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PRAWO | PRAKTYKA

NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWE W ROZUMIENIU USTAWOWYM

Po okresie dyskusji, na podstawie rzadowego pro-
jektu, dnia 23 lipca 2003 r. Sejm uchwalit ustawe
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami' (dalej:
u.0.2.0.2.), ktora zastgpita ustawe z dnia 15 lutego
1962 r. o ochronie débr kultury® (dalej: u.o.d.k.) —
pierwszy akt prawny ujmujacy kompleksowo proble-
matyke ochrony zabytkow w Polsce i stanowiacy pod-
stawe regulacji prawnych w tej dziedzinie. U.o.d k.
nie byla jednak dostosowana do wspolczesnych re-
aliow obrotu prawnego, zawierata wiele poje¢ niedo-
okreslonych, brak w niej byto podstawowych defi-
nicji, choéby samej nieruchomosci zabytkowe;j.

Ochrona a opieka

Ustawodawca w u.0.z.0.z. dokonal rozrdznienia

obowigzkow ciazacych na organach administracji pu-

blicznej oraz na wia$cicielach i posiadaczach zabyt-
kow, postugujac sie¢ dwoma odrebnymi pojeciami:

»ochrona” i ,,opieka”.

Ochrona zabytkéw jest realizowana przez organy
administracji publicznej i polega w szczeg6lno$ci na
podejmowaniu dziatan majacych na celu (art. 4
u.0.2.0.2.):

e zapewnienie warunkéw prawnych, organizacyjnych
i finansowych umozliwiajacych trwale zachowanie
zabytkow oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie;

e zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowac
uszczerbek dla warto$ci zabytkow;

e udaremnianie niszczenia i niewtasciwego korzysta-
nia z zabytkéw;

e przeciwdziatanie kradziezy, zagini¢ciu lub niele-
galnemu wywozowi zabytkow za granicg;

e kontrolg stanu zachowania i1 przeznaczenia za-
bytkow;

e uwzglednienie zadan ochronnych w planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz przy
ksztattowaniu $rodowiska.

Natomiast zadaniem wtasciciela lub posiadacza
zabytku jest opieka nad nim, ktéra przede wszystkim
polega na zapewnieniu warunkéw (art. 5 u.0.z.0.z.):
e naukowego badania i dokumentowania zabytku;

e prowadzenia prac konserwatorskich, restaurator-
skich i robot budowlanych przy zabytku;

e zabezpieczenia 1 utrzymania zabytku oraz jego
otoczenia w jak najlepszym stanie;

e korzystania z zabytku w sposob zapewniajacy
trwale zachowanie jego wartosci;

e popularyzowania i upowszechniania wiedzy o za-
bytku oraz jego znaczeniu dla historii i kultury.
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Przedmiot i zakres ochrony zabytkéw
i opieki nad zabytkami

W poréwnaniu z poprzednig ustawa, w art. 6 ust. 1
i 2 1.0.z.0.z. uszczegdlowiono przedmiot ochrony
i opieki poprzez dokonanie podziatu zabytkdw na
nieruchome, ruchome i archeologiczne oraz zdefinio-
wanie ich w art. 3 pkt 2, 3 i 4. Ponadto ustawodawca
rozszerzyl w 1.0.z.0.z. przedmiot ochrony o dobra
niematerialne, stanowigc w art. 6 ust. 2, iz ochronie
moga podlega¢ nazwy geograficzne, historyczne lub
tradycyjne nazwy obiektu budowlanego, placu, ulicy
lub jednostki osadniczej.

Z tresci art. 6 ust. 1 u.0.z.0.z. wynika, ze katalog
zabytkéw podlegajacych ochronie i opiece nie jest
zamkniety.

Zakres ochrony zabytkow i opieki nad nimi wska-
zuje art. 9 ust. 2 u.0.2.0.z. stanowiac, ze do rejestru
moze by¢ réwniez wpisane otoczenie zabytku wpi-
sanego do rejestru, a takze nazwa geograficzna, histo-
ryczna lub tradycyjna tego zabytku. Otoczenie zo-
stalo w u.0.z.0.z. zdefiniowane jako teren wokot lub
przy zabytku wyznaczony w decyzji o wpisie tego te-
renu do rejestru zabytkow, w celu ochrony wartosci
widokowych zabytku oraz jego ochrony przed szko-
dliwym oddzialywaniem czynnikow zewngtrznych
(art. 3 pkt 15 u.0.z.0.z.). Poprzednia ustawa nie za-
wierata definicji otoczenia zabytku, jednak z tresci
art. 27 ust. 3 u.0.d k. mozna byto wywnioskowac, ze
zakres ochrony obejmowat nie tylko sam obiekt, lecz
takze jego otoczenie.

Mozna przypuszczac, iz otoczeniem zabytkowej
kamienicy beda podwdrko oraz ewentualnie sasiednie
kamienice, natomiast otoczeniem zespotu dworsko-
-parkowego — aleja dojazdowa i przylegle taki. Nadal
jednak pozostaje niejasne, jak daleko siggaja ,,warto-
$ci widokowe zabytku”. Takie sformutowanie wska-
zuje na konieczno$¢ wyznaczania otoczenia zabytku
przez konserwatora w sposob indywidualny i uznanio-
wy, gdyz warto$ci widokowe, np. zespotu dworsko-
-parkowego w jednym przypadku moga stanowic
teren bezposrednio przylegty do dworu, a w innym
— aleje dojazdowe 1 rozlegte faki wokdt niego.
Rozwigzanie to wydaje si¢ by¢ korzystne z punktu
widzenia organéw ochrony zabytkow, jednak z punk-
tu widzenia wtascicieli nieruchomos$ci zabytkowych
moze powodowac trudnos$ci wynikajace z daleko
idacych ograniczen prawa wtasnos$ci. Nalezy roéwniez
mie¢ na uwadze, ze w decyzjach wydawanych pod



rzadami poprzedniej ustawy rzadko byta mowa o oto-
czeniu zabytku, tym samym by poddaé ochronie
otoczenie wigkszosci zabytkéw nieruchomych juz
wpisanych do rejestru nalezatoby ponownie przepro-
wadzi¢ w stosunku do nich postgpowania w sprawie
wpisow. Takie rozwigzanie w praktyce zdezorganizo-
waloby dziatalno$¢ organéw ochrony zabytkow, kto-
ra niemal w cafo$ci bylaby skupiona na ponownym
przeprowadzaniu postgpowan. Mozna szuka¢ proby
rozwigzania tego problemu w treéci art. 36 ust. 1
pkt 11 u.0.z.0.z. stanowigcego, iz podejmowanie
innych (niz wymienione w art. 36 ust. 1 pkt 1-10
u.0.z.0.z.) dziatan, ktére mogtyby prowadzi¢ do na-
ruszenia substancji lub zmiany wygladu zabytku wpi-
sanego do rejestru, wymaga pozwolenia wojewodz-
kiego konserwatora zabytkow (dalej: wkz).

