkéw pod numerem 194 decyzja z dnia 15 lutego 1962 r. jako

cze$¢ Parku Szcezytnickiego we Wroctawiu.

Miejski Konserwator Zabytkow we Wroclawiu wykonuje na podstawie upowaznienia
Prezydenta Wroclawia czynno$ci wojewddzkiego konserwatora zabytkow objete w/w Porozumieniem.
O kontrole sprawy zbycia w/w nieruchomosci, zakonczonej decyzja Miejskiego Konserwatora
Zabytkéw we Wroclawiu nr 64/2019 z dnia 14 stycznia 2019 r. pozwalajacej na sprzedaz w/w dziatki,
zwrobcita si¢ Pani Magdalena Marcinkowska Zastgpca Dyrektora Departamentu Ochrony Zabytkow
Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego pismem z dnia 8.08.2019 r. o znaku DOZ-
KiNK.051.5.2019 MR.

Kontroli dokonano w siedzibie Miejskiego Konserwatora Zabytkéw we Wroctawiu w dniu 25 wrzeénia

2019 r. na podstawie udostepnionych akt spraw. Pismem z dnia 3 paZdziernika 2019 r. Dolnoslgski



Wojewddzki Konserwator Zabytkow we Wroclawiu zwrdcil si¢ do Miejskiego Konserwatora Zabytkéw

o udostepnienie i przekazanie w formie potwierdzonych ,,za zgodno$¢ z oryginalem” kopii akt spraw:

— sprawy podziatu dziatki 25/9 przy ul. Parkowej 10 we Wroclawiu zakoficzonej opinig o znaku
MKZ/896/7353/1122/2006/A0 z dnia 08.08.2007 r. adresowang do Wydzialu Nabywania i

Sprzedazy Nieruchomosci Urzedu Miejskiego Wroclawia ,

— sprawy budowy zjazdu z drogi publicznej na posesje przy ul. Parkowej 12 we Wroclawiu,
odmowa pozwolenia na prowadzenie robét budowalnych- decyzja MKZ Nr 371/2018 z dnia
15.03.2018 r. znak MKZ-77.4125.6.2018.

Dokumenty udostgpniono, a pismem z dnia 11.10.2019 r. o znaku MKZ-S.410.66.2019 Pani Magdalena
Wankowska Kierownik Dziatu przekazata ich kopie potwierdzone ,, za zgodno$¢ z oryginatem”.
Dolnoslgski Wojewo6dzki Konserwator Zabytkéw przekazat Prezydentowi Wroctawia projekt
wystgpienia pokontrolnego przy pismie z dnia 30.01.2020 r. ( doreczone dnia 5.02.2020 r. )
o tym samym znaku. W pouczeniu okreslit prawo do zlozenia umotywowanych pisemnych
zastrzezen do projektu wystgpienia pokontrolnego w terminie 14 dni od dnia otrzymania
projektu wystagpienia pokontrolnego. Zastrzezenia, uwagi i wyjasnienia do projektu wystapienia
pokontrolnego zostaly przekazane przez Pana Wlodzimierza Patalasa Sekretarza Miasta
Wroclawia dzialajagcego z upowaznienia Prezydenta pismem z dnia 28.02.2020 r. o znaku
WKN-OK.1710.1.11.2019, ktére wptynelo do Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkéw dnia 3.03.2020 r.

Dolnoslgski Wojewoddzki Konserwator Zabytkéw przeanalizowal przedstawione zastrzezenia,
uwagi i wyjasnienia.

W pierwszej czesci zastrzezen wskazuje si¢ na nie budzacg watpliwosci, zdaniem Miejskiego
Konserwatora Zabytkow, tres¢ wydanej Decyzji Miejskiego Konserwatora Zabytkéw we
Wroctawiu nr 64/2019 z dnia 14.01.2019 r. o znaku MKZ-S.4125.4.2019 poprzez odniesienie
si¢ do stwierdzenia zawartego w projekcie wystapienia pokontrolnego ,,Decyzja nie okresla
komu pozwolenie jest udzielane i jaki jest przedmiot tego pozwolenia. Jako termin waznosci

pozwolenia okreSla moment zakonczenia sprzedazy. Decyzj¢ ocenia sie negatywnie”.



