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Wyniki kontroli przeprowadzonej przez Najwyzsza [zbg Kontroli (NIK) — Delegature w Rzeszowie wskazaty na lata
zaniedbaft w gospodarowaniu nieruchomosciami zabytkowymi przez ich publicznych wiascicieli — Skarb Paristwa i
jednostki samorzadu terytorialnego.

Kompleksy dworskie i patacowe, spichlerze czy zabudowania gospodarcze — przejete kiedys przez Paristwo Polskie
m.in. na mocy tzw. dekretu o reformie rolnej z dnia 19 stycznia 1945 — latami popadaty w ruing, a nieraz byty
catkowicie dewastowane w zwiazku z biezacymi potrzebami Panistwa.

Raport NIK z marca 2010 roku o wynikach kontroli prawidtowosci gospodarowania i nadzoru nad wybranymi
zabytkami nieruchomymi w latach 2004-2008 powinien stanowié przede wszystkim poczatek szerszej dyskusji na
temat dziatai organ6w ochrony konserwatorskiej w Polsce, dotyczacej nie tylko wlasnosci publicznej, ale takze
instrumentéw prawnych stosowanych przez organy administracyjne wobec inwestor6w prywatnych. Problem dotyczy
zaréwno objetych raportem NIK patacow i dworéw, jak réwniez znacjonalizowanych browaréw i fabryk, odzyskanych
lub odkupionych przez podmioty prywatne.

Praktyka pokazuje, Ze organy ochrony konserwatorskiej bywaly zazwyczaj pobtazliwe wobec stosowania przepiséw
Ustawy o ochronie débr kultury (a nastgpnie Ustawy o ochronie zabytkéw) przez wiasciciela publicznego. Z kolei z
chwila, gdy zabytek trafiat w rece prywatne aktywnos¢ organéw wzrastata kilku — Iub kilkunastokrotnie, nie prowadzac
jednak do wymiernych efektéw. Tworzenie papierowej iluzji realizacji dziatan — przy jednoczesnym lgku konserwatora
przed podejmowaniem decyzji, ktére moga by¢ przez kogokolwiek zakwestionowane — prowadzi do dalszej dewastacji
zabytkowych budynkéw. Nie nalezy przy tym zapominaé, ze podmiotami prywatnymi ponoszacymi ci¢zar
odpowiedzialnosci za wieloletnie zaniedbania Panistwa sa nieraz spadkobiercy bytych wiascicieli, ktérym — po latach
sadowych batalii o reprywatyzacj¢ — udato si¢ odzyskac niewielka czg$¢ dawnych majatkéw ziemskich.

Brak Srodkéw finansowych — argument tylko dla wiascicieli publicznych

Przyktad naruszania zasady réwnego traktowania podmiotéw publicznych i prywatnych jest zwigzany z jednym z
zespotéw dworskich w Polsce potudniowej. Przejety na mocy wspomnianego wyzej Dekretu o reformie rolnej, latami
popadal w ruing. Jeszcze w latach 1945-1960 wycigto wigkszos$¢ drzew zespotu parkowego, a w otoczeniu powstawaty
— budowane w zaleznosci od potrzeb i bez uzyskiwania jakichkolwiek wytycznych czy zalecen konserwatorskich —
brzydkie, tymczasowe budynki gospodarcze. Jednoczesnie organy konserwatorskie przez kilkadziesiat lat nie domagaty
sie¢ remontu lub zabezpieczenia budynku, akceptujac uzasadnienie 6wczesnego wlasciciela, ze prace te nie moga by¢
realizowane z powodu braku srodkéw w publicznym budzecie. Tymczasem budynek byl wynajmowany na lokale
mieszkalne i ustugowe, przynoszac wymierne korzysci materialne. Nie razita takze nieestetyczna zabudowa otoczenia.

Po 2002 roku spadkobiercom bytych wtascicieli udato si¢ odzyskaé zesp6t dworski. W tym momencie widocznie
wzrosta aktywno$¢ administracyjna wojewodzkiego konserwatora zabytkéw. W ciagu kilku lat wydana zostata seria
administracyjnych nakazéw natychmiastowego kompleksowego remontu oraz dodatkowa kaskada pism grozacych
wystapieniem do prokuratury w zwiazku ze stwierdzonymi zaniedbaniami. W tej sytuacji wlasciciele zrezygnowali z
toczenia kolejnych batalii prawnych i sprzedali odzyskany majatek w rece kolejnego inwestora.

