OCHRONA ZABYTKOW

Przywracanie do,,zycia” obiektow
zabytkowych przez inwestorow prywatnych
w Swietle aktualnych przepisow

Mgr inz. arch. Marcin Fiutak

1. Wprowadzenie

Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
normuje dziatalno$¢ obejmujaca nalezyte utrzymywa-
nie i prowadzenie obiektéw zabytkowych wpisanych
do rejestru zabytkéw. Definiuje réwniez uczestnikéw
procesu utrzymania i ochrony ujetych w ustawie.

Poruszone w artykule zagadnienie dotyczy tylko frag-
mentu catego procesu ochrony i opieki nad zabytkami,
a mianowicie problematyki porozumienia pomiedzy
organami decyzyjnymi w sprawach podatkéw i optat
lokalnych od nieruchomosci, organami Wojewodzkie-
go Konserwatorium Zabytkéw przeprowadzajacych
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kontrole i majacych piecze nad zabytkami wpisany-
mi do rejestru zabytkéw, a inwestorami — whasciciela-
mi tych obiektéw.

Organy decyzyjne w sprawach podatkow i opfat lokal-
nych powinny opierac sie przy opodatkowywaniu grun-
tow i budynkéw wpisanych do rejestru zabytkéw, jak
réwniez przy zwolnieniu z podatku od nieruchomosci
wynikajacej z art. 7 ust. 1 pkt. 6 z dnia 12 stycznia 1991
o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 2017 roku,
poz. 1785 ze zm.) o ustalenia i decyzje Wojewddzkich
Konserwatoriéw Zabytkéw. Zgodnie z tym przepisem
zwalnia sie od podatku i optat lokalnych od nierucho-
mosci i gruntdéw wpisanych indywidualnie do rejestru
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zabytkéw pod warunkiem ich utrzymania i konserwa-
¢ji zgodnie z przepisami o ochronie zabytkéw z wy-
jatkiem czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. Jednak brak spéjnosci i zrozumienia
pomiedzy tymi dwoma organami, a w konsekwencji
wynikte z tego odmienne stanowiska tych dwéch in-
stancji potrafig nastreczy¢ niejednokrotnie probleméw
wiascicielom obiektéw zabytkowych.

Inwestorzy korzystajac najczesciej z wtasnych srodkéw
finansowych, podejmuja sie tak trudnego zadania, ja-
kim jest odbudowa, renowacja, rewitalizacja obiektow
zabytkowych oraz przyjmuja na siebie catg mase zabie-
goéw zwigzanych z przywracaniem naszej spuscizny kul-
turowej. Niestety zdarzajq sie sytuacje, kiedy sg pozosta-
wiani sami sobie, nie znajdujac jakiegokolwiek wsparcia,
zrozumienia i pomocy ze strony organéw administracji
w tym jakze trudnym procesie inwestycyjnym.

W przypadku obiektéow zabytkowych, ktére najcze-
$ciej charakteryzuje duza kubatura, niemata wielko$¢
areatu terenéw parkowych wpisanych do rejestru, nie
wspominajac juz o detalu architektonicznym, zabytko-
wych wnetrzach powoduja niejednokrotnie koniecz-
nos¢ dtugotrwatego, skrupulatnego planowania i przy-
gotowania sie do takiej ,inwestycji” przez whasciciela.
Prowadzenie jakiejkolwiek dziatalnosci gospodarczej
w obiekcie zabytkowym wigze sie dodatkowo z przy-
stosowaniem go do obowiazujacych przepiséw wyni-
kajacych z zapiséw ustawy Prawo budowlane i prze-
piséw wykonawczych. Sa to zmudne i bardzo trudne
do przeprowadzenia procedury, ktére beda dopiero
poczatkiem pozniejszego, jeszcze bardziej skompli-
kowanego procesu renowacji i rewitalizacji obiektu,
a w dalszej konsekwencji przygotowania go i prze-
budowy do petnienia nowej funkgji, zgodnej z plano-
wang dziatalnoscig gospodarcza. Naktady finansowe
ponoszone przez inwestora czesto bywaja wrecz nie-
botyczne. Organy administracji powinny ze szczeg6ina
dbatoscia i zrozumieniem podchodzi¢ do tego rodza-
ju zamierzen budowlanych, jak réwniez z petna $wia-
domoscia i odpowiedzialnoscig pomagac w przepro-
wadzeniu inwestora przez ten proces. Niestety realia
czesto wygladaja inaczej.

