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DEFINICJA ZABYTKU NIERUCHOMEGO
W PRAWIE POLSKIM I FRANCUSKIM

ermin zabytek istnieje w jezyku potocznym, ale

desygnatéw tego stowa jest wiele, poniewaz ce-
cha jezyka potocznego jest powstawanie pojec¢ w spo-
s6b spontaniczny, bez koniecznoscei ich sztywnej sys-
tematyzacji. Termin zabytek jest wykorzystywany
w jezyku nauk humanistycznych, a szczegdlnie w his-
torit kultury 1 sztuki konserwatorskiej. Istnieje wiele
humanistycznych préb zdefiniowania tego terminu.
Nie wypracowano jednak definicji tego pojecia sto-
sowane| w nauce.

Nie sadze, aby w istmala potrzeba stworzenia
jednej, uniwersalne| definicji przydatne] wszystkim
naukom humanistycznym. Badacze te] materii sg
zgodni, ze trudno jest jednoznacznie przesadzié in
abstracto, jakie kryteria powinny byé spetnione, aby
uznaé jakasd rzecz za zabytek. Niewatpliwie kryte-
riéw musi by¢ kilka, gdyz cenzus wieku przedmiotu
nie wystarczy, choé jest to kryterium najwazniejsze,
gdy uwzglednimy potoczne rozumienie tego stowa.
Zgoda panuje co do tego, ze zawsze konieczne jest
kryterium przedmiotowosci, zabytki sa bowiem rze-
czami fizycznymi, przedmiotami materialnymi.

Uwagi ogolne

Prawo jest nauka humanistyczng - bada normy
tworzone przez ustawodawce, wedtug ktérych funk-
cjonuja spoleczeristwo 1 poszczegdlni ludzie. Jednak
jest to nauka specyficzna o tyle, ze jej celem nie jest
odkrywanie prawdy o otaczajace] nas rzeczywis-
toéci materialnej (moze z wyjatkiem kryminalistyki).
Normy prawa regulujg zachowania czlowieka; przed-
miotéw dotyczg jedynie posrednio, gdyz przedmio-
tem regulacji norm prawnych nie sg przedmioty
fizyczne same w sobie, lecz wylacznie zachowanie
(dzialanie lub zaniechanie) ludzi wzgledem tych
przedmiotéw (chodzi tu oczywidcie o podmioty pra-
wa, czyli osoby fizyczne lub grupy ludzi tworzacych
wyodrebniona organizacyjnie 1 zmienng skladem
osobe prawng albo podmioty uznane za ulomne
osoby prawne).

W zwigzku z tym pojecie zabytku pojawia sie
w przepisach prawnych tam, gdzie ustawodawca
uznal, ze zachowania ludzi wzgledem zabytku mu-
szg réznic sie od tych samych zachowanl wzgledem
przedmiotéw niebedacych zabytkiem. Niszczenie
wlasnego stotu jest dozwolone, niszczenie wlasnego
domu podlega pewnym ograniczeniom wynikaja-
cym z prawa administracyjnego, a niszczenie za-
bytkowego budynku jest zakazane. Stopniowanie
1 zakres tych ograniczen zachowania czlowieka
wzgledem otaczajacych go przedmiotéw odbywa sie
wediug kryterium nieostrego, klauzuli generalnej
mteresu spolecznego. Takie samo oddziatywanie na
przedmiot materialny jest poddane réznej regla-
mentacji prawne] w zaleznosci od tego, jaki to jest
przedmiot.

Ustawa o ochronie zabytkéw nalezy do grupy
ustaw okreslanych mianem ustawodawstwa ochron-
nego (do tej grupy nalezg tez ustawy o ochronie przy-
rody czy srodowiska). Potrzeba istmiemia defiicj
zabytku w prawie wynika z tego, ze normy ustaw
o charakterze ochronnym regulujg $cidle zachowa-
nia ludzi wzgledem okredlonych débr, a przy tym
pojecie zabytku nieruchomego w jezyku potocznym
jest nieostre. W sytuacji, gdy mamy np. norme praw-
ng zakazujgca zabijania borsuka, to nie znajdziemy
w ustawie definicji borsuka stosowanej przez nauki
przyrodnicze (wskazujace) np. gatunek, rodzaj, gru-
pe), poniewaz od kazdego czlowieka ustawodawca
moze wymagad, aby wiedzial, ze okreslone zwierze
jest borsukiem. Przy tym latwo jest stanowczo okre-
§li¢, czy dane zwierze jest borsukiem, czy nim nie jest.

Ustawodawca zdefiniowal jednak zabytek nieru-
chomy, gdyz nie kazdy moze okresli¢ w konkretnej
sytuacji, czy ma do czynienia z zabytkiem nierucho-
mym, czy tez nie. Powstaje zatem pytanie: czy w pol-
skim systemie prawnym istnieje wymadg powszech-
nej znajomosci zagadnieri z dziedziny historii sztuki,
historit budownictwa, historit w ogéle oraz nauk
konserwatorskich? Jezeli nie ma takiego wymogu, to
czy mozemy stawia¢ ludziom bez odpowiedniego
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wyksztalcenia zarzut, ze nie wiedza, 1z okreslony
przedmiot jest zabytkiem, zwlaszcza jezeli nie ma on
uwidocznione] daty powstania, ktéra dla wiekszosci
ludzi jest gléwnym wyznacznikiem tego, czy rzecz
w ogéle moze byé zabytkiem.

