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STRESZCZENIE

Ochrona zabytkéw nieruchomych i opieka nad tymi zabytkami wymaga wtasciwych instrumentéw prawnych.
Ustawy powinny jasno okresla¢ przedmiot ochrony, zasady, cele i metody, a takze uprawnienia i obowiazki zaréwno
uzytkownikow zabytkéw, jak i organdéw administracji publicznej. Ochrona zabytkéw nalezy do zadan publicznych
i stanowi domene prawa administracyjnego, okreslajacego kompetencje organéw wladzy publicznej: panistwowej, rza-
dowej i samorzadowej, ktore sg realizowane w interesie ochrony dobra publicznego. Uwzgledniajac, ze zabytek nieru-
chomy ma wigksze szanse przetrwania, jesli jest wlasciwie uzytkowany, bardzo waznym problemem staje si¢ prawne
zapewnienie wlascicielom zabytkéw odpowiednich ulg i preferencji rekompensujacych niezbedne koszty utrzymania
i konserwagji. Obecne ustawodawstwo zdecydowanie wiecej naktada obowigzkéw, czesto trudnych do zrealizowania
przez wlascicieli bez pomocy z zewnatrz. Ochrona zabytkéw w wigkszym stopniu powinna by¢ sprawa publiczna.
Dlatego tak istotna jest kwestia Swiadomosci obywateli oraz zwiekszenie uprawnien samorzadow lokalnych, aby moz-
na byto zachowac dla przysztych pokolen to, bez czego niemozliwy jest trwaty i zrownowazony rozwoj — $wiadectwo
przesztosci i tozsamosci spotecznej.

Rola prawa w ochronie nieruchomosci zabytkowych

Jednym z podstawowych instrumentéw regulagji stosunkéw spotecznych we wspdtcze-
snym panstwie jest prawo tworzone i chronione przez wtadze publiczna. Jezeli za punkt
wyijscia przyjmiemy, ze zgodnie z preambuta Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia
1997 roku' wszyscy obywatele Rzeczypospolitej sq zobowiazani do przekazywania przysztym
pokoleniom wszystkiego co cenne z ponad tysigcletniego dorobku, to nieruchomosci zabytkowe sa
dobrem publicznym, a ich ochrona staje sie obowiazkiem panstwa i obywateli. Nie zmienia
to faktu, ze specyfika zdecydowanej wiekszosci obiektow zabytkowych stwarza koniecznos¢
znalezienia prawnego kompromisu pomiedzy zachowaniem nienaruszonego dziedzictwa
kulturowego, jako okreslonej wartosci spotecznej i narodowej, a koniecznoscia dostosowa-
nia konkretnego zabytku do wymogdéw wspolczesnego zycia [Kisilowska 2003]. Prawidtowo
skonstruowane prawo powinno w sposob jasny okresla¢ przedmiot ochrony, zasady, cele
i metody, a takze uprawnienia i obowiazki administracji oraz wtascicieli i uzytkownikow
zabytkow.

Konstytucja RP w art. 5 jako generalng wytyczna dziatania organéw panstwa i obywa-
teli przyjmuje, iz Rzeczypospolita strzeze dziedzictwa narodowego, a art. 6 Konstytucji okresla
obowiazki panistwa w zakresie tworzenia warunkéw upowszechniania i rownego doste-
pu do dobr kultury bedacej zZrédtem tozsamosci narodu polskiego, jego trwania i rozwoju
[Kisilowska (red.) 2004, s. 472-510].

1Dz. U. 21997 r. Nr 78, poz. 483 ze zm.



60 | PRAWNE ASPEKTY OCHRONY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH
Helena Kisilowska

Podstawowym aktem prawnym, regulujacym zagadnienia ochrony zabytkow, jest
w Polsce Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami®. Ustawa okre-
$la przedmiot, zakres i formy ochrony zabytkéw oraz opieki nad nimi, zasady tworzenia
krajowego programu ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami oraz finansowania prac kon-
serwatorskich, restauratorskich i robét budowlanych przy zabytkach, a takze organizacje
organdw ochrony zabytkdéw. Zgodnie z ustawa, ochrona zabytkow polega w szczegélnosci
na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dziatant majacych na celu:

- zapewnienie warunkéw prawnych, organizacyjnych i finansowych, umozliwiajacych
trwate zachowanie zabytkoéw oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie,

- zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowac uszczerbek dla wartosci zabytkow,

- udaremnianie niszczenia i niewtasciwego korzystania z zabytkdéw,

- przeciwdziatanie kradziezy, zaginieciu lub nielegalnemu wywozowi zabytkow za gra-
nice,

- kontrole stanu zachowania i przeznaczenia zabytkow,

- uwzglednianie zadan ochronnych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz przy ksztaltowaniu srodowiska.

W jezyku potocznym zabytek to Swiadectwo przesztosci i dziatalnosci ludzkiej, identyfi-
kujace spoteczenistwo historyczne i kulturalne [Pruszynski 2001, s. 74]. Zgodnie z aktualnie
obowiazujaca ustawa, zabytkiem jest nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, jej czes¢ lub zespoty,
bedace dzietem czlowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscia i stanowiagce $wiadectwo minio-
nej epoki albo zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na
posiadana warto$¢ historyczna, artystyczng i naukowa. [Kisilowska (red.) 2010, s 37]. Ustawa
zawiera przykladowe wyliczenie przedmiotow mogacych stanowi¢ przedmiot ochrony.
I tak, ochronie i opiece podlegaja, bez wzgledu na stan zachowania:

1. Zabytki nieruchome bedace w szczegdlnosci:

- krajobrazami kulturowymi,

- uktadami urbanistycznymi, ruralistycznymi i zespotami budowlanymi,

- dzietami architektury i budownictwa,

- dzietami budownictwa obronnego,

- obiektami techniki, a zwlaszcza kopalniami, hutami, elektrowniami i innymi zaktada-
mi przemystowymi,

- cmentarzami,

- parkami, ogrodami i innymi formami zaprojektowanej zieleni,

- miejscami upamietniajgcymi wydarzenia historyczne badz dziatalno$¢ wybitnych oso-
bistosci lub instytucji.

