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Finansowanie prac remontowych
przy zabytkach prywatnych -
akredytywa i gwarancja bankowa

w stuzbie zabytkom
Zarys problematyki

Financing renovation works on private monuments -
letters of credit and bank guarantees

in the service of monuments

Outline of issues

Summary: According to the law, the owner of a monument must
take care of it properly. His duties include carrying out necessary
repairs to the monument, including covering their costs (Articles 5
and 28 of the Act of 23 July 2003 on the Protection of Monuments
and the Guardianship of Monuments). This article will analyze the
possibility of securing necessary funds for renovation in the event
that a monument is sold by the local government to a private inves-
tor. Typically, the guarantor of a bilateral agreement is an independ-
ent third party. In commercial transactions, a bank is often used as
a guarantor (as an independent institution). There are two particular-
ly noteworthy options used by banks in this context: letters of credit
and bank guarantees. These are solutions which have been tested
and relied upon in trade. So why not make use of proven methods
from trade and apply them to the protection of monuments? Al-

though this would require the introduction of specific solutions via 115
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Wstep

Lustracje terenowe podjete przez oddziaty Narodowego Instytutu Dziedzictwa
w latach 2009-2016 na reprezentatywnej grupie zabytkéw nieruchomych wpisa-
nych do rejestru wykazaty, ze:

legal provisions, it is worth considering such changes, as they could
protect monuments from destruction.

Keywords: letter of credit, bank guarantee, financing
the renovation of monuments

Streszczenie: Zgodnie z przepisami, wiasciciel zabytku ma obo-
wigzek opieki i ochrony zabytku, w tym réwniez do przeprowadze-
nia niezbednych przy zabytku prac w celu jego zachowania (art. 5
i 28 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami). Ponoszenie kosztow zwigzanych z zachowaniem
zabytku jest jednym z obowigzkdw witasciciela. W artykule zostaty
przeanalizowane mozliwos$ci zabezpieczenia niezbednych funduszy
na remont w przypadku sprzedazy prywatnemu inwestorowi zabytku
przez Skarb Paristwa lub jednostke samorzadu terytorialnego. Dwie
instytucje z zakresu prawa bankowego s3 szczegélnie godne uwagi:
akredytywa i gwarancja bankowa. Celem opracowania jest zbadanie
wykorzystania potencjatu tych instytucji w ochronie zabytkdw.

Stowa kluczowe: akredytywa, gwarancja bankowa, finansowanie
prac przy zabytku

ponad 2/3 zabytkéw nieruchomych figurujacych w rejestrze zabytkdéw wymaga réz-
nego rodzaju prac remontowych, w mniejszym zakresie w przypadku obiektéw po-
siadajacych stabe objawy zniszczenia, a w przypadku umiarkowanie silnych i silnych
objawéw zniszczenia - prac kompleksowych i pilnych. Zaprezentowane ponizej warto-
$ci procentowe warto rowniez wyrazi¢ w postaci wartosci bezwzglednych. Owe 6,5%
najsilniej zniszczonych obiektow to w catosci operatu niemal 4400 obiektow?.

W grupie zabytkéw nieruchomych o bardzo dobrym ogélnym stanie zachowa-
nia zabytki nalezace do oséb prywatnych stanowity najnizszy odsetek?.

Finansowanie prac przy zabytku jest obowigzkiem wtasciciela. W niniejszym
artykule przeanalizowane zostang mozliwosci zabezpieczenia niezbednych fundu-

1

2

M. Rozbicka (red.), Raport o stanie zachowania zabytkéw nieruchomych w Polsce. Zabytki wpisane do rejestru
zabytkéw (ksiegi rejestru A i C), Narodowy Instytut Dziedzictwa, Warszawa 2017, s. 99.

Ibidem, s. 100.
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szy naremont w przypadku sprzedazy zabytku przez Skarb Paristwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego (dalej: JST). Tylko w tym przypadku istnieje mozliwosc
wptyniecia na to, kto kupi zabytek (art. 13 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami®, dalej: u.g.n.). Transakcje kupna-sprzedazy po-
miedzy osobami fizycznymi czy prawnymi nie podlegajg nadzorowi ani wojewddz-
kiego konserwatora zabytkow (dalej: WKZ), ani JST. Zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 4
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami4, da-
lej: u.0.z.), wiasciciel ma obowigzek jedynie powiadomienia WKZ o zmianach do-
tyczacych stanu prawnego zabytku. Na uwadze trzeba réwniez miec fakt, ze obrét
nieruchomosciami Skarbu Panstwa czy nieruchomos$ciami samorzadowymi, zgod-
nie z art. 37 u.g.n., odbywa sie w drodze publicznego przetargu’. Organizowany
przetarg moze przybrac jedna z czterech form, jakie umozliwia art. 40 ust. 1 u.g.n.:
przetarg ustny nieograniczony, przetarg ustny ograniczony, przetarg pisemny nie-
ograniczony, przetarg pisemny ograniczony. Dodatkowo, zgodnie z art. 26 u.o.z.:

W umowie sprzedazy, zamiany, darowizny lub dzierzawy zabytku nieruchomego wpi-
sanego do rejestru, stanowigcego wtasnosc Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, przy okreslaniu sposobu korzystania z tego zabytku nalezy natozyc,
jezeli stan zachowania zabytku tego wymaga, na nabywece lub dzierzawce obowigzek
przeprowadzenia w okreslonym terminie niezbednych prac konserwatorskich przy
tym zabytku.

Obowigzki wtasciciela w zakresie przeprowadzenia prac
przy zabytku

Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
wtasciciel zabytku zobligowany jest do odpowiedniego zajmowania sie nim¢,

3 Ustawa zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn. Dz.U.z 2020r., poz. 65 ze zm.

4 Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, tekst jedn. Dz.U.z 2020,
poz. 282 ze zm.