Organizacja organdéw ochrony
zabytkow

U.0.z.0.z. wprowadzita zmiany w systemie organiza-

cyjnym aparatu ochrony zabytkéw. Obecnie organa-

mi ochrony zabytkow sa (art. 89 pkt. 112 u.0.z.0.z.):

e minister wlasciwy ds. kultury i ochrony dziedzictwa
narodowego, w imieniu ktorego zadania i kompe-
tencje, w tym zakresie, wykonuje Generalny Kon-
serwator Zabytkéw (dalej: GKZ);

e wojewoda, w imieniu ktorego zadania i kompe-
tencje, w tym zakresie, wykonuje wkz.

Wystepujace w u.o.d.k. sformutowanie ,,przy
pomocy” zostalo w analogicznym przepisie u.0.z2.0.z.
zastgpione sformutowaniem ,,w imieniu”. Nie jest jas-
ne, czy intencja ustawodawcy byla zmiana jako-
$ciowa statusu GKZ i wkz (uzycie sformutowania
W imieniu” sugeruje, ze wszelkie decyzje GKZ albo
wkz wywotuja takie skutki, jakby byty podjete przez
ministra wlasciwego ds. kultury i ochrony dziedzic-
twa narodowego czy odpowiednio wojewodg), czy
tez nowe sformutowanie traktowane jest jako syno-
nim poprzedniego. Praktyka wskazuje na drugie z wy-
mienionych rozwiazan.

Zgodnie z tre$cig art. 8 ust. 1 u.o.d.k. ochrong
dobr kultury, oprocz wyzej wymienionych organdw,
sprawowali takze: dyrektor Osrodka Dokumentacji
Zabytkow, kierujacy centralng ewidencja dobr kultu-
ry oraz dyrektorzy (kierownicy) jednostek organiza-
cyjnych powotanych do ochrony zabytkow.

GKZ jest obecnie, tak samo jak pod rzadami
u.o.d k., sekretarzem albo podsekretarzem stanu
w urzegdzie obslugujacym ministra wlasciwego ds.
kultury i ochrony dziedzictwa narodowego (art. 90
ust. 1 u.0.z.0.z.). U.0.z.0.z. wymienia w art. 90 ust. 2
najwazniejsze zadania przez niego wykonywane,
ktorych nie zawierata u.o.d k.

U.0.z.0.z. nie zmienita zasad dotyczacych po-
wotywania i odwotywania wkz i jego zastgpcy. I tak,
wkz powotuje i odwotuje wojewoda, na wniosek GKZ
lub za jego zgoda (art. 91 ust. 1 u.0.z.0.z.), za$ za-
stgpca wkz jest powotywany i odwolywany przez

wojewode, na wniosek wkz (art. 91 ust. 3 1.0.z.0.z.).

W art. 91 ust. 1 v.0.z.0.z. po raz pierwszy okre-
$lono wymagania, ktére musi spetniaé osoba powo-
tywana na stanowisko wkz, a dotyczace m.in. obywa-
telstwa, wyksztatcenia i stazu pracy.

Obecnie wkz, wchodzacy w sktad zespolonej ad-
ministracji wojewodzkiej, kieruje wojewodzkim
urzgdem ochrony zabytkow (art. 92 ust. 1 u.0.z.0.z.).
Pod rzadami poprzedniej ustawy kierowal on woje-
wodzkim oddziatem Stuzby Ochrony Zabytkéw (art.
8 ust. 5 u.0.d.k.). Wydaje si¢, iz obecna nazwa lepiej
odzwierciedla charakter dziatalno$ci tej instytucji.

Obecnie zakres uprawnien wkz jest szerszy od
tego, ktory posiadal on pod rzadami u.o.d.k. Duze
znaczenie z punktu widzenia praktyki konserwa-
torskiej ma wprowadzenie w rozdz. 4 u.0.z.0.z. insty-
tucji nadzoru konserwatorskiego. Instytucja ta daje
wkz lub dziatajacym z jego upowaznienia pracowni-
kom wojewodzkiego urzedu ochrony zabytkoéw wigk-
sza mozliwo$¢ kontroli przestrzegania i stosowania
przepisow dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki
nad zabytkami (art. 38 ust. 1 u.0.z.0.z.). Na podsta-
wie ustalen wynikajacych z kontroli wkz moze wy-
da¢ zalecenia pokontrolne kontrolowanej osobie fi-
zycznej lub kierownikowi kontrolowanej jednostki
organizacyjnej (art. 40 ust. 1 u.0.z.0.z.). Konserwator
moze réwniez odstapi¢ od wydania zalecen i sko-
rzysta¢ z przystugujacych mu szerokich uprawnien
decyzyjnych (art. 40 ust. 2 u.0.z.0.2.).

Rejestr zabytkow

Whpis do rejestru zabytkow jest jedng z form ochrony
zabytkéw (art. 7 1.0.2.0.z.).

Rejestr zabytkow zdefiniowa¢ mozna jako urze-
dowy spis zabytkow znajdujacych si¢ na terenie da-
nego wojewddztwa. Prowadzenie rejestru jest podsta-
wowym zadaniem wkz (art. 8 u.0.z.0.z.). Nie stanowi
on jednak jedynej formy ewidencjonowania obiektéw
zabytkowych. Oprocz rejestru w u.0.z.0.z. wprowa-
dzono obowigzek prowadzenia ewidencji zabytkow
bedacej podstawa dla sporzadzania programdw opie-
ki nad zabytkami przez wojewodztwa, powiaty i gmi-
ny. W poprzedniej ustawie zobowigzywano jedynie
zarzady gmin do prowadzenia ewidencji dobr kultury
niewpisanych do rejestru zabytkéw, a znajdujacych
si¢ na terenie ich dziatania (art. 13 ust. 2 u.o.d k.).
W mysl art. 22 pkt 1,2 1 4 u.0.z.0.z. GKZ prowadzi
krajowa, wkz — wojewddzka, a wojt (burmistrz, pre-
zydent miasta) — gminng ewidencj¢ obiektéw za-
bytkowych. Z wpisem do rejestru ustawa wiaze naj-
istotniejsze skutki prawne, w szczegdlnosci w sferze
wykonywania prawa wilasno$ci nieruchomosci’ oraz
praw 1 obowigzkéw wilasciciela i posiadacza nie-
ruchomosci.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 u.0.z.0.z. zabytek nieru-
chomy wpisuje si¢ do rejestru na podstawie decyzji
wydanej przez wkz z urzgdu badZ na wniosek wta-
$ciciela zabytku nieruchomego Ilub uzytkownika
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wieczystego gruntu, na ktorym znajduje si¢ zabytek
nieruchomy.

Zauwazy¢ mozna zawezenie grupy podmiotéw
uprawnionych do wnoszenia o wpis. W mysl przepi-
sOw poprzedniej ustawy wpisu dokonywano na pod-
stawie decyzji wkz wydanej z urzgdu lub na wniosek
wilasciciela dobra kultury, jego uzytkownika' badz
wlasciwego organu powiatu lub gminy, za$ dodatko-
wym podmiotem uprawnionym do wydawania de-
cyzji o wpisie byt GKZ (art. 14 ust. 1 pkt 11 2 u.0.d k).
Obecnie, jak juz wspominano wyzej, do rejestru
moze by¢ rowniez wpisane otoczenie zabytku w tym
rejestrze figurujacego, a takze nazwa geograficzna,
historyczna lub tradycyjna (art. 9 ust. 2 u.0.z.0.z.).

