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Regulacje projektu ustawy

o rewitalizacji w zakresie
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Problematyka rewitalizacji zdegradowanych obszaréw
miejskich jest ScisSle potaczona z zagadnieniami ochrony
nieruchomosci zabytkowych i opieki nad nimi, z uwagi na
czeste wystepowanie zabudowy zabytkowej na terenach
znajdujacych sie w stanie kryzysowym. Nalezy podkreslic,
ze przyjmujac definicje rewitalizacji zaproponowang
w projekcie ustawy nie mozna moéwi¢ o rewitalizacji
pojedynczego obiektu. Dziatania przy zabytku nalezy
traktowac jako jeden z elementéw szeroko rozumianego
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procesu rewitalizacji. Przy czym przedsiewziecia rewitali-
zacyjne nie mogg by¢ rozumiane wytacznie jako czynnosci
zmierzajgce do poprawy stanu technicznego tkanki budow-
lanej nieruchomosci. Rewitalizacja powinna by¢ zwigzana
przede wszystkim z wprowadzeniem nowych funkcji tych
obiektéw. Wybér sposobu ich zagospodarowania powin-
ien zapewnia¢€ realizacje celéw spotecznych, jednoczesnie
gwarantujac zachowanie zabytkéw w najlepszym stanie.
Warto nadmienié, ze zgodnie z wytycznymi Karty Atenskiej,
ocaleniu dziedzictwa bedzie sprzyjato nieprzerwane uzyt-
kowanie obiektéw zabytkowych. Biorac pod uwage wszyst-
kie przywotane czynniki wydaje sie, ze jednym z najlepszych
sposobéw wykorzystania nieruchomosci zabytkowych
w procesie rewitalizacji bedzie przeznaczenie ich na cele
mieszkaniowe. Takie zagospodarowanie pozwoli na szerokg
realizacje celéw wyznaczonych w ustawie: umozliwi lepsze
uksztattowanie polityki mieszkaniowej, pozwoli na wyko-
rzystanie czynnikéw endogenicznych, zapewni poprawe
jakosci zycia i integracje mieszkancéw oraz przyczyni
sie do wzmocnienia lokalnego potencjatu, m.in. przez
zwiekszenie atrakcyjnosci regionu.

Projekt ustawy wprowadza narzedzia pozwalajagce na wigczenie zabytkéw nie-
ruchomych w proces rewitalizacji. Proponowane rozwigzania nalezy oceni¢ pozy-
tywnie, przy czym trzeba zwrdci¢ uwage na to, ze moga one w praktyce okazac sie
niewystarczajace dla poprawienia sytuacji dysponentéw tych obiektow.

Forma utatwiajgcg witgczenie nieruchomosci zabytkowych do procesu rewitalizacji
jest mozliwos¢ uzyskania dotacji na sfinansowanie przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych
(art. 32 projektu). Ustawodawca przewidziat w tym zakresie pewne ograniczenia, ktére
wymagaja komentarza.

Dofinansowanie moze dotyczy¢ wytgcznie nieruchomosci potozonych na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji (SSR). Mogg sie o nie ubiega¢ wtasciciele lub uzyt-
kownicy wieczysci nieruchomosci zabytkowych nie wpisanych do rejestru
zabytkéw. Dotacja moze by¢ przeznaczona na dofinansowanie dziatan okreslonych
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w gminnym programie rewitalizacj, jako najwazniejsze przedsiewziecia rewita-
lizacyjne. Rada gminy moze udzieli¢ dotacji w wysokosci nieprzekraczajgcej 50%
naktadéw koniecznych na wykonanie przez wnioskodawce robét budowlanych
czesci wspolnych nieruchomosci mieszkaniowych, prac konserwatorskich i res-
tauratorskich; ma tez kompetencje do okreslenia szczegdtowych zasad przyznania
dofinansowania. Warto zaznaczy¢, ze konstrukcja zaproponowana w przepisie jest
analogiczna do regulacji ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (dalej: u.0.z.)!, stad cze$¢ uwag odnoszacych sie do jej przepiséw,
moze by¢ przywotana réwniez w odniesieniu do projektu.