5 Wyjatki od zasady publicznego przetargu - zbycie nieruchomosci na rzecz osoby, ktérej przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu na podstawie art. 34 u.g.n., zbycie na rzecz Skarbu Panstwa lub sprzedaz miedzy
JST, zbycie nastepuje w drodze zamiany lub darowizny, zbycie nieruchomosci nastepuje na rzecz jej uzyt-
kownika wieczystego, sprzedazy w celu polepszenia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przyle-
gtej, w przypadku gdy nieruchomos¢ ma stanowi¢ wktad niepieniezny do spétki albo wyposazenie nowo
tworzonej panstwowej lub samorzadowej osoby prawnej, lub majatek tworzonej fundacji, sprzedawana
jest na rzecz osoby zarzadzajacej specjalng strefg ekonomiczna (w przypadku, gdy nieruchomosé znajdu-
je sie na jej terenie), przedmiotem zbycia jest udziat w nieruchomosci, a zbycie nastepuje na rzecz innych
wspoétwiascicieli nieruchomosci, sprzedaz nastepuije na rzecz kosciotéw, zwigzkéw wyznaniowych czy Kra-
jowego Zasobu Nieruchomosci, jest zbywana w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, jest zbywana
na rzecz inwestora realizujgcego inwestycje: w zakresie budowy obiektu energetyki jadrowej, w zakresie
terminalu, w zakresie sieci przesytowej, zakresie infrastruktury dostepowe;j (art. 37 ust. 2 pkt 1-18 u.g.n.).

6 Zgodnie z art. 5 u.0.z., opieka nad zabytkiem polega w szczegélnosci na zapewnieniu warunkéw do na-
ukowego badania i dokumentowania zabytku; prowadzeniu prac konserwatorskich, restauratorskich i ro-
bot budowlanych przy zabytku, zabezpieczeniu i utrzymaniu zabytku oraz jego otoczenia w jak najlepszym
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w tym réwniez do przeprowadzenia niezbednych przy zabytku prac w celu jego
zachowania.

Wedtug art. 110 u.o.z., niedostateczna opieka nad zabytkiem podlega karze
aresztu, ograniczenia wolnosci lub grzywny. W przypadku niezabezpieczenia zabyt-
ku przed uszkodzeniem, zniszczeniem, zaginieciem lub kradzieza, zgodnie z art. 110
ust. 2, mozna orzec nawigzke do wysokosci dwudziestokrotnego minimalnego wy-
nagrodzenia na wskazany cel spoteczny zwigzany z opieka nad zabytkami. W 2018r.
w przepisach ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami wprowadzono
kary administracyjne. Za naruszenie obowigzkéw informacyjnych wtasciciel podle-
ga karze pienieznej w wysokosci od 500 do 2000 zt (art. 107a u.o.z.), za podejmo-
wanie dziatan bez pozwolenia lub wbrew pozwoleniu WKZ wtasciciel podlega karze
pienieznej w wysokosci od 500 do 500 tys. zt (art. 107d u.o.z.), taka sama wysokos$¢
kary jest za niewykonanie zalecen pokontrolnych WKZ (art. 107e u.o.z.). Srodki pie-
niezne uzyskane z tytutu kar administracyjnych przekazywane sg do Narodowego
Funduszu Ochrony Zabytkéw (dalej: Fundusz), ktéry - zgodnie z art. 83b u.0.z. -
jest panstwowym funduszem celowym’. Srodki na nim gromadzone bedg wyko-
rzystywane na dofinansowanie niezbednych prac przy zabytkach wpisanych na
Liste Skarbow Dziedzictwa oraz do rejestru zabytkéw. Konto Funduszu zasila-
ne jest srodkami z administracyjnych kar pienieznych, orzekanych od 1 stycznia
2018 r. na podstawie art. 107a-107d u.o.z. oraz z zasadzonych przez sad nawia-
zek w sprawach przestepstw zniszczenia lub uszkodzenia zabytku (art. 108 u.0.z.).

Przewidziane w przepisach kary nie dajag jednak pewnosci przywotania wta-
scicielado porzadku i przeprowadzenia niezbednych prac przy zabytku w celu jego
zachowania. Nalezy miec réwniez na uwadze, ze - po pierwsze - potrzeby finanso-

stanie, korzystaniu z zabytku w sposéb zapewniajacy trwate zachowanie jego wartosci; popularyzowaniu
i upowszechnianiu wiedzy o zabytku. W przypadku zagospodarowania zabytku na cele uzytkowe, zgodnie
z art. 25 u.0.z. opieka nad zabytkiem polega na prowadzeniu dokumentacji konserwatorskiej okreslaja-
cej stan zachowania zabytku i mozliwosci jego adaptacji, na uzgadnianiu z WKZ programu prac, jak i za-
gospodarowania zabytku wraz z jego otoczeniem. Zgodnie z art. 28 u.0.z., opieka nad zabytkiem polega
na zawiadamianiu WKZ o kazdym uszkodzeniu, zniszczeniu zabytku niezwtocznie po wystapieniu takiego
zdarzenia; o kazdym zagrozeniu dla zabytku i zmianach dotyczacych stanu prawnego zabytku, nie pézniej
niz w terminie miesigca od dnia ich wystapienia lub powziecia o nich wiadomosci. Zgodnie z art. 29 u.o.z.,
opieka nad zabytkiem polega na udostepnianiu obiektu organom ochrony w celu przeprowadzenia badan.
Zgodnie zart. 36 u.o0.z., odpowiednie zajmowanie sie zabytkiem wigze sie z uzyskaniem od WKZ zgody takie
dziatania przy zabytku jak: prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich i budowlanych; wykony-
wanie robét budowlanych w otoczeniu zabytku; prowadzenie badan konserwatorskich, architektonicznych
oraz archeologicznych; przemieszczanie zabytku nieruchomego; dokonywanie podziatu zabytku; dokona-
nie zmiany przeznaczenia zabytku lub sposobu korzystania; umieszczanie na zabytku urzadzen technicz-
nych, tablic, reklam i napiséw; podejmowanie innych dziatan, ktére mogtyby naruszyc substancje zabytko-
wa obiektu. Zgodnie z art. 49 u.o.z., opieka nad zabytkiem polega na realizacji nakazu WKZ wykonania prac
konserwatorskich lub robét budowlanych przy zabytku (jezeli ich wykonanie wedtug WKZ jest niezbedne
dla zachowania obiektu).

7 Narodowy Fundusz Ochrony Zabytkow zostat powotany na podstawie art. 1 pkt 11 ustawy z dnia
22 czerwca 2017 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1595).
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wania zastepczego wykonania prac sg olbrzymie, po drugie - procedura admini-
stracyjna naktadania kar, ktéra umozliwia droge odwotawcza, z duzym prawdopo-
dobienstwem wydtuzy czas sptywania $rodkéw do Funduszu, po trzecie - nie ma
pewnosci co do skutecznosci Sciggania wyzej wymienionych kar. Zgodnie z infor-
macjami podanymi przez Katarzyne Zalasinska:

Na 31 grudnia 2018r. naleznosci wzgledem Funduszu wynosity 1 365 900 zt, arzeczy-
wiste wptaty 649 271,12 zt. Natomiast tytutem nawigzek na konto Funduszu wpty-
neto 50 173,91 zt ze 102 446,57 zt orzeczonych na podstawie 20 wyrokow karnych?’.