W orzecznictwie administracyjnym podkresla
si¢, ze wpisanie obiektu do rejestru zabytkow nie wy-
maga zgody jego wlasciciela’.

W poréwnaniu z poprzednig ustawa, w 1.0.2.0.z.
doprecyzowano zasady dotyczace wpisu i wykresle-
nia z rejestru zabytkdw. Wpisanie zabytku nierucho-
mego do rejestru ujawnia si¢ w ksiedze wieczystej
danej nieruchomosci na wniosek wkz, na podstawie
decyzji o wpisie tego zabytku do rejestru (art. 9 ust. 4
u.0.2.0.z.). W 1.0.z.0.z. nie okreslono zasad wpisu
w przypadku, gdy nieruchomos$¢ nie ma ksiegi wie-
czystej, ksiega ta zagineta lub ulegta zniszczeniu, jak
to miato miejsce w art. 15 ust. 2 poprzedniej ustawy,
zgodnie z ktorym w takiej sytuacji wniosek wraz
z dokumentami stanowigcymi jego podstawe skta-
dato si¢ do zbioru dokumentdéw danej nieruchomosci
ze skutkami wpisu do ksiegi wieczystej. Jednak takie
samo rozwigzanie wynika z tre$ci art. 123 ust. 2
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece (dalej: u.k.w.h.)’.

Na wniosek wkz informacj¢ o wpisie zabytku
nieruchomego do rejestru ogtasza si¢ w wojewodz-
kim dzienniku urzedowym (art. 9 ust. 6 u.0.z.0.z.).

Nowe uregulowanie zostalo zawarte w art. 9
ust. 5 1.0.z.0.z., zgodnie z ktérym decyzja o wpisie
zabytku nieruchomego do rejestru, na wniosek wkz,
stanowi podstawe wpisu w katastrze nieruchomosci.
Zaréwno wpis zabytku nieruchomego do rejestru, jak
i wpis w katastrze nieruchomosci sa wolne od optat
sadowych (art. 9 ust. 7 v.0.z.0.2.).

Ewentualna rozbiezno$¢ pomigdzy wpisem do re-
jestru zabytkéw a wpisem do ksiggi wieczystej badz
brak stosownego wpisu w ksigdze wieczystej nie ma
istotnego znaczenia, gdyz wpis do ksiegi wieczystej
ma jedynie charakter deklaratoryjny. Wpis do rejestru
ma natomiast charakter konstytutywny z uwagi na fakt,
ze tworzy on dla nieruchomo$ci nowy stan prawny.
Wiaze on zatem kazdego wiasdciciela nieruchomosci
zabytkowej i uzytkownika wieczystego gruntu, na kté-
rym znajduje si¢ taka nieruchomos¢, bez wzgledu na
to, czy o tym wpisie wiedzial. W zwiazku z powyz-
szym, w przypadku braku wpisu w ksigdze wieczys-
tej nabywca nieruchomosci dziatajacy w dobrej wie-
rze nie moze powotywac si¢ na rgkojmi¢ wiary pub-
licznej ksiag wieczystych wynikajaca z art. 5 uk.w.h.
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Nieruchomos$¢ zabytkowa, jak rowniez jej czgs¢,
moze zosta¢ skreslona z rejestru zabytkow w dwoch
przypadkach okreslonych w art. 13 ust. 1 i 2
1.0.2.0.Z., tj. gdy:

e ulegta ona zniszczeniu w stopniu powodujacym
utratg jej wartosci historycznej, artystycznej lub
naukowej;

e jej warto$¢ bedaca podstawa wydania decyzji
o wpisie do rejestru nie zostala potwierdzona
w nowych ustaleniach naukowych.

W pierwszym przypadku dopuszczone zostaje
skres§lenie nieruchomosci zabytkowej lub jej czesci
z rejestru nie tylko wtedy, gdy przestata ona istniec,
jak to miato miejsce pod rzagdami poprzedniej ustawy,
ale réwniez wtedy, gdy istnieje, lecz jej warto$¢ (his-
toryczna, artystyczna lub naukowa), ktora stanowita
podstawe wpisu do rejestru, zostata utracona.

U.0.z.0.z., tak jak poprzednia (art. 5 pkt 1 u.o.d.k.),
poddaje ochronie i opiece wszystkie rodzaje zabyt-
kow bez wzgledu na ich stan zachowania. Jednakze
orzecznictwo NSA pod rzadami poprzedniej ustawy
w kwestii wptywu stanu budynkow na mozliwos¢ ich
wykre$lenia z rejestru wykazywalo powazne roz-
biezno$ci. Z jednej strony bowiem NSA stangl na
stanowisku, ze katastrofalny stan obiektu nie jest
wystarczajacg przestanka do wykreélenia go z re-
jestru zabytkow, bowiem tylko obiekt zniszczony
catlkowicie moze zosta¢ z tego rejestru skreslony’;
z drugiej za$ podniost, ze podstawa do wykreslenia
moze by¢ takze zly stan techniczny budynku®. Nalezy
zwréci¢ uwage, ze interpretacja dokonana w drugim
z powolywanych orzeczen prowadzi¢ moze do
znacznych naduzy¢ ze strony wiascicieli badz posia-
daczy nieruchomosci zabytkowych, ktorym z rdz-
nych wzgledéw zalezy na ,,pozbyciu si¢” zabytko-
wego obiektu.

Drugi przypadek odnoszacy si¢ do mozliwos$ci
skre$lenia nieruchomosci zabytkowej z rejestru zabyt-
kéw dotyczy sytuacji, w ktorej warto§¢ nieruchomosci
zabytkowej badz jej czesci, bedaca podstawa wyda-
nia decyzji o wpisie do rejestru, nie zostata potwier-
dzona w nowych ustaleniach naukowych. W odniesie-
niu do nieruchomosci zabytkowej moze zdarzy¢ si¢
np., ze kompleks starodrzewu wpisany do rejestru za-
bytkow jako pozostatos¢ dworskiego parku — po zba-
daniu Zrédet historycznych — okaze si¢ tworem przy-
rody, ktory nalezy z tego rejestru skresli¢’. Jednak
dyskwalifikacja zabytku ze wzgledow naukowych
(tym pojeciem postugiwata si¢ u.o.d.k.) dotyczy
czg$ciej zabytkow ruchomych niz nieruchomych
i zdarza si¢ w praktyce niezmiernie rzadko, bowiem
wpis do rejestru zawsze poprzedza badanie obiektu
oraz dotyczacych go przekazow historycznych i ar-
chiwalnych".

O skre$leniu zabytku z rejestru decyduje minister
wlasciwy ds. kultury i ochrony dziedzictwa narodo-
wego (art. 13 ust. 5 u.0.z.0.z.). Postgpowanie w spra-
wie skreSlenia zabytku z rejestru wszczyna si¢
z urzgdu badZz na wniosek wiasciciela zabytku lub



uzytkownika wieczystego gruntu, na ktérym znajdu-
je si¢ zabytek nieruchomy (art. 13 ust. 6 u.0.z.0.z.).
Na podstawie decyzji o skresleniu zabytku nierucho-
mego z rejestru, wkz wystepuje z wnioskiem o wy-
kre$lenie wpisu z ksiggi wieczystej oraz z wnioskiem
o wykreslenie wpisu z katastru nieruchomosci (art. 14
ust. 1 i 2 v.0.z.0.z.). Zarowno wykreslenie wpisu
z ksiegi wieczystej, jak i z katastru nieruchomosci
jest wolne od opfat (art. 14 ust. 4 u.0.z.0.z.). Na wnio-
sek wkz informacj¢ o skresleniu zabytku nierucho-
mego z rejestru oglasza si¢ w wojewodzkim dzien-
niku urzgdowym (art. 14 ust. 3 1.0.2.0.z.).