Ustawe o ochronie zabytkéw stosujq gléwnie
organy administracyjne oraz stuzby konserwatorskie,
ktérych zadaniem jest ochrona i opieka nad zabyt-
kami. Potrzeba zdefiniowania pojecia zabytku nie-
ruchomego na potrzeby prawidlowego 1 jednolitego
stosowania prawa przez organy administracji jest nie-
watpliwa, wazne jest jednak, by ze wzgledu na pew-
no$é obrotu nieruchomosciami przecietny nabywca
wiedzial, ze kupuje nieruchomosé zabytkowa.

Istniejq rejestry zabytkéw 1 ewidencja zabytkéw.
Jednak z przepiséw regulujacych prowadzenie tego
typu dokumentacji nie wynika, aby istniato domnie-
manie powszechne] znajomodci zawartych w nich
wpiséw. Inng sprawg jest ustalenie, czy rejestry ta-
kie powinny byé¢ w calodci powszechnie dostepne,
a w szczegllnosel, czy dane o osobach prywatnych
(np. adres) zawarte w tych rejestrach maja status
mformacji publiczne), do ktdrej stosuje si¢ przepisy
ustawy o dostepie do informacpi publicznej'. Nie
mozna natomiast zastaniaé sie nieznajomoscig wpi-
s6w w ksiedze wieczyste], co wynika z ustawy o ksie-
gach wieczystych 1 hipotece®.

Definicja zabytku nieruchomego
w prawie polskim
Zdefiniowanie zabytku nieruchomego wymaga si¢g-
ni¢cia do odpowiednich regulacji przewidzianych
w ustawie z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw
1 opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162, poz. 11145
ze zm.) oraz do przepiséw ustawy z 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U.
z 2000 r. Nr 40, poz. 543 ze zm.), poniewaz zawle-
ra ona regulacje szczegdlne dotyczace obrotu nieru-
chomosdciami skarbowymi 1 samorzadowymi
Ustawa o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabyt-
kami zawiera legalng definicje zabytku. Punkt 1
art. 3 te] ustawy stanowi, ze zabytkiem jest nieru-
chomosé lub rzecz ruchoma, ich czeder lub zespoly,
bedace dzietem cztowieka lub zwigzane z jego dzia-
falnodcig 1 stanowigce $wiadectwo minionej epoki
lub zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie
spolecznym ze wzgledu na posiadang wartosé histo-
ryczng lub naukowq. Punkt 2 tego artykulu precy-
zuje pojecie zabytku nieruchomego: jest nim nieru-
chomo$é, jej czesé lub zespdt nieruchomosdel, o kté-
rych mowa w pkt. 1. Punkt 4 art. 3 definiuje zabytek
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archeologiczny: jest nim zabytek nieruchomy, beda-
cy powierzchniowa, podziemng lub podwodng po-
zostalodcig egzystencyi 1 dzialalnoéei czlowieka, zlo-
zong z nawarstwieri kulturowych 1 znajdujacych sie
w nich wytworéw badz ich Sladéw albo zabytek ru-
chomy bedacy tym wytworem.

Tak wige, skladajac wymienione powyzej prze-
pisy ustawy, mozemy przyjaé, ze zabytkiem nieru-
chomym jest nieruchomosé (jej czeéé lub zespdt nie-
ruchomosct) bedaca dzietlem cztowieka lub zwigza-
na z jego dzialalnodcia, stanowigca $wiadectwo mi-
nionej epoki lub zdarzenia, ktérej zachowanie lezy
w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadang
warto$¢ historyczng, artystyczng lub naukowa.
Wéréd zabytkéw nieruchomych wyrézniamy pod-
grupe zabytkéw archeologicznych.

Ustawodawca nie pokusit sie w nowej ustawie
o wprowadzenie krytertum formalnego, czyli na za-
rezerwowanie terminu zabytku jedynie dla obiektéw
wpisanych do rejestru zabytkéw. Innymi stowy, za-
bytkiem jest rzecz badz czedé rzeczy, bez wzgledu
na to, czy zostala wpisana do rejestru zabytkéw, je-
zeli tylko przystuguja jej okreslone wyzej zabytkowe
cechy. Taka sytuacja stwarza pewna fikcje prawna -
wszystkie zabytki poddane sg ochronie prawnej prze-
widziane] w ustawie, bez wzgledu na to, czy sa one
ujawnione w rejestrze zabytkéw”.

W ustawowej definicji zabytku nieruchomego
wystepuje pojecie nieruchomosct; jest ono zdefinio-
wane w art. 46 k.c.*, dodatkowo ustawa o gospodar-
ce nieruchomosciami w art. 4 definiuje pojecie nie-
ruchomodci gruntowe] w sposéb nieodbiegajacy od
kodeksowych regulaci>. W prawie cywilnym sformu-
fowano definicje uwzgledniajaca tez postanowienia
ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece: ,,Nierucho-
moscig jest jednolity obszar nalezacy do te] samej
osoby. Jezeli jednak fragmenty powierzchni ziem-
skiej, nalezace do te] samej osoby, sa zgodnie z prze-
pisami ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece’
ujete [odrebnie] w ksiegach wieczystych, to o istnie-
niu 1 granicach nieruchomodel rozstrzygajg ksiegt
wieczyste””.