Ustawa o ochronie zabytkéw daje mozliwos¢ wykonania zastepczego prac
przy zabytku wpisanym do rejestru na mocy decyzji wydanej przez WKZ. W de-
cyzji tej okreslane sa: wysokos$¢ wierzytelnosci Skarbu Paninstwa z tytutu wyko-
nania zastepczego prac, termin ich realizacji oraz ich zakres (art. 49 ust. 3 u.0.z.).
Wierzytelnos$¢ Skarbu Panstwa podlega zabezpieczeniu przymusowa hipoteka
na tej nieruchomosci (art. 49 ust.4 u.o.z.). Jednak czestym wyttumaczeniem in-
westora braku remontu jest brak funduszy, wiec nawet w przypadku wykonania
zastepczego prac nie bedzie mozliwosci wyegzekwowania zwrotu zwigzanych
Z nimi kosztéw.

W razie wystgpienia zagrozenia zniszczenia czy tez uszkodzenia zabytku
nieruchomego wpisanego do rejestru, na wniosek WKZ starosta moze wydac
decyzje o zabezpieczeniu nieruchomosci w formie czasowego zajecia - do czasu
usuniecia zagrozenia (art. 50 ust. 3 u.0.z.). Ustawa przewiduje réwniez mozliwosc
wywtaszczenia zabytku wpisanego do rejestru z przeznaczeniem na cele kultury,
oswiaty lub turystyki - takze na wniosek WKZ na rzecz Skarbu Panstwa lub gminy.
Moze miec to miejsce w przypadku braku mozliwo$ci usuniecia zagrozenia, jakim
jest zniszczenie czy uszkodzenie obiektu (art. 50 ust. 4 pkt 2 u.0.z.). Wywtaszczenia
dokonuje sie na podstawie norm prawnych zawartych w ustawie o gospodarce nie-
ruchomosciami, co niesie ze sobg konieczno$¢ wyptacenia wtascicielowi odszko-
dowania w wysokosci wartosci rynkowej zabytkowej nieruchomosci (art. 50 ust. 4
pkt 1 u.0.z.). Jednak w wielu przypadkach nawet wywtaszczenie nie jest pomocne
w zachowaniu obiektu, poniewaz WKZ nie posiada dostatecznych $rodkéw na ra-
towanie zabytkéw. Rozwigzaniem problemu bytaby mozliwos¢ doktadnego spraw-
dzenia, czy inwestor kupujacy zabytek posiada fundusze, by sie nim opiekowac.
Jednak obecnie WKZ nie dysponuje instrumentem do zbadania stanu finansowego
inwestora, ktéry chce kupi¢ zabytek od jednostki samorzadu terytorialnego czy
Skarbu Panstwa. Nie moze wiec sprawdzi¢, czy dana osoba jest w stanie sfinanso-
wac niezbedne prace przy zakupionym obiekcie.

8 M. Rozbicka (red.), op. cit., s. 369.

? K. Zalasinska, Narodowy Fundusz Ochrony Zabytkéw - w kierunku systemowych zmian w ochronie zabytkéw,
,Cenne, Bezcenne, Utracone” 2019, nr 1-2, http://cennebezcenne.pl/wp-content/uploads/2019/09/2019-
1-2-ZALASINSKA.pdf [dostep: 1.06.2020].
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Zgodnie z art. 26 ust. 1 u.0.z.,, w umowie sprzedazy, zamiany, darowizny lub
dzierzawy zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru, stanowigcego wtasnosé
Skarbu Panstwa lub JST, przy okreslaniu sposobu korzystania z tego zabytku nale-
zy natozy¢ na nabywece lub dzierzawce obowigzek przeprowadzenia niezbednych
prac konserwatorskich przy tym zabytku, jezeli wymaga tego stan jego zachowa-
nia. Stosownie do art. 29 ust. 2 u.g.n., jezeli przedmiotem umowy o oddanie nieru-
chomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste jest zabytek wpisany do rejestru, to
przy okreslaniu sposobu korzystania z tej nieruchomosci w razie potrzeby mozna
natozy¢ na nabywce obowigzek odbudowy lub remontu, okreslajac odpowiedni
termin (art. 29 ust. 2 u.g.n.). Przepis ten z pewnoscig nie eliminuje ryzyka sprzedazy
zabytku nieuczciwemu inwestorowi.

Obecnie w przypadku sprzedazy zabytku przez gmine £6dz do przetargu zo-
stajg dopuszczone jedynie podmioty majace uzgodniony z WKZ wstepny plan za-
gospodarowania i uzytkowania zabytku, ktére nie majg niespetnionych nakazéw
przeprowadzenia prac w stosunku do innych obiektéw°. W umowie sprzedazy
stosuje sie zapisy umozliwiajgce zwrot nieruchomosci w razie nieprzeprowadzenia
prac czy dziatania przez nabywce na szkode obiektu. W takim przypadku zabytek
wraca do rgk gminy, jednak nie jest to dobre rozwigzanie, jesli gmina nie posiada
funduszy na przeprowadzenie niezbednych prac dla jego ocalenia. Priorytetem nie
jest powrdt zabytku do gminy, tylko ochrona przed niszczeniem.

Nalezy sie zastanowié, jak sprawi¢, by pienigdze na remont w przypadku
sprzedazy nieruchomosci przez JST czy Skarb Panistwa byty gwarantowane. W tej
sytuacji jest kilka rozwigzan: mozna polega¢ na dobrej woli wtasciciela, szkolié
urzednikéw lub wykorzystaé trzeci podmiot budzacy powszechne zaufanie. Za-
zwyczaj jako gwaranta dwustronnej umowy wykorzystuje sie niezalezng (niezwia-
zana z zadng ze stron) strone trzecia.