Nieruchomosci zabytkowe

Do dnia 17 listopada 2003 r. (tj. do dnia wejscia
w Zycie u.0.z.0.z.) w ustawodawstwie polskim nie
istniaty legalne definicje zabytku i nieruchomosci za-
bytkowej''. U.0.z.0.z. w art. 3 zawiera ,,sfowniczek”
uzytych w niej okreslen, wsrod ktérych znajduje si¢
pojecie nieruchomosci zabytkowej. Zabytkiem nieru-
chomym jest nieruchomos$¢, jej czes¢ lub zespot
nieruchomosci bedace dzietem czlowieka lub zwig-
zane z jego dzialalno$cig i stanowigce §wiadectwo
minionej epoki badz zdarzenia, ktérych zachowanie
lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na warto$¢
historyczna, artystyczng lub naukowa (art. 3 pkt 2
u.0.z.0.z.). Definicja ta w przysztosci powinna utat-
wi¢ wydawanie na jej podstawie decyzji administra-
cyjnych i orzeczen sadowych.

Ogolne zasady uzytkowania

Jak juz wczedniej sygnalizowatam, pojecie uzytko-
wania w myS$l przepiséw u.o.d.k. nie pokrywato si¢
z pojeciem uzytkowania w rozumieniu przepisow
kodeksu cywilnego (dalej: kc). Mozna bylo zatem,
zgodnie z treScig przepisOw poprzedniej ustawy,
przez pojecie ,uzytkowania” rozumie¢ wszelkie
formy wiadania rzecza, za$ przez ,,uzytkownika” —
kazdy podmiot, ktory rzecza wiada na podstawie ty-
tutu prawnego.

U.o.z.0.z. postuguje si¢ pojeciem ,posiadacz
nieruchomosci zabytkowej”, ktore zastgpito wezsze
sformutowanie ,,uzytkownik”. Tym samym, zgodnie
z tredcig art. 336 kc, dotyczy kazdego podmiotu
wladajacego rzecza bez wzgledu na istnienie badz
nieistnienie tytutu prawnego.

Obecnie kwestie dotyczace zagospodarowania za-
bytkow nieruchomych na cele uzytkowe okreslone sa
w rozdz. 3 v.0.z.0o.z. W art. 25 ust. 1 powolywanej
ustawy okre$lone zostaly wymagania formalne (do-
tyczace m.in. posiadania dokumentacji konser-
watorskiej okre$lajacej stan zachowania zabytku
nieruchomego i mozliwo$ci jego adaptacji, uzgod-
nionego z wkz programu prac konserwatorskich przy
zabytku czy programu jego zagospodarowania), ktore
ma obowiazek spetni¢ wiasciciel lub posiadacz za-
bytku nieruchomego wpisanego do rejestru, aby mdc
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zagospodarowac go na cele uzytkowe. Aby powyzsze
wymagania mogly zosta¢ spelnione, wkz jest obo-
wigzany nieodptatnie udostepni¢ do wgladu wiasci-
cielowi lub posiadaczowi zabytku nieruchomego po-
siadang przez siebie dokumentacj¢ tego zabytku oraz
umozliwi¢ dokonywanie niezbg¢dnych odpisow z tej
dokumentacji (art. 25 ust. 2 1.0.2.0.z.).

W poroéwnaniu z poprzednig ustawg rozszerzony
zostal krag podmiotdéw, ktore moga zosta¢ zobowia-
zane do przeprowadzenia prac konserwatorskich,
jako elementu istotnego w umowie sprzedazy, za-
miany, darowizny lub dzierzawy zabytku nierucho-
mego wpisanego do rejestru, stanowigcego wilas-
no$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu tery-
torialnego (art. 26 ust. 1 u.0.z.0.z.). Powolywany
przepis stosuje si¢ odpowiednio do decyzji o odda-
niu w trwaly zarzad zabytku nieruchomego
wpisanego do rejestru (art. 26 ust. 2 1.0.2.0.z.).

Novum wprowadzone do u.0.z.0.z. stanowig zale-
cenia konserwatorskie. Sg one przedstawiane w for-
mie pisemnej przez wkz, na wniosek wiasciciela lub
posiadacza zabytku i okres$laja sposob korzystania
z zabytku, jego zabezpieczenia i wykonania prac kon-
serwatorskich, a takze zakres dopuszczalnych zmian,
ktore moga by¢ wprowadzone w tym zabytku (art. 27
u.0.2.0.Z.).

Prawa i obowiazki wlasciciela
i posiadacza nieruchomosci zabytkowe;j

Nowym uprawnieniem wtasciciela i posiadacza nie-

ruchomosci zabytkowej badZz nieruchomos$ci o ce-

chach zabytku jest wprowadzone w u.0.z.0.z. prawo
do odszkodowania, na zasadach okre§lonych w kc, za
ewentualne szkody wyrzadzone w zwigzku z prze-

prowadzonymi badaniami tych obiektéw (art. 30

U.0.Z.0.Z.).

Pozostate uprawnienia wiasciciela i posiadacza
wynikajace z zabytkowego statusu nieruchomosci
obejmuja obecnie (tak jak pod rzadami u.o.d k.):
zwolnienia od podatku:

e od nieruchomosci — budynkéw i gruntow wpisa-
nych do rejestru zabytkéw, pod warunkiem ich
utrzymania i konserwacji zgodnie z przepisami
o ochronie zabytkdéw, z wyjatkiem cz¢s$ci zajmo-
wanych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;j
(art. 7 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych)';

e od spadkéw i darowizn, jezeli nabywca zabezpie-
cza je i konserwuje zgodnie z obowiazujacymi
przepisami (art. 4 ust. 1 pkt 9d ustawy z dnia 28 lip-
ca 1983 r. o podatku od spadkow i darowizn,
dalej: u.p.s.d.)";

e rolnego — gruntow wpisanych do rejestru zabyt-
kéw pod warunkiem ich zagospodarowania i utrzy-
mania zgodnie z przepisami o ochronie zabytkdéw
1 opiece nad zabytkami (art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym)";
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obnizenie o 50 proc. ceny sprzedazy obiektow wpi-
sanych do rejestru, stanowigcych wtasnos$¢ Skarbu
Panstwa lub wlasno$¢ gminy, a takze o 50 proc.
oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntdéw w grani-
cach wskazanych w decyzji o wpisie do rejestru;
dotacje celowe z budzetu panstwa na dofinansowa-
nie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robot
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru dla
osoby fizycznej, samorzadu terytorialnego lub innej
jednostki organizacyjnej, bedacej wtascicielem badz
posiadaczem zabytku wpisanego do rejestru albo
posiadajacej taki zabytek w trwalym zarzadzie. Do
czasu wejscia w zycie u.0.z.0.z. kwestie dotacji regu-
lowato rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzict-
wa Narodowego z dnia 6 wrzes$nia 2000 r. w sprawie
warunkow wykorzystania zabytkéw nieruchomych
na cele uzytkowe oraz zasad i trybu przyznawania
dotacji z budzetu panstwa przeznaczonych dla uzyt-
kownikéw zabytkdéw, prowadzacych prace remonto-
we i konserwatorskie przy tych zabytkach".