2. Problematyka

Proces inwestycyjny utrzymania i ochrony zabytku
przeprowadzany przez wiasciciela prywatnego to
niejednokrotnie diugie, wymagajace poswiecen, cia-
gnace sie latami, bardzo kosztowne i skomplikowa-
ne przedsiewziecie. Uzyskanie wszystkich pozwolen
konserwatorskich, wykonanie badan stratygraficznych

umozliwiajacych odtworzenie wiasciwej substancji
historycznej, przeprowadzenie badan i inwentaryza-
¢ji dendrologicznych w przypadku parkéw i zespo-
téw parkowych, wykonanie projektéw renowacji i re-
witalizacji architektonicznych obiektéw zabytkowych
i w konsekwencji uzyskanie pozwolern na budowe, wy-
maga nieraz wielu miesiecy, a czasami i lat wytezonej
pracy. Naktady finansowe, ktére zobligowany jest po-
nosi¢ z tego tytutu inwestor prywatny, sg ogromne.
Opisany fragment spraw formalnych wymaganych usta-
wowo od wtasciciela przed przystgpieniem do jakichkol-
wiek prac ratunkowych (renowacyjno-budowlanych) przy
zabytku wpisanym do rejestru to tylko,wierzchotek géry
lodowej’, z ktérg musi sie zmierzy¢ w catlym zmudnym
procesie inwestycyjnym, majagcym jednak na celu przy-
wrécenie zabytku do jego pierwotnej formy, a w konse-
kwencji przywroécenie bezcennej spuscizny kulturowej dla
przysztych pokolen. Wspomniane dziatania inwestorow
prywatnych przy obiektach zabytkowych sg niezmiernie
wazne w podtrzymaniu kulturowego krajobrazu nasze-
go regionu, jak réwniez z punktu widzenia antropolo-
gii kulturowej. Im wieksza liczba swiadectw naszej kul-
tury, tym bardziej spdjne jest poczucie przynaleznosci
kulturowej w spoteczenstwie. Inwestorzy podejmujacy
sie takich zadan zastugujg na bardziej przychylne i po-
mocne traktowanie podczas ich realizacji.

Proces renowacyjno-budowlany stanowiacy kolejny
etap procesu inwestycyjnego po zakonczeniu czesci
formalnej to wytonienie po weryfikacji odpowiedniej
firmy budowlanej specjalizujacej sie w pracach reno-
wacyjnych, pozyskanie dalszego finansowania, ktére-
go skutki towarzysza inwestorowi do samego korica
procesu przywracania zabytku, a czasami i dtugo po
jego zakonczeniu. Wszystkie opisane wczesniej etapy
trwaja przewaznie catymi latami i wymagajg od wta-
Scicieli i inwestorow bardzo wielu poswiecen.

W opisanym procesie utrzymania, konserwacji, reno-
wadji i przywracania zabytkéw do ich dawnej Swietno-
$ci bardzo potrzebna jest wspétpraca wspomnianych
wczesniej organdw administracji, ale przede wszyst-
kim ich przychylno$¢ i zrozumienie oraz pewna daw-
ka empatii w stosunku do inwestora, ktéry czesto po-
strzegany jest przez pryzmat kapitalisty, poniewaz
nabyt zabytkowa nieruchomos¢ po nizszej cenie. A to
witasnie on podejmuije sie niejednokrotnie tak trudne-
go, ale zarazem szczytnego celu.

3. Podsumowanie

Rzeczywistos¢ od momentu pozyskania zabytkowej nie-
ruchomosci pisze czesto dla inwestora inny scenariusz,
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niz on sam zakfadat w swoich szczytnych planach. Poza
catg masg spraw formalnoprawnych, z ktérych musi sie
wywigza¢, niejednokrotnie dochodzi problem opodat-
kowania gruntéw i budynkéw, ktére to w ocenie inwe-
stora powinny korzystac ze zwolnienia z podatku od
nieruchomosci wynikajacego z art. 7 ust. 1 pkt. 6 Usta-
wy z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i opta-
tach lokalnych, a z perspektywy organéw podatkowych
btednie lub pobieznie interpretujgcych stanowiska kon-
serwatora zabytkéw nie podlegajg zwolnieniu. Orga-
ny decyzyjne w sprawach podatkow i optat lokalnych
od nieruchomosci zabytkowych winny czesciej opie-
ra¢ sie i konsultowa¢ wydawane przez siebie decyzje
podatkowe z Wojewddzkimi Konserwatoriami Zabyt-
kéw, podchodzi¢ bardziej skrupulatnie, ale tez z wiek-
szg elastycznoscia do tego typu przedsiewzie¢, gdyz
ich czesto wielkie powierzchnie oraz bardzo duze are-
aty w przypadku btednie wydanej decyzji moga koszto-
wac inwestora utrate ptynnosci finansowej i przerwa-
nie zamierzenia, ktére w dtuzszej perspektywie stuzy
tak zacnym celom publicznym.

