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PRAWO. | PRAKTLYKA

SYTUACJA PRAWNA WEASCICIELI OBIEKTOW ZABYTKOWYCH

1 listopada 2003 r. weszta w zycie ustawa z dnia

23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece
nad zabytkami. Akt ten w bardzo istotny sposob zmo-
dyfikowal wiele instytucji prawnych, ktére wystepo-
waly na gruncie poprzedniej ustawy dotyczacej za-
bytkéw, czyli ustawy o ochronie débr kultury z 1962 r.
Zmiana stanu prawnego stanowi dogodny pretekst do
analizy konstrukcji prawnych, ktore przesadzaty o sta-
tusie i pozycji prawnej zabytkow. Nalezy réwniez
zastanowi¢ si¢ nad tymi konstrukcjami, ktére decy-
duja o prawach i obowiazkach wtascicieli obiektow
zabytkowych. Nie ulega watpliwosci, iz problematyka
ta posiada wazny wymiar praktyczny. Istnieje bowiem
wiele obowigzkdéw spoczywajacych na wiascicielach
zabytkow, ktorych niedopelnienie moze pociagaé za
soba sporo negatywnych skutkow, takich chociazby
jak grzywna czy wywlaszczenie.

Refleksja nad sytuacja prawna wtascicieli obiek-
tow zabytkowych powinna by¢ poprzedzona kilkoma
wstepnymi, chociaz pobieznie charakteryzujacymi no-
wa ustawe, uwagami. Nie nalezy bowiem zapominac,
iz to wilasnie ten nowy akt prawny stanowi zasadni-
cze zrodlo, z ktorego wyplywaja prawa i obowiazki
wiascicieli.

Wydaje sie, iz nowa regulacje nalezy ocenic¢ po-
zytywnie. Niewatpliwym atutem jest precyzja jezyka
prawnego ustawodawcy. Art. 3 wprowadza az 15 de-
finicji legalnych. Chodzi o przepisy, ktoére w sposdb
wiazacy okreslaja sens uzywanych w akcie prawnym
stow lub zwrotow. Ten legislacyjny zabieg powinien
znacznie ograniczy¢ pole do niejednolitej interpreta-
cji czy tez wyktadni w procesie stosowania prawa.
W tym kontekécie wypada przypomniec, iz jedna
z autonomicznych wartos$ci prawa jest nie tylko jego
jasnos$¢, ale takze pewnosc¢ (lex certa). Usunigty zostat
kontrowersyjny zapis traktujacy o tzw. oczywistym
charakterze zabytku. Jest to wazna zmiana, ponie-
waz oczywisty charakter zabytku byt jednym z kry-
teriow ochrony zabytkow. Kryterium to, bedace w isto-
cie zwrotem niedookre§lonym, powodowato w prak-
tyce wiele problemow interpretacyjnych. NSA
w jednym ze swych wyrokdw zauwazyt, iz pojecie
,»oczywistosci” zabytkowego charakteru obiektu po-
winno wyptywac z jego cech indywidualnych, ktére
jednoznacznie wskazuja, iz dany obiekt jest faktycz-
nie zabytkiem. Wymagane wigc bylo nagromadzenie
owych indywidualnych cech. Ustawodawca uznat, iz
omawiane kryterium jest zbyt pojemne. Wydaje sig,
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ze w tym przypadku argument pewnos$ci obrotu praw-
nego mial znaczenie decydujace. W kazdym razie
kwestia ta ma juz charakter historyczny.

Innym walorem omawianej ustawy sa przejrzyste
procedury, ktore ustawa ta przewiduje. Dobrym przy-
ktadem jest tryb post¢powania dotyczacy odnalezie-
nia przedmiotow, co do ktérych istnieje przypuszcze-
nie, iz sg zabytkiem. Art. 32 ust. 3 nakfada na admi-
nistracj¢ krotki, bo zaledwie pigciodniowy termin na
przeprowadzenie ogledzin. Nie dokonanie ogledzin
w ciggu pieciu dni od stosownego zawiadomienia skut-
kuje kontynuacj¢ przerwanych robdt ziemnych Iub
budowlanych. Przepis ten jasno wskazuje na rodzaje
decyzji, ktére moze podja¢ konserwator zabytkow.