Najwazniejsze zmiany dotyczace dotacji wpro-
wadzone przez u.0.z.0.Z. to:

e mozliwo$¢ udzielenia dotacji na prace lub roboty
planowane (art. 76 ust. 1 pkt 1 u.0.z.0.z.);

e mozliwo$§¢ udzielenia dotacji na prace lub roboty,
ktore zostaty przeprowadzone w okresie trzech lat
poprzedzajacych rok ztozenia przez wnioskodawce
wniosku o udzielenie dotacji (art. 76 ust. 1 pkt 2
1.0.2.0.Z.);

e podwyzszenie kwoty dotacji do 50 proc. naktadow
koniecznych na wykonanie prac lub robot przy za-
bytku wpisanym do rejestru (art. 73 i 78 ust. 1
u.0.z.0.z.). Jesli za§ zabytek wpisany do rejestru
ma wyjatkowg warto$¢ historyczna, artystyczng lub
naukowa, wymaga przeprowadzenia przy nim zfo-
zonych pod wzgledem technologicznym prac lub
gdy stan zachowania takiego zabytku wymaga nie-
zwlocznego podjecia takich prac — dotacja moze
wzrosna¢ do 100 proc. naktadow (art. 28 ust. 21 3
u.0.z.0.z.). Nalezy jednak pamietac, ze kwoty prze-
znaczone z budzetu panstwa na przedmiotowe do-
tacje nie muszg ulec zmianie, a co si¢ z tym wiaze
przyznanie jednemu z wnioskodawcow dotacji
w wysokosci 100 proc. naktadow koniecznych mo-
ze spowodowac¢ brak $rodkéw finansowych na po-
zostate dotacje.

Na wta$cicielu i posiadaczu nieruchomosci za-
bytkowej cigzy szereg obowigzkow. Sg oni zobowig-
zani do zapewnienia warunkow umozliwiajacych
(art. 5u.0.z.0.2.):

e naukowe badanie i dokumentowanie zabytku;

e prowadzenie prac konserwatorskich, restaurator-
skich i robot budowlanych przy zabytku;

e zabezpieczenie i utrzymanie zabytku oraz jego
otoczenia w jak najlepszym stanie;

e korzystanie z zabytku w sposdb zapewniajacy
trwale zachowanie jego wartosci;

e popularyzowanie i upowszechnianie wiedzy o za-
bytku i jego znaczeniu dla historii i kultury.
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Niezaleznie od obowigzkow wynikajacych z opie-
ki nad zabytkami, wtadciciel lub posiadacz zabytku
wpisanego do rejestru lub znajdujacego si¢ w woje-
wodzkiej ewidencji zabytkow ma obowiazek zawia-
damiania wkz o (art. 28 u.0.z.0.z.):

e uszkodzeniu, zniszczeniu, zaginigciu lub kradziezy
zabytku, niezwlocznie po zdarzeniu;

e zagrozeniu dla zabytku, niezwtocznie po wystapie-
niu zagrozenia;

e zmianie miejsca przechowania zabytku ruchome-
go w ciggu miesigca od tej zmiany;

e zmianach dotyczacych stanu prawnego zabytku
w terminie jw.

Osoba fizyczna lub jednostka organizacyjna,
ktéra zamierza finansowa¢ roboty budowlane przy
zabytku nieruchomym wpisanym do rejestru lub
objetym ochrong konserwatorskg na podstawie usta-
len miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, jest obowigzana pokry¢ koszty badan
archeologicznych oraz ich dokumentacji, jezeli prze-
prowadzenie tych badan jest niezbgdne dla ochrony
zabytkoéw archeologicznych (art. 31 ust. 1 u.0.z.0.z.).

Z treSci art. 36 ust. 1 uv.0.z.0.z. dla wiascicieli
1 posiadaczy nieruchomosci zabytkowych wynikaja
obowiazki uzyskania pozwolen wkz na dokonywanie
nastgpujacych czynnosci:

e prowadzenie prac konserwatorskich, restaurator-
skich lub robot budowlanych;

e wykonywanie robot budowlanych w otoczeniu
zabytku;

e prowadzenie badan konserwatorskich;

e prowadzenie badan architektonicznych;

e prowadzenie badan archeologicznych;

e przemieszczanie zabytku nieruchomego;

e trwale przeniesienie zabytku ruchomego z narusze-
niem ustalonego tradycja wystroju wngtrza, w kto-
rym zabytek ten si¢ znajduje;

e dokonywanie podziatu zabytku nieruchomego;

e zmiana przeznaczenia zabytku lub sposobu korzy-
stania z niego;

e umieszczanie na zabytku urzadzen technicznych,
tablic, reklam oraz napisow (z zastrzezeniem art. 12
ust. 1 u.0.z.0.z. stanowigcego, ze starosta, w uzgod-
nieniu z wkz, moze umieszcza¢ znak informujacy
o tym, iz zabytek ten podlega ochronie);

e podejmowanie innych dziatan, ktére mogtyby pro-
wadzi¢ do naruszenia substancji lub zmiany wy-
gladu zabytku.

Wyzej wymienione pozwolenia moga okresla¢
warunki, ktére zapobiegng uszkodzeniu lub zniszcze-
niu zabytku (art. 36 ust. 3 u.0.z.0.z.). Uzyskanie poz-
wolenia wkz na podjecie robdt budowlanych nie zwal-
nia z obowigzku uzyskania pozwolenia na budoweg
albo zgloszenia, w przypadkach okreslonych prze-
pisami prawa budowlanego (art. 36 ust. 8 u.0.z.0.z.).

Obowiazki wiascicieli i posiadaczy nierucho-
mosci zabytkowych wynikajace z tresci przepiséw
u.0.2.0.Z. W przewazajgcej mierze nie rozniag si¢ od
tych, ktore ciazyly na nich na mocy przepisow



poprzedniej ustawy. Niedopetnienie wigkszo$ci z wy-
zej wymienionych obowiazkoéw zostalo w u.0.z.0.z.
zagrozone ostrzejszymi niz w u.o.d.k. sankcjami.
Najostrzejszy wymiar kary przewiduje art. 108 ust. 1
1.0.2.0.Z., zgodnie z ktérym ten kto niszczy lub usz-
kadza zabytek podlega karze pozbawienia wolnosci
od 3 miesigcy do 5 lat. Natomiast mocg przepisu
art. 110 u.0.z.0.z. wprowadzona zostata odpowiedzial-
no$¢ karna wiascicieli 1 posiadaczy zabytkow, ktorzy
nie zabezpieczyli ich w nalezyty sposob przed uszko-
dzeniem, zniszczeniem, zaginigciem lub kradzieza.