Kontrolujacy nie podzielajg tego stanowiska, gdyz decyzja wskazuje wnioskodawce i
przedmiot wniosku, wlasciciela zabytku, pozwala natomiast .,na jednorazowe zbycie zabytku
nieruchomego wpisanego do rejestru zabytkow”, nie wskazujac tego zabytku, chociazby
poprzez okreslenie ,, w/w zabytku”, nie okresla komu pozwolenie jest wydawane. Zacytowany
z projektu wystgpienia pokontrolnego fragment wyrwany jest z kontekstu, jakim jest ocena
decyzji jako calosci. Powodem negatywnej oceny decyzji jest takze zastosowanie
nieprawidlowej w czgéci podstawy prawnej tj. art. 36 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami ( Dz.U z 2018 r., poz.2067 z p6zn. zm.), ktéry to przepis
dotyczy zmiany przeznaczenia zabytku wpisanego do rejestru zabytkéw lub sposobu korzystania z tego
zabytku, a taka okoliczno$¢ nie ma miejsca w tym przypadku i nie byta przedmiotem wniosku. Ponadto
w/w decyzja z blgdem oczywistym, okre§lajac sposdb zbycia pisze si¢ o ,,w/w lokalu”, gdy
przedmiotem decyzji jest nieruchomo$é niezabudowana. Zastrzezenie nie zastuguje na uwzglednienie.
Co do zastrzezen zawartych w dalszej czgsci pisma nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotem kontroli byty
tylko i wylacznie czynnosci Miejskiego Konserwatora Zabytkéw. Kontrolujacy przeprowadzili
kwerende zrédet kartograficznych, dokonali ich analizy i analizy stopnia zachowania ukladu
kompozycyjnego zabytku wpisanego do rejestru zabytkéw. Przeanalizowano takze wptyw decyzji
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw na zabytek. Deformacja ukiadu kompozycyjnego zabytku, ktéra
nastapi w wyniku przylaczenia dziatki nr ew. 25/9 obreb Zalesie do parceli innej niz przy ul. Parkowej
10 jest bezsprzeczna. Sprzedaz tej dziatki na rzecz wlasciciela innej, niz parcela przy ul. Parkowej 10
dzialki, wplynie na zaburzenie pierwotnej kompozycji fragmentu wpisanego do rejestru zabytkéw jako
Park Szczytnicki zabytku i uniemozliwi rewaloryzacj¢ dawnego ogrodu willi przy ul Parkowej 10 we
Wrocltawiu. Decyzja Miejskiego Konserwatora Zabytkéw wplynela negatywnie na wartosci historyczne
i artystyczne zabytku. W szczegolnosci przypomnienia wymaga tres¢ art. 4 ust 2 ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami, ktéry wskazuje ze ochrona zabytkéw polega w szczegblnosci na
podejmowaniu przez organy administracji publicznej dzialan majacych na celu zapobieganie
zagrozeniom mogacym spowodowacé uszczerbek dla wartosci zabytkéw. Oznacza to, ze zadaniem MKZ,
w oparciu o kompetencje posiadane na podstawie zawartego porozumienia, jest dazenie do tego

rozdysponowania nieruchomosciami zabytkowymi lub rekomendowanie okres§lonych czynnosci



dokladanie nalezytej starannosci do ich realizacji, aby doprowadzi¢ do zachowania zabytkowych
uktadow, form oraz zalozen przestrzennych, w szczegdlnosci w sytuacji, kiedy mozliwe jest
odtworzenie historycznego ukladu przestrzennego przy nieruchomosci zlokalizowanej przy ul.
Parkowej 10. Motywem, ktory decydowal o przyjeciu przez jednostke kontrolujacg takiego stanowiska
bylo ewidentne podejscie do sprzedawanej nieruchomosci ,jak do kazdej innej”. A wymiana
korespondencji pomigedzy MKZ a innymi jednostkami wydawala sig, ze jest dokonana tylko dla
formalnosci, bez uwzglednienia, iz ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami stanowi les
specialis.

Po wtore nalezy wskazaé, iz celem przytaczanej ustawy jest zachowanie zabytkéow dla
przysztych pokolen. Uwzgledniajac powyzsze dokonano negatywnej oceny dzialan Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw, bowiem z uwagi na posiadane kompetencje nie podejmowat wystarczajaco
zdecydowanych i jednoznacznych dzialaii majacych na celu odtworzenie granic historycznej zabudowy
i uktadu przestrzennego willi przy ul. Parkowej 10.

Ustalenia kontroli s3 w naszej ocenie prawidlowe, a zastrzezenia nie zashiguja na uwzglednienie.
Zastrzezenia dotyczg takze przywolywania réznych postepowan w ocenie dzialania Miejskiego
Konserwatora Zabytkow w sprawie sprzedazy dzialtki nr ew.25/9. Kontrolujgcy badali i ocenili stan
wiedzy merytoryczne) Miejskiego Konserwatora Zabytkéw na temat bedacy przedmiotem jego decyzji.
Stanowisko z 2007 r. §wiadczy o posiadaniu wiedzy o wartosci dziatki jako fragmentu dawnego ogrodu
przy ul. Parkowej 10, orzeczenie Generalnego Konserwatora Zabytkoéw w sprawie zjazdu na posesje
przy ul. Parkowej 12 wskazuje na wartosci obszaru. W korespondencji z Pelnomocnikiem wlascicieli
posesji przy ul. Parkowej 10, wskazujacym granice historycznej parceli przy ul. Parkowej 10 na mapach,
Miejski Konserwator Zabytkéw twierdzi, ze nie dysponuje dokumentacja pozwalajaca na przesledzenie
i okreslenie, czy dziatka 25/9 stanowila historyczna cato$¢ z dziatkami 25/12, 25/13, 25/14.
Stwierdzenie ,, Udzielane w sprawie odpowiedzi sg nierzetelne, nickompetentne, niejasne, niezborne i

zawierajg wykluczajace si¢ wzajemnie tresci” uwazamy za uzasadnione stanem faktycznym.



Zalecenia

1. Aktualizacja przez Miejskiego Konserwatora Zabytkéw polityki
dzialalnosci, poprzez podjecie zdecydowanych i jednoznacznych dzialan
majacych na celu wydawanie decyzji zgodnie celami ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami.

2. Aktualizacja przez Miejskiego Konserwatora Zabytkéw polityki
dzialalnoSci poprzez przyjecie prawidlowej polityki konserwatorskiej i
analiza kazdej prowadzonej sprawy przez pryzmat koniecznos$ci zachowania
w jak najwieckszym stopniu historycznych ukladéw przestrzennych i
architektonicznych miasta Wroclawia.