Do istotnych elementow jurydycznych majacych
najwigckszy wplyw na pozycje prawng wtascicieli mo-
zemy zaliczy¢ takie instytucje prawne, jak zalecenia
konserwatorskie, nadzor konserwatorski, przepisy kar-
ne, a takze obowigzek uzyskiwania wielu pozwolen.
Novum stanowi obowigzek posiadania pozwolenia
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow na poszu-
kiwania zabytkéw ruchomych, w tym archeologicz-
nych, za pomocg wykrywaczy metali. Niektore z tych
zagadnienn wypada omowi¢ nieco obszerniej.

Definiujac pojecie sytuacji prawnej, mozna odwo-
ta¢ si¢ do kategorii cywilistycznych. W takim ujgciu
sytuacja prawna jest mozliwo$ciag dziatania podmio-
téw prywatnoprawnych. Prof. Radwanski, opisujac
sytuacj¢ prawna, stwierdzit, iz chodzi o pewne wy-
roznione przez normy prawne zachowania lub kom-
petencje podmiotu uprawnionego. Granice dziatania
sa zakre§lone przez obowigzujace normy prawne.
Istotng cecha, ktora w duzej mierze ksztaltuje sytua-
cje prawna wtadcicieli zabytkow, jest pewna asyme-
tria stosunkow prawnych. Wyraza si¢ ona przede
wszystkim tym, iz pafstwo reprezentowane przez
stuzby konserwatorskie moze gleboko ingerowac
w sfer¢ prawna wiascicieli obiektow zabytkowych.
Mozna w zasadzie powiedzie¢, iz liczne obowiazki
obcigzajace wymienione podmioty nie sg rownowa-
zone jakimi$§ szczegolnymi przywilejami prawnymi.
Trzeba wreszcie zauwazy¢, iZ nowy stan prawny
przyczynia si¢ do znacznego wzmocnienia systemu
kontroli i nadzoru ze strony panstwa. Ustawodawca
eksponuje rol¢ dziatan podejmowanych przez admi-
nistracj¢ publiczng. Silna jest pozycja urzedu konser-
watorskiego. Obserwujemy wyrazny wzrost upraw-
nien kontrolnych stuzb konserwatorskich, co pozwala



na sformutowanie tezy, iz stuzby ochrony zabytkow
stopniowo ewoluuja, stajac si¢ wrecz rodzajem po-
licji zabytkow. Ustawodawca zadbatl rowniez o wzmoc-
nienie pozycji procesowej konserwatora. Art. 95 prze-
widuje, iz konserwator moze wystgpowac zardéwno
jako strona (sprawy cywilne i administracyjne), jako
oskarzyciel positkowy (sprawy karne), jak i jako
oskarzyciel publiczny (sprawy o wykroczenia).

Naczelng przestanka, ktora uzasadnia t¢ dyshar-
monig, jest specyficzny, ekstraordynaryjny charakter
przedmiotu regulacji. Obiekt zabytkowy to obiekt
posiadajacy charakter jednocze$nie niepowtarzalny
i nieodnawialny. Z aksjologicznego punktu widzenia
dobra kultury, zabytki stanowia warto§¢ samoistng.
Wisrdd zagadnien zwigzanych z ich ochrona obecny
jest rowniez kontekst polityczny. Nalezy tez pod-
kresli¢, iz ochrona dobr kultury posiada umocowanie
konstytucyjne. Art. 5 Konstytucji in fine stanowi, iz
Rzeczpospolita strzeze dziedzictwa narodowego.
Witasciwa ocena tych czynnikow pozwala zatem
wyjasni¢ zasadnicze powody ochrony substancji
zabytkowej.