Skok na kase inwestora

Na szczegdlne trudnosci napotyka inwestor prywatny, ktéry nabywajac nieruchomos$¢é zabytkowa gotowy jest poniesé
nawet znaczne naklady finansowe na przywrécenie Swietnosci budynkowi — ale pod warunkiem przystosowania
obiektu do pelnienia funkcji wspétczesnych. Organy ochrony konserwatorskiej cz¢sto traktuja takiego inwestora jak
przeciwnika, a — w najlepszym razie — przysztego wiasciciela skansenu, ktéry powinien nie tylko odrestaurowac
obiekt, ale przede wszystkim odtworzy¢ w petni jego funkcje sprzed kilkudziesigciu lat, wraz z wyposazeniem i
otoczeniem.

Niestety, plany przystosowania zabytku do petnienia funkcji uzytkowych lub zabudowy jego otoczenia spotykaja sig z
tak rygorystycznymi wytycznymi konserwatorskimi, ze praktycznie wykluczone jest inne niz muzealne uzytkowanie
obiektow. W takich sytuacjach organy administracji publicznej nie biorg pod uwage dwdch istotnych z punktu widzenia
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wilasciciela prywatnego czynnikéw. Po pierwsze, nawet najbardziej rygorystyczna decyzja administracyjna nie sktoni
inwestora do realizacji przedsigwzigcia, ktére nie zapewni zwrotu naktadéw na rewaloryzacje obiektu. Po drugie,
optacalnos¢ inwestycji jest przeciez oceniana takze przez banki, do ktérych zwraca si¢ inwestor o dodatkowe
wspotfinansowanie projektu. Niestety lekcewazenie powyzszych faktéw przez konserwatora prowadzi do wydawania
drakoriskich wytycznych, a jedyna droga dla inwestora prywatnego staje si¢ rezygnacja z jakichkolwiek zamierzen.
Efekt? Decyzja powigksza zasoby makulatury, a obiekt albo popada w dalsza ruing albo jest sprzedawany na rzecz
podmiotu, ktéry ma mniejsze skruputy zaréwno wobec decyzji administracyjnych, jak i wobec historii.

Efekt ,,studni bez dna”

Przyktadem jeszcze dalej idacych btedow organéw administracji jest nagta ambicja naprawienia kilkudziesigciu lat
zaniedbar poprzednich posiadaczy (Paristwa lub gminy) przez probg zmuszenia nowego wtasciciela prywatnego do
pelnego odrestaurowania zabytku, zniszczonego nawet w 80-90%. Oznacza to w praktyce administracyjny nakaz
pelnej odbudowy ruin, pod pretekstem przeprowadzenia zachowawczych prac konserwatorskich, w dodatku odbudowy
wedlug dowolnie wybranego przez organ okresu historycznego. Orzecznictwo sadéw administracyjnych dostarcza
wielu przyktadéw na to, Ze tego typu nakazy nie wytrzymuja sadowej kontroli decyzji administracyjnych.

Pojawia si¢ jednak pytanie, dlaczego inwestor — ktéry przeciez kupuje nieruchomos$¢ zabytkowa liczac si¢ ze
zwigkszonymi wydatkami oraz majac przy tym mozliwosci i cheé poniesienia kosztow przekraczajacych zasoby
budzet panistwa lub gminy — jest traktowany jak przeciwnik, a nie jak potencjalny partner do wspétpracy? Dlaczego
zamiast odrestaurowac niszczejacy budynek, wtasciciel zmuszony jest ponosi¢ koszty wieloletniego procesu
administracyjnego i sadowo-administracyjnego, wynikajacego z blednych decyzji? Kto poniesie odpowiedzialnos¢ za
to, ze w rezultacie bigdnego stosowania przepiséw, zabytkowe budynki zamiast ozywac, skazywane sa na dalsza —
zapoczatkowana w latach socjalizmu — dewastacjg?