W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego ujawniane sg tzw. strefy ochrony
konserwatorskiej, jednak wpisujac zabytek do reje-
stru, organ nie jest zwigzany ustaleniami planu
miejscowego co do charakteru i przeznaczenia dane)
nieruchomosci. Mozna wiec uznad, ze przepisy usta-
wy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami
maja charakter lex specialis w stosunku do ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym,
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poniewaz uznanie obiektu za zabytek oraz wydanie
decyzji o skredleniu z rejestru zabytkéw nastepuje
w oderwaniu od ustaleri miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego.

Przygladajac si¢ baczniej wyze| przytoczonej
definicpi zabytku nieruchomego, mozna by uznad,
ze do rejestru zabytkéw nalezatoby wpisywaé tylko
zabytkowe cze¢scl nieruchomoset, czyli np. budynki,
gdyz tylko one (w wiekszo$ci przypadkdw) sa dzie-
fem czlowieka. Jako ze przepisy ustawy o ochronie
zabytkéw formulujg wiele nakazéw 1 ograniczen ad-
resowanych do wlascicieli zabytkéw nieruchomych,
do rejestru zabytkéw powinna byé wpisywana wraz
z budynkiem wydzielona geodezyjnie dziatka nieru-
chomosci w zakresie niezbednym do prawidlowego
korzystania z zabytku. Konieczne jest to zwlaszcza
w przypadku nieruchomoéer publicznych (skarbo-
wych lub samorzadowych), aby nie traci¢ dochoddéw
uzyskiwanych ze sprzedazy zabytkéw nieruchomych,
gdyz na mocy art. 68 ust. 3 ustawy o gospodarce nie-
ruchomogdciami (dalej uw.g.n.) cena sprzedazy nieru-
chomosdci wpisane] do rejestru zabytkéw ustalona
w wyniku przetargu powinna byé objeta 50-proc.
bonifikata.

Wojewddzki konserwator zabytkéw na wniosek
np. wlasciciela albo organ gminy z urzedu mogg
spowodowad wszcezecie postepowania o podzial nie-
ruchomosci®, jezeli uznaja, ze podzial nieruchomo-
gci jest niezbedny do realizacyi celéw publicznych,
a opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi za-
bytek do takich nalezy (art. 6 pkt 5 u.g.n.). Taka po-
trzeba moze zaistnieé réwniez w sytuacji, gdy ko-
nieczna jest sprzedaz - w trybie postepowania egze-
kucymnego - czesder nieruchomosel w celu zaspokoje-
nia wierzytelnosci Skarbu Paristwa z tytutu dokony-
wanych robét przy zabytku, zabezpieczone] przez
ustanowienie hipoteki przymusowej. W sytuacji, gdy
nikt nie bedzie cheiat kupié nieruchomosci zabytko-
wej, celowe bedzie wyodrebnienie 1 sprzedaz jej cze-
$ci ,niezabytkowe]”. Czynnosé taka moze lezeé réw-
niez w interesie samego wlasciciela.

Celowe jest takze wpisywanie do ksiegi wieczy-
ste] informacji o zabytkowym charakterze nierucho-
modcl lub jej czescl. Jest to zwiazane z zapewnie-
niem pewnosci obrotu nieruchomosciami, poniewaz
wazne jest, by nabywca nieruchomosci wiedzial, ze
kupuje zabytek nieruchomy”. Przyjeta w ustawie de-
finicja zabytku nieruchomego jest niewatpliwie ela-
styczna, co umozliwia objecie ochrong prawng wszys-
tkich zabytkowych débr kultury, z drugiej jednak

strony prowadzi do zmniejszenia poczucia pewnosct
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prawa. Niekiedy trudno wlascicielowi' okreslié, czy
lego rzecz jest zabytkiem, a przeciez z faktu przyzna-
nia rzeczy statusu zabytku wynikaja dla wladcicie-
la pewne ciezary (niekiedy réwniez korzysci), dla
administracji za$ dodatkowe zadania (obowigzki).
Wilasnoéé zabytku nieruchomego jest prawem na nie-
ruchomodci, ktérej co najmnie] jedna czeéé sklado-
wa ma cechy zabytku, to znaczy, ze jest dzielem czlo-
wieka badz jest zwiazana z jego dzialalnodeig 1 sta-
nowi $wiadectwo minione| epoki badz zdarzenia,
ktérych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze
wzgledu na posiadang wartosé historyezna, artystycz-
na lub naukowa.

Zabytek jako czesé skladowa nieruchomosci
Zabytkowy charakter ma z reguly czesé skladowa
nieruchomosci gruntowej. Nalezy zatem wpisaé do
ksiegl wieczyste] prowadzonej dla gruntu informacje
o zabytkowym charakterze nieruchomodei lub e
czesel skladowe). Podstawa wpisu w KW jest decyzja
WKZ - zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy o ochronie
zabytkéw. Z zasady ksiegl wieczyste prowadzone sqg
dla gruntéw; sam grunt bardzo rzadko ma cechy po-
zwalajace go uznaé za zabytek (przykladem zabyt-
kowego gruntu jest np. kopiec), stad wpis do KW
prowadzone] dla nieruchomodel gruntowych jest
uzasadniony, gdy istnieje jakas czesé skladowa nie-
ruchomosci o cechach zabytku.