Jaskrawym przejawem wspomnianej asymetrii
relacji prawnych na linii panstwo-obywatel jest ogra-
niczenie prawa wiasnosci. Tu nalezy od razu powie-
dzie¢, iz prawo to — jako najszersza forma korzysta-
nia z rzeczy — nie jest prawem nieograniczonym, nie
stanowi jakiego$§ ius infinitum. Istnieja trzy para-
metry, ktére wyznaczaja granice prawa wlasnosci.
Chodzi o przepisy ustaw, zasady wspotzycia spotecz-
nego oraz spoleczno-gospodarcze przeznaczenie pra-
wa. W centrum naszego zainteresowania znajduja si¢
ograniczenia prawa wtasno$ci wynikajace z ustawy
o ochronie zabytkéw. I tak np. art. 26 przewiduje, iz
w wypadku zawarcia umowy sprzedazy, zamiany,
darowizny lub dzierzawy zabytku nieruchomego,
przy okreslaniu sposobu korzystania z zabytku, Wo-
jewodzki Konserwator Zabytkdw moze natozy¢ obo-
wigzek przeprowadzenia w okre$lonym terminie nie-
zbednych prac konserwatorskich. Dochodzi zatem do
modyfikacji wi¢zi prawnej. Tre$¢ stosunku cywilno-
prawnego zostaje wzbogacona okreslonym obowigz-
kiem natozonym na nabywceg. Obowiazek ten polega
na przeprowadzeniu prac konserwatorskich.

Innym przyktadem uprawnien wtadczych admi-
nistracji jest reguta, iz podmiot wiascicielski musi
udostepni¢ zabytek czy tez przedmiot o cechach za-
bytku przedstawicielom stuzb konserwatorskich.
Uzasadnieniem tej formy ingerencji jest potrzeba
przeprowadzenia badan. Art. 29 i art. 30 przewiduja
co prawda uzgodnienie czasu badan z wiascicielem,
jednakze w przypadku braku zgody konserwator wy-
daje stosowna decyzj¢ administracyjna.

Uprawnieniem, ktore przystuguje zarowno wias-
cicielowi, jak i1 posiadaczowi, jest mozliwos$¢ ztoze-
nia wniosku o wydanie zalecen konserwatorskich.
Dokument ten okre§la m.in. sposob korzystania
z zabytku oraz zakres dopuszczalnych zmian, jakie
moga by¢ wprowadzone przy tym zabytku. Wydaje

si¢, iz zalecenia moga okaza¢ si¢ bardzo pomocne
w razie ewentualnego sporu prawnego z administra-
cja. Fakt posiadania zalecen moze by¢ oceniany jako
przejaw dobrej woli wiasciciela, stanowi¢ dowdd je-
go nalezytej staranno$ci. MOwimy oczywiscie o sy-
tuacji, w ktérej wiladciciel przestrzega wskazdwek
zawartych w zaleceniach. Warto takze zauwazy¢, iz
Wojewddzki Konserwator Zabytkow nie moze od-
mowi¢ wydania przedmiotowych zalecen. Zalecenia
konserwatorskie wydawane sa w formie pisemne;j.

Wojewddzki Konserwator Zabytkoéw ma obowig-
zek nieodptatnego udostgpnienia dokumentacji dane-
go obiektu zabytkowego, tacznie z mozliwoscig do-
konywania niezb¢dnych odpiséw tejze dokumentacji.
Podmiotem uprawnionym jest wiasciciel lub posia-
dacz, ktory ma zamiar zabytek wpisany do rejestru
zagospodarowac na cele uzytkowe. Szczegoétowe prze-
stanki zawiera art. 25 ustawy.

Naczelnym obowigzkiem wtasciciela jest niewat-
pliwie opieka nad zabytkiem. Norma ogolna, ktora
zakre$la podstawowe sposoby opieki nad zabytkiem,
znajduje si¢ w art. 5. Zwrot ,,w szczegolnosci” ozna-
cza, iz katalog obowigzkéw przewidziany w tym
artykule nie jest katalogiem zamknigtym. Mozna za-
tem jedynie przyktadowo wymieni¢ obowiazek za-
pewnienia przez wilasciciela warunkdw naukowego
badania i dokumentowania zabytku czy tez prowa-
dzenia prac konserwatorskich.