3. Przeprowadzenie szkolen pracownikéw MKZ w zakresie uprawnien i
obowigzkow przystlugujacym Miejskiemu Konserwatorowi Zabytkéow przy

obrocie nieruchomosciami zabytkowymi.

Ustalenia w toku kontroli dotyczace czynnosci Miejskiego Konserwatora
Zabytkéw we Wroclawiu zwigzanych ze zbyciem nieruchomosci
zlokalizowanej przy ul. Parkowej 10 we Wroclawiu, oznaczonej jako dzialka
nr ew. 25/9 obreb Zalesie i wpisanej do rejestru zabytkéw pod numerem 194
decyzja z dnia 15 lutego 1962 r. jako czes¢ Parku Szezytnickiego we
Wroclawiu.

Formy ochrony.
Nieruchomo$¢ przy ul. Parkowej 10 we Wroclawiu- dziatka nr ew. 25/9 obreb Zalesie i

polozona jest w obszarze Parku Szczytnickiego wpisanego do rejestru pod numerem A/2791/194



decyzja z dnia 15 lutego 1962 r. Dzialka znajduje si¢ na terenie stanowiska archeologicznego nr AZP
6/33/80-29. Budynek przy ul. Parkowej 10 we Wroclawiu figuruje w Gminnej Ewidencji Zabytkow.
Polozona jest w obszarze strefy ochrony konserwatorskiej wyznaczonej w obowigzujagcym
planie zagospodarowania przestrzennego ( Uchwala Rady Miejskiej Wroclawia LXIV/1661/14 z dnia
16.10.2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego w rejonie ulic Parkowej i Kazimierza Bartla we Wroclawiu , ogloszona w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Dolno$laskiego z 2014 r. poz. 4446, data ogloszenia 28.10.2014 r.) przyjetej
dla catego obszaru objetego tym planem ( § 8 p. 4). § 8 p. 5 tego planu stanowi, ze przedmiotem ochrony
jest obszar wpisany do rejestru zabytkow tozsamy z granicami obszaru objetego planem, uklad
urbanistyczny, zabytkowe ogrody. Budynek przy ul. Parkowej 10 jest chroniony ustaleniami tego planu

(§ 8 ust.1).

Ustalenia dotyczace historycznego polozenia, historycznego ksztaltu dzialki i jej wspolczesnych
przemian.

1. Obszar ul. Parkowej to cze$¢ dawnych Nowych Szczytnik, ktory od konca XVIII w. stat si¢ osiedlem
rezydencjonalnym charakteryzujacym si¢ zabudowa willowa otoczong duzymi ogrodami.

2. Dziatka nr ew. 25/9 obreb Zalesie przy ul. Parkowej 10 jest fragmentem dawnego ogrodu otaczajacego
duzg willg polozona przy ul. Parkowej 10, ktora powstala w 1. 20-tych XX w. i pelnila funkcje konsulatu
Hiszpanii dla prowingji $laskiej. Parcela przy d. Park-Strasse ma trapezoidalny ksztalt rozszerzajacy si¢
ku tylowi dziatki, widoczny na mapach z 1899, 1910, 1934 r. Z map z 1899 i 1910 r. wynika, ze
owczesny budynek zlokalizowany byl w poludniowej czesci parceli w polowie jej glebokosci. W
poludniowo-zachodnim narozniku w 1910 r. znajdowat si¢ znacznie mniejszy obiekt, prawdopodobnie
budynek pomocniczy lub ogrodowy. Na mapie z 1934 r. w czesci centralnej parceli widoczny jest rzut
zachowanej do dzi§ willi z 1. 20-tych XX w., obecnie przy ul. Parkowej 10. Jest ona inaczej
zlokalizowana na parceli niz budynek wczeéniejszy z przesunigciem ku centrum dzialki. Na granicy
dziafki po stronie poinocnej widzimy na mapie z 1934 r. niewielki budynek . Jak wynika z zachowanego
w archiwum rysunku projektowego z 1922 byl to garaz, a w czesci zachodniej planowano realizacje

budynku pomocniczego z cze$cia oranzerii, ktdry prawdopodobnie nie powstal. W jego miejscu obecnie