Wedlug art. 47 §2 k.c. czedeig skladowq rzeczy
Jest wszystko to, co nie moze by¢ od niej odlgczone
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany caloser czy cze-
sci odlaczone;. W doktrynie przewazajg glosy, aby
czesé skladowa byla fizycznie przytwierdzona na
stale do rzeczy gléwnej. Dlatego, jezeli w jakimg bu-
dynku cenny ze wzgledéw historycznych jest jedynie
fundament lub piwnice, wpis do KW prowadzonej
dla nieruchomodct jest uzasadniony. Jezeli natomiast
zabytkowe sg np. jedynie drzwi w budynku, to nie
ma podstaw, aby ich zabytkowy charakter rozciagat
si¢ na calg nieruchomosé. Drzwi sa z reguly jedynie
przynaleznoscia, czyli odrebna, samoistng rzecza''.

Otoczenie zabytku

Decyzja o wpisie zabytku nieruchomego do rejestru
moze wyznaczad tez teren wokdél niego w celu ochro-
ny wartoéci widokowych zabytku oraz jego ochrony
przed oddzialywaniem (immisjami) z mnych nieru-
chomodci. Otoczenie zabytku moga stanowid nieru-
chomodcl gruntowe, ktére w ogéle nie majg cech
zabytku, tzn. nie zawierajg cennych historycznych
mformaciL.
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Mimo 1z otoczenie zabytku moze by¢ dotkniete
podobnymi ograniczeniami prawa wlasnosci, jak
wlasnoéé zabytkéw nieruchomych, to brak jest moz-
liwosci (brak podstawy prawnej) wpisu takiej infor-
macjt do ksigg wieczystych prowadzonych dla nie-
ruchomodci skladajacych sie na to otoczenie. Jedli
nie ma miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, moze to utrudniaé pewnosé obrotu.

Zespoly nieruchomosci

Definicja zabytku nieruchomego w ustawie przesa-
dza jednoznacznie, ze zabytkiem nieruchomym mo-
ga by¢ czesel nieruchomodel, przy czym chodzi tu
jedynie o czedel skladowe, cale nieruchomoder, a tak-
ze zespoly nieruchomosci (art. 3 pkt 2). Dodatkowo
art. 6 ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad za-
bytkami stanowi, ze w szczegdlnosei zabytkami nie-
ruchomymi sg krajobrazy kulturowe, uklady urba-
nistyczne, dzieta architektury 1 budownictwa, cmen-
tarze czy parki, nawet niektére zakltady przemystowe.

Zabytkiem nieruchomym moze by¢é takze prze-
strzeri historycznie uksztattowana w wyniku dziatal-
nosci cztowieka zawierajgca wytwory cywilizacji oraz
elementy przyrodnicze (krajobraz kulturowy)® co
tez nie przystaje do kodeksowe] definicji nierucho-
moscl. Mozna jedynie postawié teze, ze zabytkiem
nieruchomym jest kazda nieruchomoéé wchodzaca
w sklad owych ukladéw przestrzennych czy zespo-
téw. Odmiennie jednak w te] kwestit rozstrzygnat
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 21 wrzes-
ma 1993 1. Orzekl, ze ,wpisanie do rejestru za-
bytkdéw historycznego zalozenia urbanistycznego nie
oznacza, ze wszystkie budowle na tym terenie sg za-
bytkami. Jezeli maja same przez si¢ wartoéé zabyt-
kowa, powinny byé wpisane oddzielnie do rejestru
zabytkéw”. Sad orzekat podezas obowigzywania usta-
wy o ochronie débr kultury, natomiast obecnie przed-
miotowg materi¢ wyraznie uregulowano w art. 9
ust. 3 ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad za-
bytkami. Przepis ten stanowi, ze ,wpis do rejestru
historycznego ukladu urbanistycznego, ruralistycz-
nego lub historycznego zespolu budowlanego nie
wylacza mozliwoscei wydania decyzji o wpisie do re-
jestru wehodzacych w skiad tych uktadéw lub zespo-
tu zabytkéw nieruchomych”.

Z przytoczonego wyze] orzeczenia, jak tez ze spo-
sobu sformutowania przepisu wynika, ze nie kazda
nieruchomosé wchodzaca w sklad ., zabytkowego za-
lozenia historycznego” musi by¢ zabytkiem nierucho-
mym. Zwazywszy ze w ustawie o ochronie zabytkéw
nie uzalezniono nadania rzeczy statusu zabytku od
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wpisu do rejestru zabytkéw, trzeba przyjad, ze zabyt-
kiem nieruchomym jest nieruchomoéé wchodzaca
w sklad zabytkowego ukfadu, o ile ma ona samoist-
ng warto$é zabytkowa. Wpis do rejestru ma charak-
ter jedynie deklaratoryjny (ujawniajacy), co oznacza,
ze jeszcze przed wpisaniem do rejestru zabytkéw
nieruchomo$¢ jest zabytkiem".