Wiele obowigzkow spoczywajacych na wiasci-
cielach to obowiazki natury informacyjnej. Warto za-
uwazy¢, iz ten wilasnie fragment regulacji jest po-
wigzany z normami, ktore znajduja si¢ rozdziale 11
ustawy. Wspomniany rozdzial zawiera przepisy karno-
-materialne; chodzi przede wszystkim o wykroczenia.
Niedopetnieniem obowigzkow jest niepowiadomie-
nie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw o np.
uszkodzeniu, zniszczeniu czy kradziezy zabytku, co
stanowi wykroczenie zagrozone kara grzywny.
Penalizowane jest takze zaniechanie obowiazku po-
wiadomienia wtasciwego konserwatora o wszelkich
zagrozeniach zabytkdw. Przepis ten moze mie¢ duze
znaczenie prewencyjne. Trzeba takze zwroci¢ uwage
na art. 110 — w poprzednim stanie prawnym art. 78
ust. 1. Niezabezpieczenie zabytku przed uszkodze-
niem, zniszczeniem, kradziezg stanowi wykroczenie
zagrozone surowymi sankcjami — karg aresztu, ogra-
niczeniem wolnosci wreszcie grzywna.

Analizujac prawnokarng problematyke ochrony
dobr kultury, nalezy zastanowic¢ si¢ nad funkcja wy-
kroczen w prawie ochrony zabytkow. Wykroczenia
sq instrumentem represji stosowanym przez stuzby
konserwatorskie w celu zapewnienia realizacji usta-
wowych zadan tychze stuzb. Kara wymierzona za
wykroczenie nie jest aktem sprawiedliwos$ci, lecz
srodkiem przymusu administracyjnego. Poniewaz
z wielu wzgledéw urzedy konserwatorskie nie sg
w stanie przeprowadzaé egzekucji administracyjnej,
rola wykroczen bedzie wzrastala. Fakt ten nie po-
zostaje bez wptywu na pozycj¢ prawng wilascicieli.
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Novum ustawowym jest instytucja nadzoru kon-
serwatorskiego. Ma ona stuzy¢ kontroli przestrzega-
nia i stosowania prawa dotyczacego ochrony i opieki
nad zabytkami. Pojgcie kontroli moze by¢ zdefinio-
wane jako badanie i ocenianie cudzej dziatalno$ci
z punktu widzenia okre§lonych kryteriow. W litera-
turze podkresla si¢, iz kontrola obejmuje ustalenie
stanu faktycznego w zakresie dziatalno$ci jednostki
kontrolowanej, porownanie stanu faktycznego z obo-
wigzujacymi wzorcami dzialania, ustalenie przyczyn
ewentualnych nieprawidlowos$ci oraz wyciagnigcie
wnioskow. Nadzér konserwatorski moze stac si¢
poteznym narze¢dziem w rgku konserwatora. Zakres
uprawnien kontroleréw jest bardzo rozlegty.

Kontrolerzy moga zada¢ okazania dokumentow
i wszelkich danych, ktére maja zwigzek z zakresem
kontroli. Moga takze zada¢ ustnych i pisemnych
wyjasnien, przydatnych do prawidlowego okreslenia
stanu faktycznego. Kontrolerzy dysponuja prawem
wstepu na teren nieruchomosci. Podstawg faktyczng
tego uprawnienia jest uzasadnione podejrzenie znisz-
czenia lub uszkodzenia zabytku. Instrumentarium kon-
trolne obejmuje ponadto mozliwo$¢ dokonania wpisu
do dziennika budowy w zakresie okreslonym przez
prawo budowlane oraz uprawnienia do dokonywania
kompleksowej oceny warunkow przechowywania
i zabezpieczenia zabytkow wpisanych do rejestru,
a takze znajdujacych si¢ w muzeach i bibliotekach.