Gtéwnym czynnikiem niewykonania przy zabytku niezbednych dla jego za-
chowania prac jest brak pieniedzy zaréwno ze strony konserwatora, ktéry nie
posiada funduszy na zastepcze wykonanie prac, jak i ze strony inwestora, ktéry
stwierdza, ze nagle zmienita sie jego sytuacja materialna. Nasuwa sie pytanie: czy
taka sytuacja byta mozliwa do przewidzenia i czy nie mozna sie przed takimi sytu-
acjami zabezpieczy¢?

Okazuije sie, ze obroncy zabytkdéw nie byli pierwszymi, ktorzy spotkali sie z ta-
kim problemem. Przedsiebiorcy juz znalezli rozwiazanie, jak zabezpieczy¢ realiza-

10 Rozmowa z Wojciechem Szygendowskim - WKZ w £odzi w latach 2005-2016, przeprowadzona w mar-
cu 2019 r.w ramach mojej pracy doktorskiej pt. Zabytki nieruchome w rekach prywatnych - historia, zagadnie-
nia ochrony i konserwacji na przyktadach obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw w todzi, przygotowanej pod
kierunkiem prof. dr. hab. K. Stefanskiego, obronionej 16 stycznia 2020 r. na Wydziale Filozoficzno-Histo-
rycznym Uniwersytetu £odzkiego.

1 W latach 2010-2016 remonty zastepcze byty prowadzone tylko w dwdch wojewodztwach, a kwoty
przeznaczane na ten cel nie byty zbyt wysokie. Pamietaé oczywiscie nalezy, ze WKZ (a co najmniej wiek-
sz0$¢ z nich) dysponuja bardzo szczuptymi srodkami finansowymi” (M. Rozbicka (red.), op. cit., s. 348-349).
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cje umowy przez kontrahenta, bo przeciez - wytaczajac instytucjonalnos¢ urze-
déw - dochodzi do zawarcia transakcji pomiedzy kontrahentami. Przedsiebiorcy
z powodzeniem zabezpieczajg swoje umowy za pomocg instrumentéw finanso-
wych gwarantowanych przez strone trzecig - banki. W ofertach bankéw istniejg
dwa produkty szczegolnie godne uwagi: akredytywa i gwarancja bankowa.

Akredytywa dokumentowa

Akredytywa dokumentowa w rozumieniu przepiséw Prawa bankowego to forma
rozliczen za posrednictwem banku (art. 85 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo
bankowe!?). Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 4 Prawa bankowego, otwieranie i potwier-
dzanie akredytywy nalezg do czynnosci bankowych. Sama akredytywa wykorzy-
stywana jest gtéwnie przy transakcjach zwiekszonego ryzyka. Przygladajac sie
dziataniu akredytywy w transakcjach handlowych, mozna stwierdzi¢, ze jej

istota jest wtasne i nieodwotalne zobowigzanie banku dziatajacego na zlecenie pod-
miotu (zwykle jest to kupujacy towar lub importer towaru) do zaptaty okreslonej kwo-
ty pienieznej narzecz beneficjenta akredytywy (zwykle jest nim sprzedajacy towar lub
jego eksporter) pod warunkami okreslonymiw akredytywie. Zaptata dokonywana jest
na rzecz beneficjenta przez bank ,otwierajacy” akredytywe i uzalezniona jest od spet-
nienia przez beneficjenta warunkoéw, z ktérych najwazniejszym jest warunek przed-
tozenia przez niego we wskazanym banku dokumentéw okreslonych w akredytywie,
ktérymi najczesciej sa dokumenty handlowe. Zaptata na podstawie tych dokumentéw
nastapi tylko wtedy, gdy w ocenie banku zostaty one wystawione zgodnie ze wszyst-
kimi warunkami i terminami okreslonymi w akredytywie. Jesli bank zaakceptuje do-
kumentacje przedstawiona przez beneficjenta, rozlicza transakcje ze zleceniodawca,
pobierajac od niego réownowartos¢ kwoty wyptaconej w akredytywie?s.

Akredytywa jest formga zabezpieczenia ptatnosci, dlatego mogtaby by¢ stoso-
wana w przypadku zabytkow, ktore juz w momencie sprzedazy posiadajg okreslo-
ny zakres prac niezbednych dla utrzymania dobrego stanu obiektu. Przy sprzedazy
nieruchomosci przez Skarb Panstwa czy JST mozna bytoby zobowigzac inwestora
do otwarcia w banku akredytywy, pokrywajacej poszczegdlne elementy przygoto-
wanego wczesniej kosztorysu rewitalizacji. Wazne jest, ze inwestor nie musi posia-
dac fizycznie gotéwki, by méc otworzy¢ akredytywe. Akredytywa bowiem moze
zosta¢ otwarta na podstawie kredytu. Akredytywa bytaby formg zabezpieczenia
pieniedzy na przeprowadzenie prac przy zabytku. Dawataby gwarancje, ze inwe-
stor posiada srodki, by méc wypetniaé¢ obowigzki, jakie naktada na niego ustawa
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Bytaby forma sprawdzenia, przeswie-
tlenia inwestora/wtasciciela zabytku pod wzgledem finansowym.

12 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, tekst jedn. Dz. U.z 2019 ., poz. 2357 ze zm.

3 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 8 lipca 2008 r., sygn. akt
11 SA/Kr 613/07.
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Z pewnoscig ograniczytoby to liczbe nieuczciwych nabywcéw, ktéry skupuja
zabytki, zeby podwyzszy¢ czy uzyskac powierzchnie uzytkowo-mieszkalng, kté-
ra jest wskaznikiem przy obliczeniu zdolnosci kredytowej w bankach. Im jest ona
wyzsza, tym wiekszy kredyt mozna zaciggnac - praktyka ta stosowana jest w todzi
przez jedna z firm skupujaca m.in. zabytkowe obiekty!. W jej rekach znajdujg sie
cenne zabytki, takie jak: fabryka Edwarda Hentschela (przy ul. Wélczanskiej 12),
kamienica Fischera (na skrzyzowaniu ulic Piotrkowskiej i Zielonej), kamienica Ro-
senbluma (przy ul. Kosciuszki 21), centrala Scheiblerowska (na pl. Zwyciestwa 2)
i przedzalnia bawetny Henryka Grohmana (przy ul. Tymienieckiego 22/24). Wszyst-
kie sg w ztym stanie technicznym - w niektérych obiektach wyburzano $ciany, jak
w bytej fabryce przy ul. Wélczanskiej 12, przy innych prowadzono prace bez ze-
zwolenia lub nie wykonano pokontrolnych zalecen!>. Wtasciciel firmy kupuje od
miasta zabytki z 50-procentowg bonifikatg przede wszystkim jako nieruchomosci
do lokowania pieniedzy, poniewaz na nowa nieruchomos¢ mozna wzig¢ nastepng
pozyczke lub zastawic ja pod hipotekeé.