znajduje si¢ dom mieszkalny przy ul. Parkowej 12 ( prawdopodobnie wspdlczesnie przebudowany d.
dom pomocniczy).
3. W/w parcela widoczna na wskazanych mapach jest jedng z wigkszych przy éwczesnej ulicy Park-
Strasse. Jak wszystkie w tym rejonie, zagospodarowana byla jako park otaczajgcy willg, urzgdzony
ostatecznie w 1. 20-tych XX w.
4. Obecnie w granicach dawnej historycznej parceli willi przy Park-Strasse ( ob. Parkowa 10) sg
nastepujace dzialki geodezyjne:
— 25/13 ( dziatka na ktérej potozona jest willa przy ul. Parkowej 10 z marginesem od muréw
obwodowych budynku i dojazdem od ul. Parkowej) ,
— 25/14 — fragment ogrodu — cze$é pénocna
— 25/12- fragment ogrodu- czes$é poludniowa
— 26/4 — budynek mieszkalny przy ul. Parkowej 12 ( wspdlczesny, nie bedacy zabytkiem,
prawdopodobnie przebudowany d. budynek pomocniczy, o lokalizacji widocznej na
przedwojennej mapie) z ogrodem
— 25/9 - zaplecze wszystkich w/w dzialek z zachowanymi reliktowo fragmentami dawnego
parkowego zagospodarowania i infrastruktury ( przewrdcony fragment betonowej lawki,
pompa) , kompozycja przestrzenng i uksztattowaniem terenu.
5. Obecnie wlasnos¢ w/w dzialek znajdujacych si¢ w granicach dawnej historycznej parceli willi przy
Park-Strasse ( ob. Parkowa 10) wyglada nastepujaco:
- 25/13 grunt jest wlasnoscig Panstwa Janusza i Ireny Frydeckich oraz Doroty Frydeckiej ( w 2011 r.
uzytkowanie wieczyste przeksztalcone we wlasnos¢, Gmina Wroclaw zostata wykreslona w ksiedze
wieczystej, obecni wlasciciele nie sg w ksiedze wieczystej ujawnieni, WR1K/00035885/1 ),
Budynek: lokale mieszkalne w budynku Parkowa 10 sa wlasno$cig Janusza Frydeckiego i Ireny
Frydeckiej ( lokal nr 1, parter, od 1990 r., WR1K/00087214/6) oraz Doroty Frydeckiej ( lokal nr 2,
pietro, od 2.11.2018 r. WR1K/00087215/3),
- 25/14 jest wlasnoscia Panstwa Janusza i Ireny Frydeckich i Doroty Frydeckiej ( w 2011 r. uzytkowanie
wieczyste przeksztalcone we wlasnos¢, Gmina Wroclaw zostala wykreslona w ksiedze wieczystej,

obecni wlasciciele nie sg w ksigdze wieczystej ujawnieni, WR1K/00035885/1 ),



- 25/12 jest wlasnoscig Pafistwa Janusza i Ireny Frydeckich i Doroty Frydeckiej ( w 2011 r. uzytkowanie
wieczyste przeksztalcone we wlasnosé, Gmina Wroctaw zostata wykreslona w ksigdze wieczystej,
obecni wlasciciele nie sa w ksiedze wieczystej ujawnieni, WR1K/00035885/1 ),

- 26/4 stanowi od 1. 70-tych XX w. nalezy do wlascicieli nieruchomosci przy ul. Parkowej 12 .

- 25/9 - wlasno$é LIONS S.A. Warszawa ( umowa sprzedazy przez Gming Wroctaw, rep. A/18573/2019
z dnia 13.08.2019 r., WR1K/ 00244889/7.

6. Dzialka nr ew. 25/9 obrgb Zalesie przy ul. Parkowej 10, z uwagi na brak dostepu do drogi publicznej
oraz usytuowanie poza liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku obowigzujacego w/w miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego nie stanowi samodzielnej dziatki budowlane;.

Ocena formalno-prawna decyzji administracyjnej w sprawie sprzedazy.

Dnia 13 grudnia 2018 r. Zastgpca Dyrektora Wydzialu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci
Urzedu Miejskiego we Wroclawiu zlozyl do Miejskiego Konserwatora Zabytkéw we Wroclawiu
wniosek o wydanie pozwolenia na sprzedaz dziatki nr 25/9 AM-15, obreb Zalesie we Wroctawiu (
wplynat do biura MKZ 14.12. 2018 r.) W uzasadnieniu wniosku wskazal, ze dziatka nie stanowi
samodzielnej dzialki budowlanej, przeznaczenie dziatki do sprzedazy w trybie przetargu ograniczonego
poprawy warunkéw zagospodarowania jednej z nieruchomosci sgsiednich oraz poprawienie estetyki
zaniedbanego obszaru poprzez zagospodarowanie nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tj. wprowadzenie zieleni lub terenu biologicznie
czynnego i objgcie ochrong istniejacych drzew. Miejski Konserwator Zabytkow dnia 14.01.2019 r.
wydal decyzje - pozwolenie konserwatorskie nr 64/2019 z dnia 14 stycznia 2019 r. na ,, jednorazowe
zbycie zabytku nieruchomego ,, . W decyzji tej Miejski Konserwator Zabytkéw okreslit w sposéb
nieprzejrzysty i zbyt ogélnikowy, warunki realizacji tej decyzji, a mianowicie ,, Sposéb: w ogloszeniach
o zamiarze zbycia w/w lokalu w zabytku, nalezy zawrze¢ pouczenie (..)”. W dwbéch punktach tego
,-pouczenia” zawart informacje, ze obiekt polozony jest w obszarze Parku Szczytnickiego wpisanego do

rejestru zabytkow i prace budowlane oraz inne zmiany wymagaly beda uzyskania pozwolen
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konserwatorskich oraz, ze zaleca si¢ zachowanie pierwotnego przeznaczenia terenu tj. zielefica lub
terenu biologicznie czynnego, ktéry jest objety ochrong konserwatorska wynikajgca z ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami. W uzasadnieniu decyzji Miejski Konserwator Zabytkéw stwierdza,
ze przyjat argumentacje przedstawiong we wniosku i wyrazil zgode na sprzedaz. Nadto w uzasadnieniu
decyzji Miejski Konserwator Zabytkéw przychylit si¢ do ograniczenia planowanej sprzedazy dziatki na
rzecz wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci przyleglych. Inne aspekty uzasadnienia

omowione beda w czgsci oceny merytorycznej tej decyzji.