Wazne jest wigc, aby ustali¢, co wlasciwie jest
przedmiotem ochrony w sytuaciji, gdy mamy do czy-
nienia z pewnym zbiorem zabytkéw nieruchomych.
Moim zdaniem w takim przypadku chronione jest
pewne dobro niematerialne wyrazone we wzajem-
nym ukladzie zabytkéw 1 innych sktadnikéw mate-
rialnych istniejacych w przestrzeni wzgledem siebie.
Dobrem chronionym jest sposéb czy tez uklad zago-
spodarowania przestrzeni, utrwalony w przeszlosci
1 godny zachowania. Dlatego mozliwe jest terytorial-
ne pokrywanie sie wpiséw dotyczacych zabytkéw
nieruchomych 1 historycznych ukladéw zabudowy.
Jezeli kilka zabytkowych budynkéw nalezy do tego
samego wlasciciela, gdyz sa czesciami skladowymi
jednej nieruchomodei gruntowej, to tworza jedng
nieruchomo$é zabytkowa, ale moga one by¢ przed-
miotem kilku wpiséw w rejestrze zabytkéw, gdyz za-
bytkiem nieruchomym moze by¢é takze czeéé sktado-
wa nieruchomosci, np. jeden budynek. Natomiast
wpisanie zabytkowego charakteru nieruchomosei
gruntowe] bedzie moglo nastapié w ramach jednego
wniosku o wpis do jednej ksiegi wieczyste.

Definicja zabytku nieruchomego
we Francji

W jezyku prawniczym Francji pojecie zabytku (mo-
nument), podobnie jak w Polsce, koegzystuje z po-
jeciem dziedzictwa kulturowego (le patrimoine cul-
turel). Wszystkie zabytki historyczne (monuments
historiques) obejmuje sie potocznie pojeciem .,bu-
dowlanego dziedzictwa kulturowego” (le patrimoine
culturel bat)".

W 1810 r. po raz pierwszy powstala mysl, ze
zasadg ochrony zabytkéw bedzie ochrona obiektéw
znajdujacych sie na odpowiedniej liscie. Nakazano
zatem sporzadzenie spisu przedmiotéw zabytkowych.
Od tego roku paristwo narzucito na prefektéw (or-
gan zarzadzajacy jednostky terytorialng podziatu ad-
ministracyjnego) obowiazek sporzadzenia listy wszys-
tkich istiejacych zabytkéw, ktére nie zostaly znisz-
czone podczas rewoluci’. W owym czasie Irancja
byla centralistycznie zorganizowanym paristwem, kté-
re objefo ochrona zabytki w postaci nieruchomosci
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zabudowanych, stanowigcych wlasnosé paristwa, pod-
miotéw publicznych lub wladcicieli prywatnych".
Jedna z pierwszych definicpi zabytku zostata
opublikowana w 1903 r: ,,Za zabytek uznano dzieto
stworzone reka cztowieka, wzniesione celowo w za-
miarze zachowania zawsze obecnej 1 zyjace] w $wia-
domosci przyszlych pokoleri pamieci dziatania czlo-
wieka czy okredlonego przeznaczenia owego dzieta™™.
Ustawodawca francuski, tworzgc ustawe o zabytkach
historycznych w 1913 r., uznal, ze ochronie bedg
podlegaé wylacznie obiekty wpisane do rejestru za-
bytkéw lub pézniej do inwentarza uzupelniajacego,
utworzonego w 1927 r. osobng ustawa. W samej
ustawie o zabytkach z 1913 r. nie zawarto definicji
zabytku, uznano jedynie, ze przepisom ustawy pod-
legajg obiekty poddane klasyfikacji oraz wycenie
paristwowe]. W art. 1 ustawy o zabytkach historycz-
nych zawarte zostalo stwierdzenie, ze ustawa dotyczy
nieruchomodel, ktérych zachowanie lezy w interesie
publicznym ze wzgledu na histori¢ badz sztuke.

Nieruchomodci te byly klasyfikowane jako zabytki

historyczne w calosci lub w czeder staraniem mini-

stra wlasciwego ds. kultury. Ustawa o zabytkach his-
torycznych zawierala odrebne rozdzialy dotyczace
zabytkéw nieruchomych oraz zabytkéw ruchomych™.

W 2004 r. ustawa z 1913 r. zostala zastgpiona

Kodeksem dziedzictwa narodowego (Code du patrt-

moine™). Kodeks ten zawiera: osobne ksiegi po-

gwiecone poszezegdlnym rodzajom débr kultury, za-
sady ich nabywania, regulacje dotyczace archiwéw,
muzedw, znalezisk archeologicznych 1 wykopalisk.

Ksiega VI Code du patrimoine dotyczy zabytkéw

historycznych. Kodeks zawiera odre¢bne regulacie

dotyczace zabytkéw ruchomych 1 inne regulacje do-
tyczace zabytkéw ruchomych w oddzielnych dzia-
fach. Zabytki nieruchome sg podzielone na dwie
grupy, ale w kazdej definicja zabytku nieruchomego
oparta jest na kryterium formalnym wpisu do odpo-
wiedniego rejestru. Tekst ustawy nie definiuje, co
jest zabytkiem, ale okredla, jakie nieruchomoscr mo-
ga by¢ wpisane do rejestru zabytkéw.