Akredytywa jest pisemnym zobowigzaniem banku?. W takim przypadku
W razie niewywigzania sie zumowy przez inwestora WKZ mégtby wykorzystaé za-
bezpieczone $rodki do zastepczego przeprowadzenia prac. Wazne, aby taka moz-
liwos¢ zostata ujeta w umowie z bankiem. Taki zapis wyeliminowatby osoby, ktére
chca kupic¢ zabytek, a nie maja w planach odpowiedniego zajmowania sie nim.

W przypadku handlu akredytywa taczy ze sobg trzy podmioty: sprzedajacego,
kupujacego i bank!®. Przy wykorzystaniu akredytywy do ochrony zabytkéw pod-
miotéw tych jest wiecej: inwestor kupujacy zabytek, JTS/Skarb Panstwa, ktére go
sprzedaja, bank jako gwarant, firma wykonujaca okreslone prace oraz WKZ. W tym

14 S, Bujalski, todzkie zabytki popadajg w ruine. Czy mozna wygra¢ z CFI?, Wyborcza t6dz”, 22.01.2016,
http://lodz.wyborcza.pl/lodz/1,44788,19510371,lodzkie-zabytki-popadaja-w-ruine-czy-mozna-wygrac-z-
-cfi.html [dostep: 1.06.2020].

5 Archiwum Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkoéw, teczki obiektéw: Kamienica Fischera, ul. Piotr-
kowska 54, nr rej. A/354; Kamienica Rosenbluma, ul. Kosciuszki 21; Fabryka Karola Scheiblera, pl. Zwycie-
stwa 2, nr rej. A/325; Przedzalnia bawetny Henryka Grohmana, ul. Tymienieckiego 22/24, nr rej. A/138.
W przypadku fabryki Karola Scheiblera wtasciciel dopuscit sie prowadzenia prac bez zezwolenia -
postanowit wyczysci¢ ceglang elewacje zabytkowych zabudowan pofabrycznych za pomoca szlifierki
licowej, usuwajac wierzchnia warstwe cegiet z naturalnym spiekiem oraz wycinajac spoiny. W wyniku tych
prac nieodwracalnie zatracono oryginalng substancje zabytku. W przypadku przedzalni bawetny Henryka
Grohmana czy kamienicy Rosenbluma wtasciciel nie wykonat zalecen po przeprowadzonych przez WKZ
lustracjach.

6 Rozmowa z Wojciechem Szygendowskim - petny opis zob. przypis 10.

7 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 31 pazdziernika 1996 r., sygn. akt | ACr 834/96,
OSA 1998/4/16, LEX nr 32837; Z. Ofiarski, Prawo bankowe, Wolters Kluwer Polska, Krakéw 2004, s. 139.
Zob. |. Heropolitaniska, Prawne zabezpieczenia zaptaty wierzytelnosci, Wolters Kluwer Polska, Warsza-
wa 2018; A. Kawulski, Prawo bankowe. Komentarz, LexisNexis, Warszawa 2013; M. Capiga, Finanse bankéw,
Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2011; J. Kolesnik, M. Rewienski, Zabezpieczenia w bankowosci - aspekty
prawne i wymogi regulacyjne, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2008.

18 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 31 pazdziernika 1996 r., sygn. akt | ACr 834/96,
OSA 1998/4/16, LEX nr 32837.
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miejscu nalezatoby sie zastanowi¢, jak miataby wyglada¢ kwestia rozliczenia za wy-
konane prace. Gdy zleca je inwestor, opcji jest kilka. Po wykonaniu prac i potwier-
dzeniu przez WKZ, ze zostaty one przeprowadzone zgodnie z ustaleniami, na pod-
stawie pisma WKZ bank mégtby bezposrednio rozliczaé sie z wykonawcami prac.
Druga mozliwos¢ to rozliczenie za posrednictwem odpowiedniego urzedu JST -
jako sprzedajacego zabytek - réwniez na podstawie dokumentéw przedtozonych
przez WKZ. Istnieje jeszcze opcja rozliczenia prac na poziomie wykonawca - WKZ,
jednak nie biorg oni bezposredniego udziatu w podpisywaniu umowy kupna-sprze-
dazy zabytku, wiec opcja ta wydaje sie by¢ najmniej wtasciwa. Niemniej nie mozna
odméwic¢ istotnej roli WKZ, jakg odgrywa przy lustracji obiektu po wykonanym
remoncie.

Co jednak w przypadku, gdy inwestor nie realizuje uzgodnionych wczesniej
zobowigzan? W obecnie obowigzujagcym systemie prawnym, zgodnie z art. 49
ust. 1 u.0.z., WKZ ma prawo wydania decyzji nakazujacej wtascicielowi zabytku
przeprowadzenie prac konserwatorskich lub robét budowlanych, jezeli ich wyko-
nanie jest niezbedne dla zachowania obiektu. Niewykonanie ich moze skutkowac
wykonaniem zastepczym wymaganych prac konserwatorskich czy robét budow-
lanych. Wéwczas WKZ wydaje decyzje okreslajagcg wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa
z tytutu wykonania zastepczego prac (art. 49 ust. 3 u.o.z.), ktore podlega zabezpie-
czeniu hipoteka przymusows na tej nieruchomosci (art. 49 ust 4 u.o.z.):

z wykonaniem zastepczym mamy do czynienia wéwczas, gdy podmiot bedacy adre-
satem decyzji nakazowej, o ktérej mowa w art. 49 ust. 1 u.o.z., nie przystapit do naka-
zanych prac lub robét albo nie skoniczyt ich w wyznaczonym w tym nakazie terminie.
[...] Dopiero po wykonaniu zastepczym, a wiec po przeprowadzeniu postepowania eg-
zekucyjnego, bedzie mogto doj$¢ do wydania decyzji w kwestii wierzytelnosci Skarbu
Panstwa, tj. na podstawie art. 49 ust. 3 i ust. 4 u.0.z [...] decyzje: okreslajaca i zabez-
pieczajaca wierzytelno$¢ Skarbu Panstwa, majace za podstawe odpowiednio art. 49
ust. 3iart. 49 ust. 4 u.o.z., moga by¢ wydane dopiero po zastepczym wykonaniu obo-
wigzkow w trybie egzekucji administracyjnym?.