Wprowadzenie do ustawodawstwa zapisu umozliwiajgcego dofinansowanie prac
przy nieruchomosciach zabytkowych, ktére nie sg ujete w rejestrze zabytkdw nalezy
oceni¢ pozytywnie. W obowigzujgcym dotychczas stanie prawnym brakowato
instrumentu, ktéry wspieratby dysponentéw zabytkéw nieruchomych, niewpisa-
nych do rejestru. Umozliwienie uzyskania dotacji jest szczeg6lnie istotne w kon-
tekscie ztego stanu tych obiektéw i mozliwosci wykorzystania srodkéw unijnych.

Kompetencja do przyznania dotacji imiennie wskazanemu podmiotowi oraz
okreslenie jej wysokosci nalezy do rady gminy. Co istotne, projekt zaktada, ze do-
tacja moze by¢ przyznana jedynie na dofinansowanie dziatah okreslonych jako naj-
wazniejsze przedsiewziecia rewitalizacyjne w gminnym programie rewitalizacji.
Budzi to watpliwosci w kontekscie art. 14 projektowanej ustawy, stanowigcego, ze
gminny program rewitalizacji nie stanowi aktu prawa miejscowego - postano-
wienia aktu kierownictwa wewnetrznego bedga rozstrzygaty o mozliwosci uzyskania
dotacji, a wiec o uprawnieniach obywatela. Jest to niezgodne z zasadami porzad-
ku prawnego, wedle ktorych akty nie majgce mocy powszechnie obowigzujacej, nie
moga stanowi¢ podstawy prawnej decyzji administracyjnych. Warto w tym miejscu
zaznaczy¢, ze zarébwno decyzja o nadaniu dziataniu rewitalizacyjnemu rangi najwaz-
niejszego przedsiewziecia, jak i o przyznaniu dotacji konkretnemu podmiotowi bedg
miaty charakter uznaniowy, co moze prowadzi¢ do duzej swobody dziatania rady
gminy i tworzy¢ pole do naduzy¢.

Zgodnie z projektem, czes¢ realizacyjna gminnego programu rewitalizacji podlega
zaopiniowaniu przez wojewodzkiego konserwatora zabytkédw. Proponowane roz-
wigzanie - opiniowanie zamiast uzgodnienia - jest zgodne z zasadg pomocniczosci
i koncentrowaniem kompetencji zwigzanych z realizacjg zadan w zakresie ochrony
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i opieki nad zabytkami na poziomie gminy. Nalezy przyja¢, ze mimo braku obowigz-
ku uwzglednienia opinii konserwatora przez rade gminy, jest ona zobowigzana do
analizy stanowiska podmiotu opiniujgcego jako sktadnika materiatu dowodowego?2.
Warto przy tym rozwazy¢ mozliwos¢ udziatu wojewddzkiego konserwatora na etapie
prac przedprojektowych (tworzenia projektu), a nie opiniowania dokumentu juz
istniejgcego, co znacznie zwiekszy realne oddziatywanie na jego ksztatt.3

Projekt zaktada mozliwos¢ uzyskania dotacji na naktady konieczne do wykonania
robét budowlanych, prac konserwatorskich oraz restauratorskich. W dokumencie
nie zamieszczono definicji pojecia naktadéw koniecznych na dokonanie wymienio-
nych wyzej prac i robdt, zawarto natomiast odestanie do normujacego te kwestie
art. 77 u.o.z. Przyjecie powyzszego rozwigzania oznacza, ze dotacja bedzie przyzna-
wana wytgcznie na pokrycie naktaddéw zwigzanych z realizacjg dziatan, ktére zostaty
wymienione w tym zamknietym katalogu. Nalezy podkresli¢, ze modyfikacja sfery
przedmiotowej zakresu dotacji w uchwale rady gminy jest niedopuszczalna.