Problem w poruszonym artykule dotyczy konkretnego
przypadku, w ktédrym organ pierwszej instancji wiad-
ny w sprawach optat lokalnych wybidrczo interpretuje
zalecenia wojewddzkiego konserwatora, co powodu-
je zatrzymanie i spowolnienie prac oraz dziatan inwe-
stora, ktéry zgodnie z przepisami i prawem realizuje
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kolejno poszczegdlne etapy inwestycji. Fakt, iz orga-
ny decyzyjne w sprawach optat i podatkéw lokalnych
przy zwalnianiu od podatku i optat lokalnych nieru-
chomosci wpisanych indywidualnie do rejestru za-
bytkéw pod warunkiem ich utrzymania i konserwacji
zgodnie z przepisami o ochronie zabytkéw interpre-
tuja i same decydujg o tym, czy zabytek jest utrzymy-
wany zgodnie z przepisami pomimo réznic z wydany-
mi przez Konserwatorium dokumentami, protokotami
kontroli itd., jest pewnym nieporozumieniem. Inter-
pretacja taka, ktéra nie szanuje inwestora oraz traktu-
je zdawkowo dtugi i kosztowny proces utrzymania za-
bytku, zarazem przyczynia sie do powiekszania liczby
zdewastowanych zabytkow.

Brak dialogu pomiedzy organami decyzyjnymi zwia-
zanymi z utrzymaniem i ochrong substanc;ji historycz-
nej stanowi duze utrudnienie dla inwestoréw prywat-
nych, ktérzy zamiast zosta¢ docenieni za swoj wktad
w przywracanie spuscizny kulturowej, stajg sie ofiara-
mi nieudolnosci administracyjnej, braku checi wspét-
pracy i checi pomocy ze strony organéw administracji.
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WAZNE TERMINY
Tematyka konferencji obejmuje nastepujace zagadnienia:  Przestanie karty zgtoszenia uczestnictwa
- rewitalizacja zasobow budowlanych; i streszczenia referatow 15.03.2021
: p(rjoblemy reglim/owe bu?ynk'ovf bU(.iowh; Przestanie uczestnikom Komunikatu nr 2,
> CEPEGRQIE Y R BRI potwierdzenia przyjecia referatow

i wytycznych ich przygotowania 22.03.2021
- modernizacja obszaréw zabudowanych;
- problemy finansowania rewitalizagji; Przestanie pefnego tekstu referatu,
- zagadnienia materiatowe, konstrukcyjne termin nieprzekraczalny. 20.04.2021

i wykonawcze w zakresie remont6w i renowacji; Przestanie uczestnikom informadii

- renowacja w zrownowazonym rozwoju budownictwa; 0 akeeptagjireferat 02.06.2021
- inne zagadnienia towarzyszace tematyce konferencji.

Uiszczenie optaty za udziat w konferencji 14.06.2021
CEL KONFERENCJI ‘ ‘ ;
Celem konferendj jest prezentacja aktualnych wynikgw  Preestanie uczestnikom Komunikatu nr 3

i programu konferengji 30.08.2021

badari w zakresie renowacji budynkéw i modemizacji
obszaréw zabudowanych. Do udziatu w konferendji za-
praszamy pracownikéw naukowych, projektantéw, wy-
konawcéw, producentdw materiatow budowlanych oraz
pracownikw administracji rzadowej i samorzadowej.

KOMITET NAUKOWY
prof. dr hab. inz. Leonard Runkiewicz — przewodniczacy

SEKRETARZ NAUKOWY
drinz. Artur Juszczyk

KOMITET ORGANIZACYJNY
dr hab. inz. Beata Nowogoriska, prof. UZ — przewodniczaca

WARUNKI UCZESTNICTWA

Karte zgtoszenia uczestnictwa oraz streszczenia
referatow nalezy przestac na adres Komitetu
Organizacyjnego:

Uniwersytet Zielonogdrski

Instytut Budownictwa,Renowacje”

ul. prof. Z. Szafrana 1, 65-516 Zielona Géra

tel. 068 3282 416; 068 3282 290;

e-mail: renowacje@ib.uz.zqora.pl

Aktualne informacje znajduja sie na stronie internetowej:
www.renowacje.uz.zgora.pl
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