Jezeli Sciggniecie wierzytelnosci spowoduje znaczne pogorszenie sytuacji ma-
jatkowej wtasciciela, wojewoda w porozumieniu z Generalnym Konserwatorem
Zabytkoéw moze umorzyé kwote wierzytelnosci w catosci lub czesci lub roztozy¢
ja naraty (art. 49 ust 6 u.o.z.). Jednak jak zostato podkres$lone w odpowiedzi pod-
sekretarza stanu w Ministerstwie Kultury i Dziedzictwa Narodowego - z upowaz-
nienia ministra - na interpelacje nr 9707 w sprawie zespotu patacowo-parkowego
w Gorzanowie:

w przypadku braku mozliwosci zabezpieczenia sSrodkéw na zastepcze wykonanie prac
konserwatorskich i robét budowlanych przy zabytkowym zespole w Gorzanowie wy-

¥ Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 stycznia 2019 r., sygn. akt VII
SA/Wa 662/18,LEX nr 2638745.
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dawanie decyzji, o ktérej mowa w art. 49 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami, nie bedzie stanowito skutecznego sposobu zapewnienia jego utrzyma-
nia we wtasciwym stanie®.

Do wykonania zastepczego maja zastosowanie przepisy dziatu lll rozdziatu 3
(art. 127-135) ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji?* (dalej: u.p.e.a.). Wykonanie zastepcze stosuje sie, gdy egzekucja
dotyczy obowigzku wykonania czynnosci, ktérag mozna zleci¢ innej osobie do wy-
konania za zobowigzanego i na jego koszt (art. 127 u.p.e.a.). W celu zastosowania
tego $rodka egzekucyjnego organ egzekucyjny dorecza zobowigzanemu odpis
tytutu wykonawczego oraz postanowienie, ze obowigzek objety tytutem wyko-
nawczym zostanie w trybie postepowania egzekucyjnego wykonany zastepczo
przez inng osobe za zobowigzanego, na jego koszt i niebezpieczenstwo (art. 128
ust. 1 u.p.e.a.). Dopiero po wykonaniu zastepczym WKZ ma prawo wydania decyzji
w kwestii wierzytelnosci Skarbu Panstwa??. Zgodnie z art. 134 u.p.e.a., jezeli zo-
bowigzany nie wptacit w oznaczonym terminie okreslonej w postanowieniu o za-
stosowaniu wykonania zastepczego kwoty tytutem zaliczki na koszty wykonania
zastepczego (art. 128 § 2) lub kwoty na pokrycie kosztéw wykonania zastepczego
wskazanej w dostarczonych wykazach, organ egzekucyjny wszczyna egzekucje
tych naleznosci stosownie do przepiséw o egzekucji administracyjnej naleznosci
pienieznych.

Otwarcie akredytywy w banku przez inwestora ogranicza ryzyko zwigzane
z rozliczeniem ptatnosci za przeprowadzenie niezbednych i zaplanowanych wczes-
niej prac przy zabytku - jest swoistg gwarancjg posiadania przez niego srodkéw
pienieznych i chroni réwniez przed jego nieuczciwoscia. Jezeli jednak z jakichs
przyczyn inwestor nie rozpoczatby zaplanowanych prac, woéwczas fundusze
z akredytywy JST/Skarb Panstwa w porozumieniu z WKZ mégtby wykorzystaé na
zastepcze ich wykonanie. Obecnie przepis o zastepczym wykonaniu prac przy za-
bytku nie jest czesto wykorzystywany, gtéwnie z powodu braku funduszy na prze-
prowadzenie prac?.

Problem ze stosowaniem remontu zastepczego przez konserwatora wojewddzkiego
jest dwojaki, po pierwsze ze wzgledu na skromny budzet dziatania takie ogranicza-
ja sie do wykonania najwyzej jednego remontu w roku i to pod warunkiem, Ze nie s3

20 Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Kultury i Dziedzictwa Narodowego - z upowaznienia
ministra - na interpelacje nr 9707 w sprawie zespotu patacowo-parkowego w Gorzanowie, pow. ktodzki,
woj. dolnoslaskie, http://orka2.sejm.gov.pl/IZ6.nsf/main/1D8AC1BC [dostep: 01.06.2020].

21 Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, Dz. U. z 2018 r.,
poz. 1314.

22 Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 stycznia 2019 r., sygn. akt
VIISA/Wa 662/18, LEX nr 2638745.

28 Najwyzsza Izba Kontroli o ochronie zabytkéw, https://www.nik.gov.pl/aktualnosci/nik-o-ochronie-za-
bytkow.html [dostep: 1.06.2020].
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to skomplikowane i kosztowne roboty (W sumie w wiekszosci urzedow konserwa-
torskich ze wzgledu na brak $rodkéw finansowych nie stosuje sie tych dziatan). Dru-
gim problemem sg kwestie proceduralne, do tego ztozone i nieuregulowane sprawy
wtasnosciowe lub tez problemy z odnalezieniem wtascicieli*.

Wazne jest, aby w tresci akredytywy zostaty okreslone dokumenty, na pod-
stawie ktorych bank ma wyptaci¢ pienigdze?®. Obecnie nie obowigzuja okreslone
ustawg formy ani tresci otwarcia akredytywy - jej tres¢, warunki sg do uzgodnienia
miedzy zleceniodawcg a beneficjentem akredytywy?.