Analizujgc zakres prac okreslony w art. 77 u.o.z. nalezy stwierdzi¢, ze jest on
stosunkowo waski, przez co moze sie okaza¢ niewystarczajacy dla przeprowadze-
nia procesu rewitalizacji. Dotacja nie bedzie mogta zosta¢ wykorzystana na czes¢
dziatan mogacych w istotny sposob poprawi¢ jakos¢ zycia mieszkancéw takich jak:
ocieplenie budynku, wykonanie instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej badz cen-
tralnego ogrzewania,* wykonanie parkingu i uporzadkowanie terenu przy zabytkus,
rewaloryzacja zabytkowych parkéw czy ogrodéwse lub wykonanie iluminacji obiektu?.

Warto wreszcie zauwazy¢, ze art. 77 pkt. 10 u.o.z. przewiduje mozliwos¢ uzy-
skania dotacji na ,odtworzenie zniszczonej przynaleznosci zabytku”, przy czym
w przepisach nie pojawia sie nigdzie definicja przynaleznosci zabytku, co moze
powodowac rézng interpretacje prac podlegajgcych dofinansowaniu.®

Perspektywy uzyskania dotacji, przewidziane w projekcie ustawy, sg dla nieru-
chomosci nieujetych w rejestrze zabytkdw ograniczone przedmiotowo do przedsie-
wziec stuzgcych wykonaniu robo6t budowlanych dotyczgcych czesci wspolnych, prac
konserwatorskich i restauratorskich. Ustawodawca nie przewidziat zatem w ogéle
dotacji na wykonanie robét budowlanych wewnatrz lokali. Brak wsparcia w tym
zakresie moze stanowic istotng bariere dla osiggniecia kluczowych efektow spotecz-
nych procesu rewitalizacji. Nalezy podkresli¢, ze koszty robét w nieruchomosciach
zabytkowych sg zazwyczaj wyzsze niz w pozostatych obiektach. Celowe zatem wyda-
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je sie rozwazenie wprowadzenia dodatkowego instrumentu utatwiajgcego przepro-
wadzenie robot wiascicielom lokali mieszkalnych w nieruchomosciach zabytkowych
nie wpisanych do rejestru, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw w postaci np.
czasowej ulgi remontowe;.

Zgodnie z art. 32 ust. 2 projektu ustawy szczegétowe zasady udzielania dotacji
ma okresla¢ rada gminy. Przyjete rozwigzanie jest analogiczne do regulacji art. 81
u.o.z. Nalezy ocenic je pozytywnie z uwagi na to, ze zapewnia ono elastycznos¢ oraz
daje mozliwos¢ dostosowania regut udzielania dofinansowan do potrzeb spotecz-
nosci lokalnych.

Na tle probleméw, ktére pojawity sie ze stosowaniem art. 81 u.o0.z. nalezy pod-
kresli¢, ze uchwata nie moze przekazywac kompetencji do podjecia rozstrzygniecia
0 przyznaniu dotacji® organowi wykonawczemu, nie moze réwniez uzaleznia¢ przy-
znania dotacji przez rade gminy od uprzedniego wystapienia organu wykonawczego
z wnioskiem w tej sprawie’. Co wiecej, w uchwale nie powinny znalez¢ sie posta-
nowienia naktadajgce na dotowany podmiot sankgji utraty prawa do otrzymywania
dotacji (w przypadku np. nieprawidtowego wykorzystania przyznanego wczesniej
dofinansowania),’ czy przewidujgce cigzacy na wnioskujgcym o dotacje obowigzek
sktadania o$wiadczen pod rygorem odpowiedzialnosci karnej'2. Watpliwe wydaje sie
przy tym wprowadzone w projekcie rozwigzanie, przewidujgce koniecznos¢ okresle-
nia w uchwale sposobu rozliczenia dotacji, podczas gdy jest to regulowane aktem
ustawowym (zasady i przestanki zwrotu dofinansowania sg wyznaczone w art. 251
i art. 252 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (dalej: u.f.p.)’3).