Ustawa wyrdznia:

e nieruchomodci . sklasylikowane” (thumaczenie do-
stowne), czyli nieruchomosei wpisane do rejestru
zabytkéw o najsurowszym dla wlasciciela rezimie
ochrony. Defmicja tych zabytkéw nieruchomych
oparta jest na kryterium materialnym oraz kryte-
rium formalnym. Do rejestru zabytkéw nierucho-
mych moze zostaé wpisana nieruchomosé (cala
badz jej czesé), ktdrej zachowanie lub ochrona leza
w Interesie publicznym ze wzgledéw historycznych

konferencje

czy artystycznych. A zatem w celu realizacji form
ochrony zabytku wymagane jest uznanie rzeczy za
zabytek aktem indywidualnym administracyi - de-
cyzja wlasciwego organu wydana za zgoda wlascr-
ciela lub wbrew jego woli. W przypadku braku
zgody wlasciciela wpis jest dokonywany dekretem
organu naczelnego Conseil d’Etat, po zasiegnie-
ciu opinit Narodowe] Komisji ds. Zabytkéw, ktéra
okresla warunki klasyfikacji. Co ciekawe, w decy-
zji o wpisie zabytku do rejestru sa okreslane réw-
noczesnie ciezary 1 stuzebnodci obciazajace te nie-
ruchomosé. W prawie polskim podobny charak-
ter ma decyzja o wywlaszczeniu nieruchomosei,
bowiem art. 112 ust. 2 u.g.n. przewiduje m.in., ze
wywlaszczenie nieruchomosct moze polegaé réw-
niez na ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wlas-
nosci, w tym przez ustanowienie odpowiednich
stuzebnodei gruntowych;

e nieruchomodci lub ich czedei stanowigce wlasnosd
publiczng albo prywatna, ktére moga byé¢ wpisa-
ne na liste zabytkéw (w dostownym tumaczeniu:
do inwentarza uzupelniajgcego), jezeli jest to uza-
sadnione wzgledami historycznymi lub artystycz-
nymi, a interes publiczny nie uzasadnia ich klasy-
fikacji (wpisania do rejestru). W tym przypadku
mnny jest zakres ochrony otoczenia takiego zabytku
(strefa ochronna). O ile bowiem w przypadku za-
bytkéw sklasyfikowanych ochronie podlegajg wszys-
tkie nieruchomoset do nich przylegle (sasiadujgce),
co oznacza, ze zabudowa, przebudowa czy wybu-
rzanie budynku na nieruchomoéciach graniczacych
podlega uzgodnieniu z wladzami konserwatorski-
mi, o tyle nie dotyczy to nieruchomosci zabytko-
wych wpisanych do inwentarza dodatkowego.

Mimo iz w prawie francuskim zabytkiem nie-
ruchomym jest jedynie nieruchomoéé lub jej czeéé
wpisana do odpowiedniego rejestru, istnieje przepis
artykutu 1.621-29-5 Code du patrimoine, ktéry
przewiduje obowigzek wlasciciela, zbywajacego nie-
ruchomosdé zabytkowa, poinformowania nabywcy
o tym, ze nieruchomo$é zostala wpisana do rejestru
zabytkdw.

Réznica miedzy zabytkami nieruchomymi skla-
sylikowanymi (wpisanymi do rejestru) a wpisanymi
na liste zabytkéw dotyczy zakresu ingerencji pan-
stwa w prawo wlasnosei wladciciela oraz zakresu do-
towania prac budowlanych prowadzonych przy ta-
kich zabytkach. W przypadku zabytkéw sklasyfiko-
wanych dotacja nie moze byé nizsza niz 50 proc.
kosztéw przeprowadzonych prac remontowych lub
konserwatorskich (art. L621-12). Paristwo moze tez
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przymusowo przeprowadzié prace renowacyjne
albo wywlaszczy¢ nieruchomodé wpisana do rejestru
zabytkéw (classifié), jezeli jest to niezbedne do ochro-
ny zabytku. Nie moze jednak z tych samych powo-
déw wywlaszezyé zabytkéw nieruchomych wpisanych
na liste mwentarza dodatkowego.

Oba rodzaje zabytkéw nieruchomych moga by¢
poddanie procedurze ochrony widoku zgodnie z art.
L621-30-1. Dzieje si¢ to réwnolegle z procedurg
wpisu czy klasyfikacji. W procedurze tej uczestniczy
urzednik publiczny - architekt BAtiment de France,
ktéry moze wnioskowaé objecie ochrona nierucho-
mosci lezacych w okredlonym promieniu od zabytku.
Ustawa okresla dlugo$é tego promienia na 500 m,
ale mozna te odleglodé zwigkszyé za zgoda wladz za-
mteresowanych gmin. Dlugo$é promienia ochrony
Jest ustanawiana przez organ administracyjny po
przeprowadzeniu ankiety wéréd mieszkaricéw tego
obszaru. Mozliwa jest réwniez wtérna zmiana dlu-
goscl promienia ochrony w takiej samej procedurze.
Jednak autonomia gminy w zakresie jej wladztwa
planistycznego jest tutaj ograniczona. W przypadku,
gdy gmina nie godzi si¢ na ustanowienie strefy
ochronne), decyzje moze podjaé¢ Rada Paiistwa po
zasiegnieciu opinii Narodowe] Komisji ds. Ochrony
Zabytkéw. Co wazne, strefy ochrony przedstawione
w postact graficzne| sa zalacznikami do miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Strefy
takie ustanawia si¢ tez dla parkéw czy ogroddw,
w ktérych nie ma budynkdw.