Uwarunkowania prawne obrotu
nieruchomosciami zabytkowymi

Nieruchomos$ci zabytkowe, m.in. ze wzgledu na ich
szczegllne znaczenie spoleczno-gospodarcze, pod-
dane zostaly przez ustawodawce szczeg6lnej ochro-
nie prawnej. Znalazia ona wyraz nie tylko w tredci
uregulowan u.0.z.0.z., ale rOwniez w ramach innych
regulacji normatywnych, do ktorych zaliczy¢ nalezy
ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomos$ciami (dalej: u.g.n.) wprowadzajaca okreslo-
ne wymogi dotyczace obrotu nieruchomo$ciami za-
bytkowymi bedacymi wtasnosciag Skarbu Panstwa

i jednostek samorzadu terytorialnego'.

Zgodnie z art. 13 u.g.n., z zastrzezeniem wyjat-
kéw wynikajacych z ustaw, nieruchomosci moga by¢
przedmiotem obrotu. U.0.z.0.z. mocg art. 134 pkt 2
zmienifa tre$¢ art. 13 ust. 4 u.g.n. stanowigc w nim, ze
sprzedaz, zamiana, darowizna lub oddanie w uzytko-
wanie wieczyste nieruchomosci wpisanych do rejestru
zabytkow, stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, a takze wnoszenie
ich jako wktadow niepienig¢znych (aportéw) do spo-
tek, wymaga pozwolenia wkz.

Jezeli przedmiotem umowy o oddanie nierucho-
mosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste jest nie-
ruchomo$¢ wpisana do rejestru zabytkow, przy okre-
$laniu sposobu korzystania z tej nieruchomo$ci moz-
na w razie potrzeby natozy¢ na nabywce obowigzek
odbudowy lub remontu potozonych na niej zabytko-
wych obiektow budowlanych, w terminie okreslo-
nym w umowie (art. 29 ust. 2 u.g.n.).

Z treSci wyzej cytowanych przepiséw wynikaja
na gruncie obowigzujacej ustawy nastepujace kon-
sekwencje:

e powyzsze wymogi nie dotycza wszystkich nieru-
chomosci zabytkowych, a jedynie tych, ktore zo-
staly wpisane do rejestru zabytkow;

e uregulowania te dotycza wytacznie nieruchomosci
stanowigcych wtasno§¢ Skarbu Panstwa albo
jednostki samorzadu terytorialnego;

e ograniczeniom rygoréw ustawy poddane zostaly
z jednej strony umowy prowadzace do przenie-
sienia wtasnosci nieruchomosci (sprzedaz, zamia-
na, darowizna), z drugiej za§ oddawanie nierucho-
mosci zabytkowych w wieczyste uzytkowanie
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(art. 29 ust. 1 u.g.n.);

e nieruchomosci zabytkowe moga by¢ przedmiotem
aportow do wszystkich typoéw spolek, zarowno spo-
tek prawa handlowego, tzn. osobowych i kapita-
towych uregulowanych w ustawie z dnia 15 wrze-
$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych', jak
réowniez spolek cywilnych unormowanych w ke,
gdyz ustawodawca nie precyzuje w tym miejscu
pojecia spotki'®.

Nalezy rowniez zwroci¢ uwage na ustawowy wy-
mog zajecia przez wkz stanowiska, ktdre pod rzada-
mi obowiazujacej ustawy przybiera posta¢ pozwole-
nia bez wzgledu na to, czy powyzsze czynno$ci
(sprzedaz, zamiana, darowizna, oddanie w uzytko-
wanie wieczyste nieruchomosci zabytkowych wpisa-
nych do rejestru zabytkow, wnoszenie ich jako
aportow do spoltek) dotycza nieruchomosci stanowig-
cej wlasno§¢ Skarbu Panstwa, czy tez samorzadu
terytorialnego.

Pod rzadami poprzedniej ustawy stanowisko wkz
w przedmiotowej kwestii przybierato r6zng postac¢, w
zalezno$ci od tego, czy wyzej wymienione czynnosci
dotyczyly nieruchomos$ci stanowigcych wtasno$¢
Skarbu Panstwa, czy tez samorzadu terytorialnego.
Uprawnienia przystugujace wkz odnos$nie nierucho-
mosci samorzadowych byly dalece stabsze od tych,
ktore dotyczyly nieruchomos$ci Skarbu Panstwa.
W przypadku bowiem obrotu nieruchomosciami sta-
nowigcymi wiasno$¢ samorzadu terytorialnego jego
stanowisko przybierato posta¢ opinii, ktora nie miata
charakteru prawnie wigzacego. W zwiazku z powyz-
szym czynno$¢ prawna, majaca za przedmiot prze-
niesienie wlasno$ci nieruchomosci zabytkowej, byta
prawnie skuteczna nawet jesli stanowisko wkz miato
charakter negatywny.

Ustawodawca w art. 13 ust. 4 u.g.n. nie okreslit
podmiotu uprawnionego do wystgpienia z wnioskiem
do wkz o wydanie stosownego pozwolenia (podobnie
jak pod rzadami u.o.d.k. stosownej zgody badz
opinii). Mozna wigc domniemywac, ze w praktyce
moze uczyni¢ to kazda ze stron planowanej tran-
sakcji, z tym ze obowigzek dopelnienia tej formal-
nosci powinien by¢ w sposob szczegdlny brany pod
uwage przez dysponujacych publicznymi nierucho-
mosciami przedstawicieli Skarbu Panstwa Iub jed-
nostek samorzadu terytorialnego'.

Najwigksze obcigzenia dotycza jednak podmio-
tow, ktore chca obja¢ w uzytkowanie wieczyste nie-
ruchomos$¢ wpisang do rejestru zabytkow. W razie
potrzeby bowiem, przy okreslaniu sposobu korzysta-
nia z tej nieruchomosci, odpowiednio Skarb Panstwa
albo samorzad terytorialny moze natozy¢ na nabywce
obowiazek odbudowy lub remontu potozonych na tej
nieruchomos$ci zabytkowych obiektow, w terminie
okre§lonym w umowie (art. 29 ust. 2 u.g.n.).
Mozliwo$¢ nalozenia analogicznego obowiazku na
jednostke organizacyjng w decyzji o ustanowieniu
trwatego zarzadu wprowadzit art. 134 u.0.z.0.z.
poprzez dodanie w u.g.n. art. 45 ust. 2a.
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Od wejscia w zycie u.g.n., czyli od dnia 1 stycz-
nia 1998 r., gminom przystuguje prawo pierwokupu
nieruchomos$ci wpisanych do rejestru zabytkéw lub
prawo uzytkowania wieczystego takich nierucho-
mosci (art. 109-111 u.g.n.). Rozwigzanie to stanowi
nowos$¢ na gruncie poprzednich regulacji prawnych
odnoszacych si¢ do obrotu nieruchomos$ciami. Ratio
przepisow u.g.n. dotyczacych prawa pierwokupu pod
rzadami poprzedniej ustawy stanowilo przede wszyst-
kim utatwienie praktycznego wypelniania cigzacego
na gminach, z mocy art. 11 ust. 1 u.o.d.k., ogélnie
okreslonego obowiazku dbatosci o dobra kultury®.
Wyzej przytoczone uregulowania stanowig lex spe-
cialis w stosunku do regulacji prawa pierwokupu
zawartych w kc (art. 596-602). W odr6znieniu od
modelu pierwokupu wediug kc, konstrukcja prze-
widziana w u.g.n. charakteryzuje si¢ nastepujacymi
cechami:

e przystuguje wylacznie podmiotowi prawa publicz-
nego;
e przystuguje ex lege.