Nowoczesna odnowa zabytkow

Nalezy podkresli¢, iz niekorzystne dzialania organéw administracji sa efektem bledéw w stosowaniu prawa, ktére samo
w sobie nie wytycza tak rygorystycznego kierunku interpretacji. Wspoétczesni inwestorzy ponosza konsekwencje
wieloletniej praktyki administracyjnej minionego okresu, gdy w przejetych przez Skarb Paristwa zabytkach lokowane
byly gléwnie odwiedzane z rzadka (lub wcale) muzea. Nie ma koniecznos$ci zmiany prawa, by wprowadzié
nowoczesne, oparte o migdzynarodowe standardy podejscie do rewitalizacji nieruchomosci zabytkowych. Wsréd
krytyki nie mozna zapominac o tych przyktadach, kiedy kompromis pomigdzy potrzebami wspdtczesnosci a historia
doprowadzit do przywrécenia zrujnowanym obiektom wartosci historycznej i architektonicznej oraz umozliwit
przedtuzenia ich bytu o co najmniej kilkadziesiat, jezeli nie kilkaset lat.

Przyktadem z ostatnich lat jest rewaloryzacja wzniesionego w 1930 roku domu handlowego Wertheim — jednego z
architektonicznych symboli Wroctawia — ktéry obecnie nosi nazwg Renoma. W rozstrzygnigtym 8 lipca 2009 rankingu
migdzynarodowego forum o architekturze Skyscrapercity.com, modernizacja Renomy zostata uznana za najlepsza
realizacj¢ architektoniczng w Polsce, pokonujac migdzy innymi dotychczasowego lidera w tej konkurencji — a przy tym
kolejny przyklad madrego stosowania przepiséw ustawowych — poznarski Stary Browar.

W odniesieniu do obiektéw o mniejszej skali, mozna wskazaé Dwér Lowczego w Galtkowie. Lata wojen i zniszczen
doprowadzily ten budynek do ruiny, jednak obecny wiasciciel jeszcze w 2004 roku uzyskat zgode miejscowych wiadz
i konserwatora zabytkéw na przeniesienie dworu do swojej posiadtosci. Z ocalatych elementéw i uzupetnieni zostat
odtworzony caly budynek, ktéry dzi§ wyglada tak, jak pierwotnie. W 2007 roku zostat otwarty dla gosci, a w jego
otoczeniu powstaty nowe nieruchomosci, utrzymane w stylu dawnej, mazurskiej architektury, tworzac sp6jna catosé.

Polska ,,doktryna konserwatorska’ a standardy miedzynarodowe

Praktyka organéw publicznych powinna sktania¢ si¢ ku standardom wyznaczonym przez tzw. Kart¢ Wenecka —
Miedzynarodowa Kartg Konserwacji i Rewaloryzacji Zabytkéw i Miejsc Zabytkowych — przyjeta przez II
Migdzynarodowy Kongres Architektéw i Konserwatoréw w Wenecji. Zaktadaja one, iz najskuteczniejsza forme
zachowania i konserwacji obiektu stwarza jego jak najdtuzsze uzytkowanie. Oznacza to postulat przystosowania
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obiektow zabytkowych do wspétczesnych funkcji spotecznych i uzytkowych — rzecz jasna z poszanowaniem ich
historii i architektonicznego stylu. Organy ochrony konserwatorskiej — w miejsce wtadczych nakazéw, popartych
pouczeniami na temat odpowiedzialnosci karnej — powinny mysleé o inwestorze prywatnym jako o potencjalnym
partnerze. Oczywistym jest, Zze wspOtpraca zawsze bgdzie wymaga¢ kompromiséw pomigdzy interesem inwestora —
dazacego do wykorzystania marki zabytku dla jego komercjalizacji — a misja organdw ochrony konserwatorskiej,
zmierzajaca do jak najwierniejszego zachowania fizycznej formy obiektu. Trzeba jednak pamigtad, ze gtéwny cel
pozostaje jednak ten sam — przywrdcenie zycia budynkowi — i ten wspdlny cel, tacznie z zasada poglebiania zaufania
obywateli do dziatai administracji publicznej, powinny stanowi¢ kierunek stosowania Ustawy o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami.

Magdalena Sosniak, radca prawny
Kancelaria Prawna Chajec, Don-Siemion & Zyto (CDZ)
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