Koncowym efektem nadzoru konserwatorskiego
sa tzw. zalecenia pokontrolne, wydawane przez woje-
wodzkiego konserwatora. Tu jednak nalezy od razu
zastrzec, iz konserwator posiada duza swobod¢ ma-
newru. Podmiot ten moze odstgpi¢ od wydania zale-
cen i wydac inne decyzje, np. decyzj¢ o wstrzymaniu
wykonywanych robdt budowlanych przy zabytku.
Widoczna w tym przypadku instytucja uznania admi-
nistracyjnego znacznie uelastycznia mozliwos$ci de-
cyzyjne urzedu konserwatorskiego. Adresatem zale-
cen jest kierownik kontrolowanej jednostki lub osoba
fizyczna. Niezrozumiale jest natomiast, iz ustawo-
dawca w$rod podmiotdéw, do ktorych kieruje si¢ zale-
cenia, nie umiescit osob prawnych. Wydaje sig, iz jest
to btad legislatora. Argumentem, ktory znacznie
wzmacnia znaczenie dyrektyw zawartych w zalece-
niach, jest niewatpliwie sankcja w postaci grzywny.
Mozna ja orzec w przypadku niewykonania zalecen
pokontrolnych.
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Centralnym przedmiotem rozwazan byly przede
wszystkim obowigzki, jakie cigza na wtascicielach.
To wilasnie te elementy jurydyczne determinuja sy-
tuacje prawng podmiotow wiascicielskich obiektow
zabytkowych. Niestety, rozbudowanemu systemowi
kontroli nie towarzysza uregulowania, ktore mogtyby
zapewnia¢ korzyS$ci plynace z faktu bycia wtasci-
cielem dworku, secesyjnej kamienicy czy patacu.
Nalezy jednak zauwazy¢, iz kwestia np. zwolnien po-
datkowych pozostaje poza kompetencjami ministra
kultury. Z istniejacych rozwigzan prawnych, ktore
zapewniaja wlascicielom pewne profity, na uwage
zastuguje norma zawarta w ustawie o podatkach i op-
tatach lokalnych. Zwalnia ona budynki i grunty, wpi-
sane indywidualnie do rejestru zabytkow, od podatku
od nieruchomosci. Nieruchomosci zwolnione od po-
datku nie mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej. Warto tez zwrdci¢ uwage
na art. 68 § 3 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, ktory przewiduje 50-procentowq znizke przy na-
byciu nieruchomos$ci wpisanej do rejestru. Nalezy
wreszcie wspomnie¢ o mozliwosci dofinansowania
prac konserwatorskich, restauratorskich lub robét
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru.
Dotacja moze by¢ udzielona w wysokosci do 50 proc.
naktadow koniecznych. Podstawa prawna i szczegoto-
we warunki przyznania dotacji zawiera ustawa o ochro-
nie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Przedstawiony powyzej uklad obowigzkow
i uprawnien wtascicieli, ktory zostat okreslony jako
sytuacja prawna, pozwala na zlokalizowanie w prze-
strzeni prawnej pozycji konkretnego wiasciciela. Na
obszarze prawa ochrony zabytkéw mozemy dostrzec
konflikt pomig¢dzy interesem publicznym a interesem
indywidualnym. Jest oczywiste, iz nie mozna powie-
dzie¢, ktoérej z tych kategorii nalezy przyznac bez-
wzgledny priorytet. Trudno jednak zaprzeczy¢, ze
w sprawach ochrony zabytkow giéwna rolg odgrywa
wtlasnie interes spoteczny.

Mgr Piotr Chlebowicz, absolwent Wydzialu Prawa i Ad-
ministracji UMK w Toruniu. Obecnie jest doktorantem
w Zakladzie Kryminologii na Wydziale Prawa i Adminis-
tracji Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie
oraz prawnikiem reprezentujacym interesy Wojewodz-
kiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Olsztynie.



PRAWO.I.PRAKTYKA

THE LEGAL SITUATION OF OWNERS OF HISTORICAL OBJECTS

he statute of 23 July 2003 about the protection of,

and care for historical monuments essentially
modified a number of heretofore legal institutions,
thus affecting the legal position held by the owners of
historical objects.

The prime jurisdictional elements which exert
greatest impact on the legal status of the owner in-
clude conservation directives and supervision, penal
regulations, and the obligation to obtain numerous
permissions.

A prime feature which to a considerable measure
shapes the legal situation of the owners of historical
monuments is the asymmetry of legal relations,
expressed predominantly in the fact that the state,

represented by the conservation services, can inter-
vene into the owners’ legal status.

A distinct rise in the control privileges of the
conservation offices justifies the thesis that such
services are gradually evolving towards becoming
a historical monuments police force. The expanded
control system is not accompanied by regulations that
balance numerous burdens associated with the pos-
session of a historical monument. Attention is due to
the construction of real estate tax exemption,
a reduction of fees associated with the purchase of
registered real estate and, finally, the possibility of
obtaining a donation.
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