Z powyzszego wynika, ze podmiot prawa pu-
bhcznego uzyskuje silniejsza pozyCJe; w porownamu
z innymi podmiotami uprawnionymi, niemajacymi
charakteru publicznego. Zgodnie bowiem z art. 599
par. 2 kc sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest nie-
wazna, jezeli prawo pierwokupu przystuguje z mocy
ustawy Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu
terytorialnego. Jesli za$§ umowa sprzedazy zawarta z
osobg trzecig przewiduje $wiadczenia dodatkowe,
ktorych podmiot publiczny uprawniony do pierwo-
kupu z mocy ustawy nie mogiby spetnié, takie Swiad-
czenie dodatkowe uwaza si¢ za niezastrzezone (art.
600 par. 2 kc).

W przypadku podmiotu uprawnionego do pierwo-
kupu w drodze umownej, w obu wyzej wspomnianych
sytuacjach ma on stosunkowo stabsza pozycje, gdyz
odpowiada za szkody wynikle ze sprzedazy bezwarun-
kowej oraz ma obowigzek uiszczenia wartosci §wiad-
czen dodatkowych, ktérych nie moze spetni¢ (odpo-
wiednio: art. 599 par. 1, art. 600 par. 2 kc). Ponadto
model pierwokupu wedtug u.g.n. wykazuje mniej-
szg elastyczno$¢ w poréwnaniu z modelem ogélnym
wedtug ke dotyczacym zasad, na jakich prawo pier-
wokupu bedzie realizowane, gdyz zasady te nie mo-
ga by¢ ksztaltowane w drodze umowy, lecz musza
odpowiada¢ okre§lonym przepisom ustawowym.

Prawo pierwokupu nieruchomosci zabytkowych
przystugujace gminie moze miec¢ istotne znaczenie
dla zespotéw dworsko- i patacowo-parkowych®. Przy
prawidlowym wspolidziataniu wtasciciela czy tez
uzytkownika zespotu z organami stuzby konserwa-
torskiej oraz zarzadem gminy, prawo to moze byc¢
pomocne w zintegrowaniu zespolu w jego histo-
rycznych granicach, w utworzeniu lub powigkszeniu
strefy ochronnej lub uporzadkowaniu najblizszej
okolicy zespotu, ktéra zostala negatywnie prze-
ksztatcona, na skutek czego szpeci zabytek i jego
otoczenie™.
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Nabycie nieruchomosci zabytkowej
w drodze dziedziczenia i zapisu

Wtasciciel lub posiadacz zabytku wpisanego do
rejestru lub zabytku znajdujacego si¢ w wojewddz-
kiej ewidencji zabytkow obowigzany jest zawia-
domi¢ wkz o zmianach dotyczacych stanu prawnego
zabytku nie pdzniej niz przed uptywem miesigca (art.
28 pkt 4 u.0.z.0.z.). Pod rzadami poprzedniej ustawy
osoba, ktdra otrzymata zarejestrowany zabytek w dro-
dze spadku, darowizny lub zapisu miata trzy mie-
sigce na zawiadomienie o tym wkz (art. 36 u.o.d .k.).
Obecnie niedopetnienie tego obowigzku jest zagro-
zone karg grzywny, a wigc tagodniejszym wymiarem
kary niz miato to miejsce pod rzadami poprzedniej
ustawy, ktora za niewykonanie tego obowigzku prze-
widywata kar¢ aresztu albo grzywny (art. 78 pkt 2b
i2c).

Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 9d u.p.s.d zwolnione
jest od powyzszego podatku nabycie w drodze spad-
ku przez osoby zaliczone do I i II grupy podatkowe;j
zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru za-
bytkéw, jezeli nabywca zabezpiecza je i konserwuje
zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Z powyzsze-
go zwolnienia korzystaja tylko nieruchomosci za-
bytkowe, ktore byty wpisane do rejestru zabytkdéw
w dniu ich nabycia w drodze spadku®. Takie stano-
wisko wielokrotnie zajmowal NSA*.

Przejecie nieruchomos$ci zabytkowej
na wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub
przekazanie innemu uzytkownikowi

Ujmujac pojecie wywlaszczenia szeroko, mozna
przyjac, ze oznacza ono wszelkie przypadki przymu-
sowej ingerencji panstwa w uprawnienia do rozpo-
rzadzania rzeczg.

Nieruchomos$¢ zabytkowa moze zosta¢ wywla-
szczona na zasadach ogdlnych okre§lonych w tresci
przepisow art. 112-135 u.g.n. oraz na podstawie art.
50 ust. 4 pkt 2 v.0.z.0.z.

W pierwszym przypadku wywlaszczenie nieru-
chomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu,
w drodze decyzji, prawa wtasno$ci, prawa uzytkowa-
nia wieczystego lub innego prawa rzeczowego na
nieruchomosci (art. 112 ust. 2 u.g.n.). Wywtaszczenie
nieruchomosci na zasadach ogdlnych moze by¢ do-
konane, jezeli cele publiczne nie moga by¢ realizo-
wane w inny sposob niz przez pozbawienie albo
ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie
moga by¢ nabyte w drodze umowy.

Ustawodawca w art. 50 ust. 3 pkt 2 u.0.z.0.z.
wprowadzil szczegdlny przypadek wywlaszczenia
W przypadku Wystaplema zagrozenia dla zabytku
nieruchomego wpisanego do rejestru, polegajacego
na mozliwodci jego zniszczenia lub uszkodzenia,
starosta, na wniosek wkz, moze wyda¢ decyzj¢ o za-
bezpieczeniu tego zabytku w formie ustanowienia



czasowego zajecia do czasu usunigcia zagrozenia.

Wydaje si¢, ze obecnie wykorzystanie instytucji cza-

sowego zajecia jest warunkiem koniecznym wy-

wlaszczenia (in fine art. 50 ust. 4 pkt 2 v.0.z.0.z.).

Powotywany przepis stanowi, ze w przypadku gdy

nie jest mozliwe usunig¢cie wyzej opisanego za-

grozenia, zabytek nieruchomy moze by¢ na wniosek
wkz wywlaszczony przez starost¢ na rzecz Skarbu

Panstwa lub gminy w trybie i na zasadach przewidzia-

nych w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami.

Na mocy art. 33 poprzedniej ustawy wywlaszcze-
nie byto uzaleznione od nastgpujacych przestanek:

e nieprzestrzegania przez wiasciciela badz uzytkow-
nika nieruchomos$ci zabytkowej, okreslonego w art.
25 u.0.d k., obowigzku dbania o jej zachowanie,

e interesu publicznego.

Dotychczas czg$ciej zdarzaly si¢ przypadki wy-
wlaszczania zabytkow nieruchomych na zasadach
ogdblnych, a wigc nie z inicjatywy wkz”.