W literaturze podkresla sie, ze jedng z najwiekszych wad obecnego systemu
finansowania przez samorzad prac i robét przy nieruchomosciach zabytkowych, jest
skomplikowany stan prawny - kwestie dofinansowania przedsiewziec¢ rewitalizacyj-
nych dot. obiektéw nie wpisanych do rejestru bedg regulowane w:

- ustawach: o rewitalizacji, u.o.z., u.f.p., ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samo-

rzadzie gminnym?s,

- uchwatach: budzetowej, o ustanowieniu SSR, przyznajgcej dotacje indywidual-

nie oznaczonemu podmiotowi oraz

+ umowie miedzy samorzgdem gminnym a dotowanym.

Trudno tu jednak postulowa¢ zmiane regulacji samego projektu - przeksztatcenia
wymagatby caty system przyznawania dotacji.

Zgodnie z zatozeniami ustawy, rewitalizacja powinna obejmowa¢ dziatania
dotyczace niepublicznych zasobéw mieszkaniowych. Wbrew celom wyznaczonym
w zatozeniach, projekt nie przewiduje rozwigzania problemu braku zgody pomiedzy
cztonkami wspéinot na podjecie przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych (odpowiednie
rozwigzanie zostato przyjete tylko w odniesieniu do budynkow, ktérych wspotwia-
Scicielem w czeSci wiekszej niz potowa udziatdow jest gmina - art. 31 ust 1). Trzeba
zauwazyg, ze o ile wspélnoty majg prawo ubiegania sie o dotacje, to jej przyznanie
nie jest pewne, a w razie jej uzyskania nie obejmie ona wszystkich poniesionych
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kosztébw- konieczne jest zatem finansowe zaangazowanie wspdlnoty w przedsie-
wziecie. Oczywiscie przeprowadzenie rewitalizacji w dtugoterminowym ujeciu jest
dla mieszkancéw optacalne, ale nie mozna wykluczy¢ sytuacji, gdy czes¢ lokatoréw
nie chce partycypowac w kosztach zwigzanych z jej prowadzeniem.

Projekt nie podejmuje réwniez tematu wzrostu wartosci nieruchomosci za-
bytkowych. Zwiekszenie wartosci obiektu przetozy sie na wzrost czynszu, zatem
aby umozliwi¢ mieszkaricom obszaru zdegradowanego korzystanie z efektow rewita-
lizacji warto bytoby rozwazy¢ wigczenie do ustawy zapisu pozwalajgcego na wsparcie
lokatoréw poprzez np. wprowadzenie na pewien okres regulowanego czynszu.

Poza oceng rozwigzan ujetych w projekcie warto wskaza¢, ze problemem, ktéry
moze pojawi¢ sie podczas prowadzenia procesu rewitalizacji i skutecznie go hamo-
wac jest nieuregulowany stan prawny wielu nieruchomosci zabytkowych. Kluczowe
staje sie w tym kontekscie uchwalenie ustawy o reprywatyzacji.

Ostatnim zagadnieniem, ktére wymaga szczeg6lnego rozwazenia w odniesieniu
do nieruchomosci zabytkowych jest kwestia umozliwienia mieszkancom obszaru
zdegradowanego korzystania z efektéw rewitalizacji. Z uwagi na to, ze dziedzictwo
kulturowe jest zasobem ograniczonym i nieodnawialnym wydaje sie, ze w szczego6l-
nych przypadkach nalezatoby rozwazy¢ odstgpienie od mozliwosci powrotu dawnych
mieszkancéw do mieszkan uczestniczacych w procesie rewitalizacji komunalnych
nieruchomosci zabytkowych. Niezaleznie od koniecznosci pomocy mieszkaricom
terenéw zdegradowanych, trzebam uwzgledni¢ interes spoteczny wyrazajacy sie
w koniecznosci zachowania zabytkéw dla przysztych pokolei.
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