Decyzja nr 64/2019 Miejskiego Konserwatora Zabytkéw zawiera prawidlowa podstawe prawng
art. 13 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz nieprawidtlowa
podstawe prawna tj. art. 36 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytk6w i opiece
nad zabytkami ( Dz.U z 2018 r., poz.2067 z p6zn. zm.). Ostatni przepis dotyczy zmiany przeznaczenia
zabytku wpisanego do rejestru zabytkow lub sposobu korzystania z tego zabytku, a taka okolicznos¢ nie
ma miejsca w tym przypadku i nie byla przedmiotem wniosku. Decyzja nie okre$la komu pozwolenie
jestudzielane i jaki jest przedmiot tego pozwolenia. Jako termin waznosci pozwolenia okre§la moment

zakoriczenia sprzedazy. Decyzje ocenia si¢ negatywnie.

Ocena merytoryczna decyzji administracyjnej w sprawie sprzedazy.

Cel jaki chcial osiagna¢ prawodawca ustanawiajac przepis art. 13 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ( Ratio legis) to ochrona zabytku wpisanego do rejestru zabytkéw w postaci jego
zachowania, utrzymania i konserwacji. W tym wypadku jest to ochrona zabytku jakim jest Park
Szczytnicki wpisany do rejestru zabytkoéw pod numerem rejestru A/2791/194 decyzja Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw we Wroctawiu z dnia 15.02.1962 r. W uzasadnieniu tej decyzji wskazano, ze
park zostal objety ochrong jako przykiad zalozenia parkowego z XVIII/XIX w. Zabrania si¢ wszelkie
zmiany zarowno w ukladzie zieleni, jak i zabudowy. Zgodnie z przepisem art. 6 ust. 1 pkt 1 g ustawy o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ochronie i opiece podlegaja, bez wzgledu na stan
zachowania zabytki nieruchome bedace w szczegdlnosci parkami, ogrodami i innymi formami
zaprojektowanej zieleni. Zgodnie z art. 4 pkt 1, 2 i 3 cytowanej ustawy obowiazkiem organéw

administracji publicznej jest podejmowanie dzialan majagcych na celu m.in. zapewnienie warunkéw



prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajgcych trwate zachowanie zabytkdéw oraz ich
zagospodarowanie i utrzymanie, zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowaé uszczerbek dla
warto$ci zabytkow i udaremnianie niszczenia i niewlasciwego korzystania z zabytkéw. Na warto$¢
zabytkowego parku skladaja si¢ wartosci dendrologiczne poszczegblnych drzew i ich skupisk oraz
kompozycja catego zalozenia parkowego. Przy ul. Parkowej elementami uktadu kompozycyjnego tego
parku jest zabudowa i otaczajace ja ogrody o swoistej, odrgbnie zaprojektowanej w granicach
historycznego ksztaltu parceli kompozycji. Decyzje konserwatorskie winny zmierza¢ do zachowania
historycznego ksztattu i kompozycji tych ogrodéw. W tym przypadku utrzymanie pierwotnej
kompozycji, a nastgpnie rewaloryzacja ogrodu byloby mozliwe po dokonaniu scalenia dzialek
tworzacych dawny ogréd willi przy ul Parkowej 10 w dyspozycji jednego wlasciciela/wlascicieli
nieruchomosci. Wiasciciele dzialek i lokali w budynku przy ul. Parkowej 10 tj. dziatki 25/13
(zabudowana budynkiem) i dzialtek 25/12 i 25/14 systematycznie dazyli do scalenia nieruchomosci
polozonych w granicach dawnej historycznej parceli, we trojke, w momencie wydawania decyzji
pozwalajacej na sprzedaz byli wlascicielami znacznego jej obszaru. Granica dzialki 25/13 , na ktorej
znajduje si¢ budynek przebiega bardzo blisko budynku i koficzy si¢ na granicy ze schodami werandy
znajdujacej si¢ przy tylnej jego elewacji. Ekspozycja bryly w widoku od tylu z dziatki przy budynku
praktycznie nie istnieje. Mimo, Ze raczej nie dojdzie do scalenia historycznej parceli do jej pierwotnego
ksztattu ( budynek przy ul. Parkowej 12 i dziatka 25/14), to przylgczenie dziatki 25/9, potozonej w tylnej
czesci d. parceli i stanowiacej urzadzony przy budynku przy ul. Parkowej 10 ogréd, ma istotny wptyw
na stworzenie warunkéw dla rewaloryzacji z elementami dzialan rekonstrukcyjnych tego ogrodu, a za
tym podniesienia wartosci wpisanego do rejestru zabytkoéw Parku Szczytnickiego jako catosci.

Wydane przez Miejskiego Konserwatora Zabytkéw pozwolenie na sprzedaz dziatki 25/9
umozliwito jej sprzedaz na rzecz wlasciciela sgsiedniej nieruchomosci przy ul. Parkowej 8 , ktéry
wykorzysta teren na powigkszenie ogrodu przy tej nieruchomosci. Taki ksztalt ogrodu prowadzi do
deformacji uktadu kompozycyjnego osiedla, a wiec do utraty warto$ci zabytkowej tego fragmentu Parku
Szczytnickiego.