Ustawodawca w poprzedniej ustawie oprocz
przejecia nieruchomos$ci zabytkowej na wlasnos¢
panstwa stworzyt takze mozliwo$¢ przekazania jej
przez wlasciwe organy innemu uzytkownikowi, je-
zeli zabytek bedacy wtasno$cig panstwa lub jednost-
ki samorzadu terytorialnego uzytkowany byt w spo-
sob nieodpowiadajacy jego warto$ci zabytkowej (art.
39 u.o.dk.). W u.0.z.0z. nie przewidziano takiej
mozliwosci.

Nowej ustawie zarzuca si¢ m.in. nadmierne ogra-
niczenia prawa wlasno$ci wiascicieli i innych pod-
miotéw majacych tytut prawny do zabytku, wynika-
jace z cigzacego na nich obowigzku opieki nad za-
bytkami*. Uwazam, ze przyznanie panstwu obowigz-
ku opieki nad zabytkami, a co za tym idzie decy-
dowania o tym, jak, kiedy i czy remontowa¢ dang
nieruchomo$¢ zabytkowa spowodowatoby duzo dale;j
posunigte ograniczenie prawa wilasno$ci. Nie zapo-
minajmy, Ze u.0.2.0.z. zapewnia wszystkim podmio-
tom wtadajacym zabytkiem na podstawie tytutu

Przypisy

1.Dz.U.z 2003 r., nr 162, poz. 1568.

2.Dz.U.z 1962 r.,nr 10, poz. 48; Dz.U.z 1999 r., nr 98, poz. 1150
ze zmianami (dalej: ze zm.).

3. M. Stanko, Zakres przestrzenny ochrony zabytkow a ochrona
uprawnien wlascicielskich, ,,Rejent”, 2000, nr 3,s. 103.

4. Poréwnujac przepisy kodeksu cywilnego (dalej: kc) oraz u.o.d k.
stwierdzi¢ nalezy, iz wystgpowata migdzy nimi niezgodno$¢ termi-
nologiczna w odniesieniu do pojecia uzytkowania. Uzytkownikiem
nieruchomosci zabytkowej zgodnie z trescig przepisow u.o.d k. byt
bowiem nie tylko uzytkownik w rozumieniu przepisow kc, ale
réwniez najemca, dzierzawca zabytku, podmiot, ktéry miat zabytek
w zarzadzie lub trwalym zarzadzie (w rozumieniu przepisow
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jednolity, dalej: tj.), posiadacz zabytku, posiadacz samoistny, dzier-
zyciel. Z powyzszego rozumienia pojecia uzytkowania mozna byto
wywnioskowa¢, ze ilekro¢ u.o.d.k. nakladala na wiasciciela
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prawnego mozliwo$¢ uzyskania dotacji celowej
z budzetu panstwa na dofinansowanie prac konser-
watorskich, restauratorskich lub robot budowlanych
przy zabytku wpisanym do rejestru (art. 73 u.0.2.0.2.).
Nie sposob rowniez zgodzi¢ si¢ ze stwierdzeniem,
jakoby najwigkszym mankamentem nowej ustawy
bylo niezapewnienie w budzecie srodkéw na ochro-
n¢ naszego dziedzictwa kulturowego”. Przydzial
srodkéw na ten cel jest bowiem domeng ustawy
budzetowej, nie za$ u.0.z.0.z.

Pamigta¢ réwniez nalezy o pozaprawnych ko-
rzysciach, wynikajacych z potencjatu i zabytkowego
charakteru nieruchomosci, stanowigcych zachete do
ich nabywania. Obecnie duzym zainteresowaniem po-
tencjalnych nabywcéw cieszg si¢ m.in. zabytkowe nie-
ruchomosci, ktére mozna adaptowaé na rezydencije,
zabytki potozone nie dalej niz 25 km od miast, jak
rowniez kamienice usytuowane w centrach aglome-
racji miejskich, w ktérych istnieje mozliwos$¢ urza-
dzenia hotelu, placéwki handlowej czy biura®.

U.0.z.0.z. jest kompletnym i dostosowanym do
wymogow ustawodawstwa Unii Europejskiej aktem
prawnym, ktorego uregulowania powinny wplynac
korzystnie zarowno na stan prawny, jak i faktyczny
nieruchomos$ci zabytkowych, zmniejszajac niebez-
pieczenstwo naduzy¢ i w znacznej mierze uniemozli-
wiajac nieuczciwym wlasdcicielom i posiadaczom
nieruchomosci zabytkowych doprowadzanie ich do
ruiny, aby na ich miejscu wznosi¢ nowe, niedrogie
w eksploatacji i dochodowe obiekty.

Mgr Agnieszka Stawomirska, absolwentka Wydzialu Pra-
wa i Administracji UMCS w Lublinie. Pracuje w Lubel-
skim Urzedzie Wojewodzkim w Lublinie na stanowisku
inspektora w Oddziale Gospodarki Nieruchomosciami Wy-
dzialu Rozwoju Regionalnego.
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HISTORICAL REAL ESTATE IN THE LIGHT OF LAW

n the wake of a lengthy discussion, on 23 July 2003

the Polish Sejm (Parliament) passed a statute based
on a government project. Dealing with the protection
and custody of monuments, it replaced the statute
of 15 February 1962 on the protection of cultural
property, becoming the first legal act to interpret
the protection of historical monuments in Poland in
a complex manner, and to comprise a foundation for
pertinent legal regulations. The statute of 1962 was
not adapted to the contemporary legal turnover, and
contained numerous indefinite concepts; it also
lacked certain fundamental definitions, such as that of
historical real estate.

The legislator distinguished duties encumbering
public administration organs and the owners of his-
torical monuments by employing two distinct con-
cepts : “protection” and “custody”, which have been
accurately defined. In comparison with the previous
statute, the new legal act identified the object of pro-
tection and custody by dividing all historical monu-
ments into immobile, portable, and archaeological.

Furthermore, the legislator had expanded the
object of protection by including non-material
property, thus deciding that protection may encom-
pass also the geographic, historical or traditional
names of a building, a square, a street, or a settlement
unit. The statute of 2003 rendered more precise
principles concerning the inclusion and elimination
of real estate in a register of historical monuments;
it also contains a legal definition of the historical

208

monument, including the immobile monument, the
first such distinctness to appear in Polish legislation.

In contrast to the previous statute, the new act has
expanded the range of subjects which could be obli-
gated to conduct conservation and are conceived as
an objective element, essential in a sales contract,
exchange, or lease of real estate listed in the register
and constituting property of the State Treasury or
a territorial self-government unit.The owners of his-
torical real estate or real estate possessing the features
of a historical monument have received new
privileges, including the right to compensation for
eventual losses incurred as a result of research
involving the objects, based on principles defined in
the civil code.

The duties of the possessors of historical real
estate, which stem from the contents of statute regu-
lations about the protection and custody of monu-
ments, basically do not differ from those which had
been formulated upon the basis of the regulations of
the previous statute. Greater sanctions have been
imposed as regards neglect of the majority of those
obligations. The most severe penalty is foreseen in
article 108, excerpt 1, according to which all those
who have destroyed or damaged a historical monu-
ment face imprisonment from three months to five
years. On the other hand, article 100 introduces penal
liability for the owners of those historical monument
which have not been suitably protected against dam-
age, destruction, loss or theft.