Gwarancja bankowa

Gwarancja bankowa to swoista forma gwarancji, w ktérej role gwaranta przyjmu-
je bank. Umowa gwarancji bankowej jest, podobnie jak w przypadku akredyty-
wy, pisemnym zobowigzaniem banku do zaptaty beneficjentowi gwarancji kwoty
maksymalnej wskazanej w gwarancji, jesli zleceniodawca gwarancji, na ktérego
zostata wystawiona, nie wywiaze sie ze swojego zobowigzania?’. W tej sytuacji
na poziomie handlowym mamy trzy podmioty: zlecajgcego udzielenie gwarancji,
bank oraz beneficjenta gwarancji?®. Analogicznie jak przy wykorzystaniu akre-
dytywy, na poziomie ochrony zabytkéw zlecajagcym otworzenie gwarancji bytby
inwestor, natomiast Skarb Panstwa czy JST sprzedajgca nieruchomos¢ przejety-
by role beneficjenta gwarancji. Jezeli inwestor wywigze sie z umowy realizacji
prac, wowczas gwarancja nie zostaje wykorzystana, jest bowiem formga zabez-
pieczenia. Jednak w przypadku nieprzeprowadzenia przy zabytku niezbednych
opisanych w umowie prac, na zlecenie gminy WKZ mogtby zabezpieczong kwote
wykorzystaé, realizujac zaplanowane prace. W tym wypadku niezbedng strong
jest jeszcze firma przeprowadzajaca roboty. | to ona finalnie, po realizacji zapla-
nowanych prac, powinna otrzymac zabezpieczone srodki finansowe. Mogtaby
rozliczy¢ sie z okreslong JST lub Skarbem Panstwa na podstawie pozytywnego
wyniku lustracji wykonanej przez WKZ. Istnieje jeszcze opcja bezposredniego

24|, Solisz, Podsumowanie dziatarn OWKZ w zakresie zagrozonych patacéw, http://www.wuozopole.pl/18-po-
lecamy/edd/18-obiekty-zagrozone [dostep: 1.06.2020].

25 ). Pisulinski, Prawo bankowe, LexisNexis, Warszawa 1999, s. 304-305.

26 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 8 lipca 2008 r., sygn. akt
1l SA/Kr 613/07, LEX nr 498212; B. Smykla, Prawo bankowe. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2011,
s.344-345,

27 Redakcja glosy, materiaty Zrodtowe Narodowego Banku Polskiego, pismo z dnia 8 sierpnia 1996 r. Na-
rodowy Bank Polski Zespdt ds. Interpretacji Prawnych NB/ZIP/680/96 kredytywa ,stand-by” a gwaran-
cja bankowa, LEX Glosa 1997/9/22-26; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
I1CSK 670/12,0SNC 2014/5/53; T. Narozny, Czynnosci kredytowe banku - zagadnienia prawne, Wydawnic-
two Zarzadzanie i Finanse, Warszawa 2000, s. 147.

28 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2013 r., sygn. akt | CSK 630/12, LEX nr 1341650; Wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrzesnia 2016 r., sygn. akt CSK 524/15, LEX nr 2153422.
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rozliczenia sie miedzy bankiem a firma przeprowadzajaca poszczegdlne prace.
Jednak JST jako instytucja zaufania publicznego wydaje sie by¢ bezpieczniejszg
opcja. Tres¢ umowy gwarancji, podobnie jak w przypadku akredytywy, moze zo-
sta¢ utozona w granicach swobodnego uznania?’, powinna jednak okresla¢ kon-
kretny termin, zktérego uptywem wygasa odpowiedzialno$¢ banku®, oraz szcze-
gotowe wymogi realizacji gwarancjist:

Takie dodatkowe postanowienia umowy gwarancyjnej moga stuzy¢ pewniejszemu
wykazaniu wystapienia zdarzen objetych gwarancjg oraz identyfikowaniu podmiotu
uprawnionego do wyptaty sumy gwarancyjnej. W szczegdélnosci wiec w tresci umowy
gwarancji bankowej moga sie znalez¢ szczegétowe postanowienia dotyczace tresci
i sposobu zgtoszenia gwarantowi zadania, jako niezbedne wymagania powstania sku-
tecznego roszczenia o wyptate sumy gwarancyjnej®2.

W przypadku gwarancji jako zobowigzania banku nalezy pamietaé, ze rozmiar
jego odpowiedzialnosci jest z gory okreslony w umowie za pomocg sumy gwaran-
cyjnej uzgodnionej przez wszystkie strony. Nie ma na to wyptywu rozmiar ponie-
sionej przez beneficjenta szkody3.

Gwarancja bankowa jest wykorzystywana w prawie ochrony srodowiska
jako forma zabezpieczenia roszczen z tytutu wystgpienia negatywnych skutkéw
w Srodowisku oraz szkdd w srodowisku (art. 187 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony srodowiska®*). Gwarancje bankowa, depozyt lub polise ubezpie-
czeniowa stosuje sie, jezeli przemawia za tym szczegdlnie wazny interes spotecz-
ny zwigzany z ochrong srodowiska, a w szczegdélnosci z zagrozeniem pogorszenia
stanu srodowiska w znacznym stopniu. Dotyczy to przedsiebiorcéw starajacych
sie o pozwolenia zintegrowane, na wprowadzanie gazéw lub pytéw do powietrza,
na wytwarzanie odpaddw, na wprowadzanie $ciekéw do waod lub do ziemi, na emi-
towanie hatasu i pél elektromagnetycznych. W tym przypadku gwarancja ban-
kowa powinna stwierdzaé, ze w razie wystgpienia negatywnych skutkéw w sro-
dowisku w wyniku niewywiazania sie przez podmiot z obowigzkéw okres$lonych

22 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2013 r., sygn. akt | CSK 90/13, LEX nr 1480005.
Zob. E. Fojcik-Mastalska (red.), Prawo bankowe. Komentarz, LexisNexis, Warszawa 2008; F. Zoll (red.), Prawo
bankowe. Komentarz, Wydawnictwo Zakamycze, Krakéw 2005; A. Kidyba (red.), Umowy w obrocie gospodar-
czym. Wzory. Komentarze. Orzecznictwo, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2018.

30, Pisulinski, Niektore zagadnienia zwigzane z gwarancjq bankowg, ,Prawo Bankowe” 1998, nr 4, s. 37.

3t A. Maciejewski, Spory wynikajqce z niezasadnego skorzystania przez inwestora z gwarancji bankowej lub
ubezpieczeniowej zabezpieczajqgcej nalezyte wykonanie umowy o roboty budowlane - wybrane zagadnienia,
,Przeglad Sadowy” 2017,nr 5,s. 101-116.

32 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 kwietnia 2015 r., sygn. akt VI ACa991/14, LEX
nr 1754030.

33 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 1996 1., sygn. akt | CKU 30/96, LEX nr 1095807.