Decyzje Miejskiego Konserwator Zabytkéw ocenia si¢ pod wzgledem merytorycznym
negatywnie. Nie wzigto pod uwage ochrony kompozycji zabytku wpisanego do rejestru zabytkéw jako

catosci ( Park Szczytnicki wpisany do rejestru zabytkdw) jak i ochrony ogrodu willi przy ul. Parkowej
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10, dopuszczajac, jak wynika z tresci uzasadnienia tej decyzji, lokalizacje na jej tylach zielefica lub
terenu czynnego biologicznie. Mimo, ze w uzasadnieniu decyzji jest mowa o tym, Zze obszar osiedla
Szczytniki cechuje zabudowa willowa z przydomowymi ogrodami i zielenig okalajaca, to z dalszej jego
czgsci wynika, ze Miejski Konserwator Zabytkéw przez ochrong wpisanego do rejestru zabytkéw Parku
Szczytnickiego jako duzego obszaru, gdzie w decyzji o wpisie do rejestru zabytkéw narzucono zakazy
zmian w ukladzie zieleni, jak i zabudowy, rozumie wylacznie jako ochron¢ zieleni. Podsumowujac
stwierdza si¢, Zze omawiana decyzja narusza istot¢ art. 4 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami, gdyz nie zapewnia warunkéw umozlwiajacych trwale zachowanie, zagospodarowanie i
utrzymanie zabytku , powoduje uszczerbek dla wartosci zabytku i niewlasciwe z niego korzystanie.
Decyzja Miejskiego Konserwatora ZabytkOw narusza ustalenia cytowanego wyzej
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie ochrony obszaru, uktadu

urbanistycznego i ogrodu.

Inne aspekty post¢powania administracyjnego w sprawie sprzedazy.
1. Miejski Konserwator Zabytkéw w pismie z dnia 8.08.2007 r. o znaku MKZ/1891/7353/1122/2006/A0,
kierowanym do Wydziatu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci Urzedu Miejskiego we Wroctawiu i do
wiadomosci Pana Janusza Frydeckiego , w sprawie podzialu dziatki nr 25/9 przy ul. Parkowej 10 we
Wroclawiu, poinformowal, ,.ze stanowi ona czes¢ historycznego ogrodu domu z lat 20-tych XX w. i jest
cennym przyktadem kompozycji ogrodowej z tego okresu. Na terenie ogrodu zachowany jest historyczny
ukiad przestrzenny i uksztaltowanie terenu ( wglebnik) oraz starodrzew. Obszar stanowi otuling Parku
Szczytnickiego i jest objety wpisem do rejestru Zabytkow nr 194. Ze wzgledéw konserwatorskich podzial
dziatki opiniuje negatywnie”. Pismo to stanowito zalgcznik do pisma wystosowanego przez Pana Janusza
i Panig Dorote Frydeckich z dnia 4.11.2018 r. kierowanego do Miejskiego Konserwatora Zabytkow.
Miejski Konserwator Zabytkéw dokonal zatem w 2007 r. prawidlowych ustalen co do wartosci
historycznych terenu i o tych ustaleniach mu przypomniano. Decyzj¢ o sprzedazy wydat natomiast wbrew
ustaleniom i swojemu poprzedniemu stanowisku co do wartosci historycznej dziatki. Ponadto
Pelnomocnik Pana Janusza Frydeckiego, adwokat Maciej Obrebski w pismie skierowanych do
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 28.11.2018 r . , wskazywal na historyczna catos$é

organizacyjno-gospodarcza dziatek 25/12, 25/13, 25/14 oraz 25/9 i mozliwo$¢ uzyskania integralnosci
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dawnej historycznej parceli z chwila nabycia dziatki 25/9 przez wlascicieli dziatek 25/12, 25/13, 25/14, w
przesztosci dzierzawigcych dziatke, w trybie bezprzetargowym, a pismem z dnia 13.12.2018 r. przekazat
dokumenty uzupelniajace: pismo Miejskiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 8 sierpnia 2007 r. oraz
Decyzje Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 20.10.2018 r. o znaku DOZ-
0OAiK.650.437.2018.BS utrzymujaca w mocy decyzje Miejskiego konserwatora Zabytkéw we Wroctawiu
z dnia 15 marca 2018 r. odmawiajacg pozwolenia na prowadzenie rob6t budowlanych obejmujgcych
budowe zjazdu z drogi publicznej na posesjg¢ przy ul. Parkowej 12 we Wroclawiu , wskazujac na
stanowisko Ministra zawarte w uzasadnieniu podkre$lajagce koniecznos¢ zachowania integralnosci,
nierozerwalnoséci i kompozycji calego zalozenia wpisanego do rejestru zabytkéw, jakim jest Park
Szezytnicki. Miejski Konserwator Zabytkéw w swej odpowiedzi Pelnomocnikowi z dnia 16.01.2019 r.
stwierdzil, ze nie dysponuje dokumentacjg pozwalajaca na przesledzenie i okreslenie, czy dziatka 25/9
stanowita historyczng catos¢ z dziatkami 25/12, 25/13, 25/14 oraz, ze wypowiada si¢ w kwestii sprzedazy
w kontekscie wptywu na substancje zabytkowa oraz ingerencje w historyczny uklad terenu oraz, ze w
jego kompetencji nie lezy ocena rodzaju przetargu oglaszanego przez Prezydenta Wroctawia, a rodzaj
przetargu nie ma wplywu na zakres ochrony badz rodzaj ingerencji w substancje zabytkowa, charakter
taki mie¢ moga dopiero planowane dziatania obecnego badz przysztych wiascicieli. Nadmienit, Ze opinia
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 8.08.2007 r. odnosita si¢ do podzialu dzialki, a nie jej
sprzedazy. W konkluzji pisma wskazal, ze ,,... przeznaczenie dzialki nr 25/9 do sprzedazy w trybie
przelargu ograniczonego zamiast Stronie postgpowania nie narusza w Zaden sposob przepisow ustawy o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.” Dnia 28.01.2019 r. mecenas Maciej Obrebski wystosowat
.»Replike na pismo Miejskiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 16 stycznia 2019 r.”, w ktbrej podnosi, ze
nie mozna go uzna¢ za rzeczowa odpowiedZ na zadane pytania, zarzuca ogdlnikowos$¢, omijanie
stawianych kwestii, niezrozumiato$¢ i sprzeczno$¢. Podnosi zaniechanie w kwestii ustalenia
historycznego przeznaczenia terenu. Kwestionuje stwierdzenie, Zze sprzedaz nieruchomosci nie wigze si¢
z jej podzialem, wskazujac, ze zbycie doprowadzi do niemal nieodwracalnego ugruntowania podziatu
wbrew historycznej funkcji. Wykazuje, ze rodzaj przetargn ma wplyw na zakres ochrony, gdyz w jego
konsekwencji sprzedaz dzialki osobie trzeciej stanowi dziatanie niepozadane dla ochrony
konserwatorskiej obszaru. Wezwal ponadto Miejskiego Konserwatora Zabytkéw do zajecia