Nieruchomosdci w strefach ochronnych, mimo ze
nie sg zabytkami, poddane sg podobnym jak zabyt-
ki nieruchome ograniczeniom, czyh ich zabudowa,
przebudowa itp. moze nastgpié¢ dopiero po uzgod-
nieniu z wiladciwym organem konserwatorskim.
Jezeli jest to strefa wokdl zabytku wpisanego do re-
Jestru, zgode te wydaje konserwator; jezeli zabytek
jest ujety tylko w mwentarzu dodatkowym, zgode
wydaje architekt Batiment de France.

Zabytki naturalne

Zasady ochrony zabytkéw naturalnych okreslajg
przepisy Code de 'environnement - odpowiednika
polskie] ustawy o ochronie przyrody. Wpisany na
liste moze zostaé¢ obszar, ktéry - stosowanie do art.
L.341-1* tej ustawy - powinien zosta¢ zachowany
W stanie niezmienionyi, jezeli wymaga tego interes
publiczny ze wzgledéw historycznych, naukowych,
krajobrazowych czy nawet legendarnych.
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Podsumowanie

Podsumowujac podjete zagadnienia, mozna sie za-
stanawiad, czy gdyby w ustawie o ochronie zabytkéw
nie bylo definicji zabytku nieruchomego, to zakres
zastosowania przepiséw zawierajgcych termin ., za-
bytek nieruchomy” bylby inny. Wedlug mnie - nie.
Woéwezas odkodowanie znaczenia pojecia ,zabytek
nieruchomy” dokonywane byloby - tak jak to dzieje
sie 1 teraz - przez sieganie do dorobku nauk histo-
rycznych 1 archeologicznych w celu ustalenia, czy za-
wiera on ,,wartosé historyczna, artystyczng lub nau-
kowa”. Nalezaloby réwniez odwolaé sie do przepi-
séw prawa cywilnego, aby zdefiniowaé przymiotnik
wnieruchomy”.

Definicja zabytku nieruchomego w prawie pol-
skim, choé niedoskonala, jest jednak przydatna,
poniewaz stwarza pole do dyskusji 1 prac nad jej
brzmieniem oraz kryteriami uznawania rzeczy za
zabytek. Uwazam, ze w definicji zabytku nierucho-
mego powinno pojawié sie kryterium wpisania nie-
ruchomosci do rejestru zabytkéw. Dodatkowo ogra-
niczeniom plyngcym z ustawy o ochronie zabytkdéw
poddane sg takze nieruchomosci, ktére nie sa desyg-
natami tej definicji. W zwigzku z tym uwazam, ze
w tekécie ustawy nalezy nie tylko skupiaé sie na
wskazywaniu cech zabytku nieruchomego, ale wska-
zaé réwniez te nieruchomosci, ktérych wlasnosé jest
ograniczana albo ktérych wladciciele sa poddant
wladczej ingerencji administracpi z powodu realizo-
wania zadarl z zakresu ochrony zabytkéw, choéby
nawet nie mialy one zabytkowego charakteru. Nalezy
tez ograniczenia te ujawniaé w ksiegach wieczystych.
Myéle ponadto, ze lepsza na potrzeby praktyki byla-
by sytuacja, gdyby status zabytku nieruchomego przy-
stugiwal wylacznie nieruchomosciom, ktére w calo-
gci lub czesder wpisane zostaly do rejestru zabytkéw.

Wystgpienie na sesji naukowej ., Definicja zabytku”, zorganizo-
wane] przez Krajowy Odrodek Badari i Dokumentacji Zabytkéw
17.04.2008 w Gostyniu. Sesja stanowila czedé obchoddw
Mig¢dzynarodowego Dnia Ochrony Zabytkéw.

Dr Monika Drela jest adiunktem w Instytucie Prawa
Cywilnego Wydzialu Prawa, Administracji i Ekonomii
Uniwersytetu Wroclawskiego. Aplikacje sadowa zro-
bila w latach 2004-2007. Obecnie jest czlonkiem
Samorzadowego Kolegium Odwolawezego we Wro-

clawiu.
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Przypisy

konferencje

1. Ustawa z dnia 6. 09.2001 r. o dostepie do informacji pub-
licznej, Dz.U. 2001 Nr 112 poz. 1198 ze zm.

2. Zob. art. 2 ustawy z 6.07.1962 r. o ksiggach wieczystych 1 hipo-
tece, tekst jedn. Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.

3. Jednak w ustawie z dnia 28.07. 1983 r. o podatku od spadkdw
1 darowizn (tekst jedn. Dz.U. z 1997 r. Nr 16, poz. 89 z péin.
zm.) przewidziano zwolnienie od podatku dla spadkobiercy dzie-
dziczacego zabytek nieruchomy badZz zabytek ruchomy tylko
w przypadku, gdy jest on wpisany do rejestru zabytkéw.
Uzalezniono wige sytuacje prawna podmiotu od kryterium for-
malnego - tylko wlasciciel zabytku nieruchomego, zabytku ru-
chomego lub przedmiotéw wehodzacych w sktad kolekeji ujaw-
nionych w rejestrze zabytkéw moze skorzystaé z dyspozycji
normy prawne] przewidujace] zwolnienie od podatku od spadkéw
i darowizn, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 9 lit. ¢ i d ustawy.
Jezeli zabytek nie jest wpisany do rejestru, spadkobierca jest ob-
cigzony obowigzkiem podatkowym.