34 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, tekst jedn. Dz.U. z 2019 r., poz. 1396
zezm.
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w pozwoleniu bank ureguluje zobowigzania na rzecz organu wydajgcego pozwole-
nie (art. 187, ust. 4 Prawa ochrony srodowiska). Wysokos$¢ zabezpieczenia ustala
organ administracji wydajacy pozwolenie, a kwota

powinna by¢ dostosowana do skali zagrozen wynikajacych z dziatalnosci, w zwigzku
z wykonywaniem ktérej eksploatowana jest instalacja wymagajaca uzyskania pozwo-
lenia na korzystanie ze sSrodowiska oraz ustalenia ewentualnych kosztéw przywréce-
nia srodowiska do stanu poprzedniego w przypadku jego degradacji. Wynika z tego, ze
ustanowienie zabezpieczenia poprzedzac powinna analiza przeprowadzona w powyz-
szym zakresie. W uzasadnieniu wydawanej decyzji organ powinien da¢ wyraz zasad-
nosci ustalonej kwoty zabezpieczenia finansowego®>.

W przypadku ochrony zabytkéw kwote zabezpieczenia powinien ustala¢ ze-
sp6t oséb pracujacych w wojewddzkim urzedzie ochrony zabytkéw. Opinia w spra-
wie kwoty zabezpieczenia powinna by¢ przekazana organowi administracji odpo-
wiedzialnemu za sprzedaz zabytkowej nieruchomosci.

Zakonczenie

Akredytywa i gwarancja bankowa od lat z sukcesem wykorzystywane sg w trans-
akcjach handlowych. Jak wynika z badan Miedzynarodowej Izby Handlu (Interna-
tional Chamber of Commerce), ten sposéb rozliczen w 2017 r. stanowit 49% bada-
nych transakgcji®.

Woprowadzenie do ochrony zabytkéw instrumentéw finansowych takich jak
akredytywa dokumentowa czy gwarancja bankowa moze budzi¢ wiele zastrze-
zen co do zmiany obowigzujacych przepiséw. Istnieje réwniez ryzyko zmniejsze-
nia liczby osob zainteresowanych kupnem zabytkowej nieruchomosci. Mozna
natomiast przewidziec, ze grupa osdb chcacych kupi¢ zabytek zmniejszytaby sie
o tych, ktérzy nie posiadajg funduszy, by sie nimi zajmowac®’. Wprowadzenie za-
proponowanych instrumentéw finansowych z duzym prawdopodobienstwem
mogtoby wyeliminowaé z obiegu nieuczciwych inwestoréw. Jezeli inwestor
wiedziatby, ze nawet jesli nie wykona zaplanowanych prac czy nie bedzie chciat
sfinansowacd niezbednych robét przy obiekcie, JST czy Skarb PahAstwa zgodnie
Z umowa3 pobiora zgromadzone $rodki na ich wykonanie, nie kupowatby zabytku,

35 D.Masniak, Interes spoteczny a przymus w ubezpieczeniach rolnych i ekologicznych, ,Gdanskie Studia Praw-
nicze” 2012,t.27,s.229.

3¢ ICC Global Survey on Trade Finance 2018/Where banks stand on strategy and operations, w: 2018 Global Tra-
de - Securing Future Growth. ICC Global Survey on Trade Finance, International Chamber of Commerce Paris
2018, s. 46, https://iccwbo.org/content/uploads/sites/3/2018/05/icc-2018-global-trade-securing-future-
growth.pdf [dostep: 1.06.2020].

37 Mowa oczywiscie o grupie 0sob, ktore chca kupic zabytek wystawiony na sprzedaz przez JST czy Skarb
Panstwa. Nie ma mozliwosci prawnych, by zobowigzac osoby fizyczne zawierajace umowe kupna-sprzeda-
2y, by ustality miedzy soba, kto sfinansuje przeprowadzenie prac.
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zaktadajac wczesniej, ze nie bedzie wypetniat obowigzkéw natozonych na niego
przez ustawe o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Mozna sie zastanawiad, czy jest w ogdle sens rozpatrywania wprowadzenia
zaproponowanych zmian, skoro funkcjonuje Narodowy Fundusz Ochrony Zabyt-
kow. Opisane instrumenty finansowania mogtyby skutecznie wesprze¢ Fundusz.
Whprowadzenie akredytywy i gwarancji bankowej do systemu ochrony zabytkéw
usprawnitoby wykorzystanie zabezpieczonych pieniedzy na przeprowadzenie nie-
zbednych przy nich prac. Sama procedura ich wyptacenia moze trwac krocej niz
procedura finansowania prac z pieniedzy z Funduszu, a przy pracach ratunkowych
i konserwatorskich przy zabytkach czas gra zasadnicza role. Trzeba réwniez miec
na uwadze, ze akredytywa i gwarancja bankowa sa mozliwe do zastosowania tylko
przy zabytkach sprzedawanych przez JST czy Skarb Panstwa.

Odpowiednie zmiany nalezatoby wprowadzi¢ w przepisach dotyczacych go-
spodarki nieruchomosciami lub sposobéw i trybéw przeprowadzania przetargdw.
Po wygraniu przetargu dany inwestor przed podpisaniem umowy sprzedazy bytby
zobligowany do przedstawienia sprzedajacemu i WKZ pisma z banku potwierdzaja-
cego otwarcie akredytywy czy gwarancji bankowej. W przepisach nalezatoby réw-
niez uwzgledni¢ sposdb postepowania w przypadku niewywigzania sie z umowy
przez inwestora, aby WKZ mégt wykorzystaé zabezpieczone srodki do zastepcze-
go przeprowadzenia prac. Pomocnym narzedziem, zwtaszcza w przypadku gwa-
rancji bankowej otwieranej przy sprzedazy zabytku, ktéry wymaga przeprowadze-
nia konkretnych prac, bytaby doktadna analiza stanu zabytku z wyszczegélnieniem
niezbednych do wykonania prac wraz z inwentaryzacja i opis stanu technicznego
zabytku. Przygotowanie takiego dokumentu nalezatoby do zadan WKZ.

Wprowadzenie akredytywy i gwarancji bankowej jako zabezpieczenia nie-
zbednych funduszy na remont w przypadku sprzedazy prywatnemu inwestorowi
zabytku przez Skarb Panstwa lub JST wymagatoby wdrozenia konkretnych roz-
wigzan w przepisach prawnych, ale mogtyby one sta¢ sie uzytecznym narzedziem
w finansowaniu niezbednych prac przy zabytkach i uchronic je przed degradacja.
Umozliwityby zabezpieczenie ptatnosci za przeprowadzenie prac lub zabezpiecze-
nie pieniedzy na wykonanie niezbednych remontéw.
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