Jjednoznacznego stanowiska. W odpowiedzi na Replike pismem z dnia 26.02.2019 r. Miejski Konserwator
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Zabytkow podtrzymat swoje stanowisko w pismie z dnia 16.01.2019 r. Poinformowat, ze wydat decyzje
pozwolenie na sprzedaz nieruchomosci na wniosek jej wlasciciela , tym samym okreslit swoje stanowisko
W sprawie.

Reasumujgc, Miejski Konserwator Zabytkéw posiadal wlasne wstepne rozpoznanie ( z 2007 r.),
orzeczenie Generalnego Konserwatora Zabytkéw w sprawie zjazdu na posesj¢ przy ul. Parkowej 12 ,
wskazujace na wartosci obszaru, oraz sygnalizowane w pismach Pelnomocnika zagrozenia, jakie niesie
dla zabytku planowana forma sprzedazy. Udzielane w sprawie odpowiedzi sg nierzetelne, niekompetentne,
niejasne, niezbomne i zawieraja wykluczajace si¢ wzajemnie tresci. Nalezy zwrocié uwage, iz nie ma
znaczenia przeznaczenie opinii Miejskiego Konserwatora Zabytkéw z 2007 r., a wydawane stanowisko
winno by¢ spojne i oparte przede wszystkim na dobru zabytku oraz zachowaniu go w stanie jak najbardziej
zblizonym do oryginalnie i historycznie uksztaltowanego zalozenia. Stanowisko Miejskiego
Konserwatora Zabytkow, ze uprzednia opinia z 2007 r. dotyczyla podzialu nieruchomosci, a obecna
sprzedazy moze sugerowa¢ zmienno$¢ decyzji w zaleznosci od stopnia przeznaczenia, spychajac
uprzednio uksztaltowane stanowisko na drugi plan. Takie podejscie godzi w wiarygodnos¢ urzedu,
organéw konserwatorskich a takze, przede wszystkim, dobro zabytku traktuje drugorzednie, bowiem na
podstawie przeanalizowanej korespondencji Miejskiego Konserwatora Zabytkow oraz innych
dokumentéw w sprawie - o zakresie i formie ochrony decyduje przeznaczenie nieruchomosci. Taka
postawa jest sprzeczna i niezgodna z zadaniami, jakie pelnig organy konserwatorskie w systemie ochrony
zabytkéw i do czego winny dazyé w pierwszej kolejnosci. Osigganie kompromiséw musi by¢ poparte
wnikliwymi badaniami i analizami, czego nie mozna powiedzie¢ o ogdlnikowym i nieprecyzyjnym
stanowisku Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w odpowiedzi na wniosek Wydzialu Nabywania i
Sprzedazy Nieruchomosci UM Wroclawia. Dlatego z uwagi na powyzsze nalezy wskaza¢ na nie
konsekwentnos¢ w dzialaniu Miejskiego Konserwatora Zabytkow, a takze nieprawidlowe realizowanie
polityki ochrony zabytkéw.

2. Kolejnym aspektem, jaki nalezy podnieéé i podda¢ analizie i komentarzowi to status Pafistwa
Frydeckich — wiascicieli nieruchomosci przy ul. Parkowej 10 — w toku prowadzonego postepowania
sprzedazowego.

Interesem spolecznym jest ochrona zabytku, w tej czesci Parku Szezytnickiego — ogrodu willi

przy ul. Parkowej 10. Paristwo Frydeccy sa wlascicielami wiekszosci obszaru historycznej parceli. W
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2007 r. otrzymali opini¢ Miejskiego Konserwatora Zabytkéw o wartosci historycznej dziatki ( ze stanowi
ona czg$é historycznego ogrodu domu z 1. 20-tych XX wieku i jest cennym przykladem kompozycji
ogrodowej z tego okresu). W zwiazku z powyzszym Miejski Konserwator Zabytkéw winien powaznie i
realnie uwzgledni¢ ich oferte zakupu gwarantujaca scalenie historycznej parceli.