4. W mysél art. 46. par. 1 k.c. nieruchomosciami sg czesel po-
wierzchni ziemskie] stanowigce odrebny przedmiot wlasnode
(grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czesel takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegélnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

5. W literaturze zasadnosé definicji nieruchomosel w ustawie
o gospodarce nieruchomodciami jest kwestionowana; patrz:
E. Gniewek, Obrét nieruchomosciami skarbowymdi i samorzqdo-
wymi, Zakamycze, 1999, s. 31; J. Szachulowicz (wspdlautor)
(w2) ). Szachutowicz, M. Kressowska, A. Lukaszewska, Gospodar-
ka nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2003, s. 28.

6. Ustawa z 6 VII 1962 r. o ksi¢gach wieczystych 1 hipotece, tekst
jedn. Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361.

7. B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni
ziemi, (w:) .Rejent”, 2002, nr 9, s. 1009.

8. Art. 97 ust. 3 u.gn. przewiduje, ze podzial nieruchomodci
moze by¢ dokonany z urzedu, jezeli jest niezbedny do realizacj
celéw publicznych.

9. Jezeli sprzedawca zatai zabytkowy charakter sprzedawanej
nieruchomodei, to nalezaloby tez rozstrzygnad, czy kupujacy po-
siada wzgledem niego roszczenia z tytutu rekojmi.

10. Zwlaszcza jezeli stal si¢ nim niedawno, np. spadkobierca.
11. Przynaleznodci sg zdefiniowane w art. 51 par 1 k.c.: ,Przyna-
leznodciami sg rzeczy ruchome potrzebne do korzystania z innej
rzeczy (rzeczy gléwnej) zgodnie z jej przeznaczeniem, jezeli pozo-
stajg z nig w faktycznym zwiazku odpowiadajacym temu celowi”.
12. Definicja z art. 3 pkt 14 ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece
nad zabytkami.

13. ,Sygnatura akt SA/Po 3224/92 Orzecznictwo Sadéw Pol-
skich”, 1995 r., z. 5, poz. 121.

14. Tamze, z uzasadnienia omawianego wyroku NSA, s. 255.
15. L. Bachoud, P. Jacob, B. Toulier, Patrimoine culturel bati et
paysager, Paris, 2002, s. 22.

16. Tamze, s.23.

17. Tamze, s. 89.

18. ,,Par monument, au sens le plus ancien et véritablement
originel du terme, on entend une oeuvre créée de la main de
I'homme et édifiée dans le dessein précis de conserver toujours
présent et vivant dans la conscience des générations futures le
souvenir de telle action ou telle destinée”, A. Riegl, Le culte mo-
derne des monuments, son essence el sa genése, 1903, reedycja
Seuil, 1984, s. 351 87.

19. Lot du 31 décembre 1913 sur les monuments historiques.

20. L. Bachoud, P. Jacob, B. Toulier, Patrimoine..., s. 104.

21. Publikator: J.O. no 46 du 24 février 2004, p. 37048, ordon-
nance no 2004-178 du 20 février 2004.

22. Il est établi dans chaque département une liste des monu-
ments naturels et des sites dont la conservation ou la préserva-
tion présente, au point de vue artistique, historique, scientifique,
légendaire ou pittoresque, un intérét général”.

DEFINITION OF THE IMMOBILE HISTORICAL MONUMENT
IN POLISH AND FRENCH LAW

he term "historical monument” appeared in the

vernacular, but has numerous designates since
a characteristic feature of the vernacular 1s the spon-
taneous emergence of concepts, without the neces-
sity of their rigid systematisation. Defining an immo-
bile historical monument for the purposes of the
application of the law calls for resorting to suitable
regulations foreseen in the statute of 23 July 2003
on the protection of historical monuments, the re-
gulations of the statute of 21 August 2007 on real

estate administration, and the civil code. The afore-
mentioned regulations state that an immobile his-
torical monument can denote real estate as a whole,
its component or real estate complexes. An im-
mobile monument can also designate space histori-
cally shaped due to man’s activity, containing the
products of civilisation and natural elements (the
cultural landscape), while protection foreseen for
immobile monuments may encompass also their

surrounding.
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French law does not have a special statute for-
mulating a definition of the historical monument.
Book VI of Code du patrimonie, in force since 2004,
concerns historical monuments and contains sepa-
rate regulations on immobile and mobile monu-
ments, presented in distinct sections. Immobile
monuments are divided into two groups, but affilia-
tion is based on a formal criterion of mclusion n
a suitable register. The text of the statute does
not define the nature of a monument and merely
describes which real estate can be registered as his-
torical monuments, and which - placed on a sup-
plementary list (literally known as an additional in-
ventory). The difference between classified (i. e. re-
gistered) monuments and listed ones relates to the

118

range of state mtervention and the scope of subsi-
dising the construction work conducted in the case
of such monuments. France 1s familiar also with the
concept of the natural monument, whose legal sta-
tus is defined by the regulations of Code de I'envi-
ronnement. Both types of immobile monuments can
be subjected to the procedure of view protection,
which either coimncides with work on the registration
(or the list) or is performed later.

In Poland and France conservation authorities
deciding on the historical character of real estate or
the need to protect an immobile monument, act
mdependently of the decisions of spatial develop-
ment plans.
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