3. Nalezy wskazaé, iz w przedmiotowej sytuacji, z racji jednolitosci organdéw, doszlo do kolizji
kompetencji. Zgodnie z porozumieniem mi¢dzy Wojewoda Dolnoslaskim a Prezydentem Miasta
Wroclawia z dnia 5 wrze$nia 2011 r. w sprawie powierzenia Gminie Wroclaw niektérych zadan z zakresu
wojewodzkiego konserwatora zabytkéw, organem wykonawczym opieki i ochrony nad zabytkami
wynikajacymi z ustawy o ochronie o opiece nad zabytkami jest prezydent miasta. Zgodnie z ustawg o
samorzadzie gminnym gospodarka nieruchomos$ciami wchodzi w zakres zadan wlasnych gminy. Nalezy
przez to rozumieé, iZ w obecnej sytuacji, prezydent miasta (lub dzialajace z jego upowaznienia organy),
dokonujac oceny sprzedazy nieruchomosci, spotkaly si¢ z istotna kolizja norm nakazujacych w pierwszej
kolejnosci dokonaé ochrony obszaréw zabytkowych w oparciu o ustawe o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami jako lex specialis w stosunku do ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Analiza sytuacji
i podejscia zarébwno organéw gminy odpowiedzialnych za sprzedaz nieruchomosci jak i Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw, ktéry organizacyjnie podlega Prezydentowi Miasta Wroclawia i w jego imieniu
wykonuje zadania zwiazane z opieka nad zabytkami zostata zmarginalizowana. Wynika to z formy, tresci
i konsekwentnosci dziatania. W obliczu, iz przedmiotem jest ustalenie przeznaczenia dziatki bedacej
historycznie skladnikiem zabytkowej parceli, organy konserwatorskie w tym Miejski Konserwator
Zabytkéw winny dazy¢ do zachowania ogrodu i historycznego ukladu urbanistyczno-przestrzennego.
Dlatego tez Miejski Konserwator Zabytkéw w porozumieniu z Prezydentem Wroclawia winien przede
wszystkim, w celu zapewnienia ochrony ogrodu willi przy ul. Parkowej 10, ktdra nie jest mozliwe bez
zintegrowania dawnej historycznej parceli, rozwaza¢ w pierwszej kolejnosci sprzedaz dziatki
wlascicielom nieruchomosci przy ul. Parkowej 10, w sprzedazy bezprzetargowej na podstawie art 37 ust.
2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten wskazuje, ze nieruchomos¢ zbywana jest w
drodze bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia jest nieruchomo$é lub jej czesci, jesli mogg
poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wlasno$¢ lub oddanej w
uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza t¢ nieruchomo$é Iub jej czesci naby¢, jezeli nie mogg by¢

zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci. Dopiero w dalszej kolejnosci, w przypadku
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nieosiggniecia porozumienia, dokonaé przetargu na zasadach opisanych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, dajac réwne szanse na zakup wiascicielom sgsiednich nieruchomosci potozonych w
granicach historycznej parceli. Miejski Konserwator Zabytkéw posiada — wedle oswiadczenia zawartego
w porozumieniu z dnia 5 wrzesnia 2011 r. - odpowiednia wiedz¢ uprawnienia i narze¢dzia do wykonywania
zadan. Tym samym nie powinien mie¢ probleméw z ustaleniem historycznego rozlozenia parceli i

pozyskaé odpowiednia wiedze na ten temat.

Podsumowanie.
Kontrolujacy oceniaja negatywnie czynnosci Miejskiego Konserwatora Zabytkéw zwigzane ze zbyciem
nieruchomofsci zlokalizowanej przy ul. Parkowej 10 we Wroclawiu, oznaczonej jako dziatka nr ew. 25/9
obreb Zalesie i wpisanej do rejestru zabytkéw pod numerem 194 decyzja z dnia 15 lutego 1962 r. jako

czesé Parku Szczytnickiego we Wroctawiu.

Zakres. przvezyny i skutki stwierdzonvch nieprawidlowosci.

Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator Zabytkow we Wroclawiu uwzgledniajac kryteria
legalnosci i rzetelnodci, megatywnie ocenia dzialania Miejskiego Konserwatora Zabytkéw we
Wroclawiu w zakresie formalno-prawnym i merytorycznym. Przyczyna nieprawidlowosci jest brak
rzetelnosci w rozpoznaniu sprawy, brak umiejetnosci oceny wartosci zabytku wpisanego do rejestru
zabytkow, brak umiejetnosci wyciggania wnioskéw z posiadanych dokumentdw i orzeczen organu IT
instancji, brak wiedzy prawnej w zakresie roli organu w zakresie wydawania pozwolen na sprzedaz
zabytku. Ponadto stwierdza sig¢ nieumiejetnos¢ stosowania komunikatywnego jezyka w korespondencji
i wyrazanie zawilych, kluczacych stwierdzen. Skutkiem nieprawidlowosci jest deformacja kompozycji
zabytku jakim jest Park Szczytnicki, nie zapewnienie warunkéw umozliwiajgcych trwate zachowanie
fragmentu d. ogrodu willi przy ul. Parkowej 10, jego zagospodarowanie i utrzymanie oraz korzystanie,
spowodowanie uszczerbku dla wartosci zabytku jakim jest ogréd willi przy ul. Parkowej 10 obszar

Parku Szczytnickiego.
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Pouczenie

Od wystapienia pokontrolnego nie przystuguja srodki odwolawcze.
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