2. Zabytki ruchome bedace w szczegdlnosci:

- dzietami sztuk plastycznych, rzemiosta artystycznego i sztuki uzytkowej,

- kolekcjami stanowigcymi zbiory przedmiotéw zgromadzonych i uporzadkowanych
wedtug koncepgji 0sob, ktdére tworzyly te kolekcje,

- numizmatami oraz pamiatkami historycznymi, a zwtaszcza militariami, sztandarami,

pieczeciami, odznakami, medalami i orderami,

2Dz. U. 22003 r. Nr 162, poz. 1568.
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- wytworami techniki, a zwlaszcza urzadzeniami, srodkami transportu oraz maszyna-
mi i narzedziami $wiadczacymi o kulturze materialnej, charakterystycznymi dla daw-
nych i nowych form gospodarki, dokumentujacymi poziom nauki i rozwoju cywiliza-
cyjnego,

- instrumentami muzycznymi,

- wytworami sztuki ludowej i rekodzieta oraz innymi obiektami etnograficznymi,

- przedmiotami upamietniajacymi wydarzenia historyczne badz dziatalno$¢ wybitnych
osobistosci lub instytugji.

3. Zabytki archeologiczne bedace w szczegolnosci:

- pozostalosciami terenowymi pradziejowego i historycznego osadnictwa,

- cmentarzyskami,

- kurhanami,

- reliktami dziatalnosci gospodarczej, religijnej i artystyczne;j.

Ochronie moga podlegac¢ nazwy geograficzne, historyczne lub tradycyjne nazwy obiektu
budowlanego, placu, ulicy lub jednostki osadniczej. Szczegdlnym rodzajem zabytku sa nie-
ruchomosci, cho¢ nalezy podkresli¢, ze ustawa o ochronie zabytkéw przyjmuje wiekszos¢
regulacji wspolnych dla wszystkich rodzajéw zabytkow.

Ustawa przewiduje 4 formy ochrony zabytkdéw: wpis do rejestru zabytkéw, uznanie za
pomnik historii, utworzenie parku kulturowego oraz ustalenie ochrony poprzez wykorzy-
stanie instrumentéw planowania przestrzennego.

Szczegodlnie nalezy podkresli¢ role planowania przestrzennego i wlaczanie spoteczenstw
lokalnych i regionalnych do ochrony dziedzictwa kulturowego. Ochrone zabytkow i opieke
nad zabytkami uwzglednia sie przy sporzadzaniu i aktualizacji koncepcji przestrzennego
zagospodarowania kraju, strategii rozwoju wojewo6dztw, planéw zagospodarowania prze-
strzennego wojewodztw, planu zagospodarowania przestrzennego morskich wod wewnetrz-
nych, morza terytorialnego, stref ekonomicznych, analiz i studiéw z zakresu zagospodaro-
wania przestrzennego powiatu, strategii rozwoju gmin, studiéw uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego czy decyzji o warun-
kach zabudowy. Planowanie przestrzenne stwarza mozliwos¢ swiadomego ksztattowania
krajobrazu kulturowego [Welc-Jedrzejewska 2008, s. 5] i realizacji interesu publicznego przy
uwzglednieniu interesu spolecznosci lokalnych. Daje tez mozliwo$¢ dojscia do rozsadnych
rozwigzan kompromisowych.

Obok planowania przestrzennego ustawa przewiduje rejestracje zabytkéw i poddanie
ich nadzorowi wojewddzkiego konserwatora zabytkéw. Do rejestru wpisuje sie zabytek
nieruchomy na podstawie decyzji wydanej przez wojewoddzkiego konserwatora zabytkow
z urzedu badz na wniosek wtasciciela zabytku nieruchomego lub uzytkownika wieczystego
gruntu, na ktérym znajduje si¢ zabytek. Wpisanie zabytku nieruchomego do rejestru ujaw-
nia si¢ w ksiedze wieczystej danej nieruchomosci oraz wpisuje do katastru nieruchomosci.
Na wniosek wojewoddzkiego konserwatora zabytkéw, informacje o wpisie zabytku nierucho-
mego do rejestru oglasza si¢ w wojewodzkim dzienniku urzedowym. Starostowie, w uzgod-
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nieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow, moga umieszczac¢ na zabytku nierucho-
mym, wpisanym do rejestru, znak informujacy o tym, iz zabytek ten podlega ochronie.

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej, na wniosek ministra wtasciwego do spraw kultury
i ochrony dziedzictwa narodowego, w drodze rozporzadzenia, moze uznac za pomnik histo-
rii zabytek nieruchomy wpisany do rejestru lub park kulturowy o szczegélnej wartosci dla
kultury, okreslajac jego granice. Uznanie za pomnik historii moze by¢ podstawa do wysta-
pienia o wpis na Liste swiatowego dziedzictwa, co powoduje objecie pomnika ochrong na pod-
stawie Konwencji w sprawie ochrony Swiatowego dziedzictwa kulturalnego i naturalnego, przyjetej
w Paryzu 16 listopada 1972 roku®. Kompetencje organdw ochrony dotycza zabytkow zareje-
strowanych. Rejestr prowadzony jest przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

Rada gminy, po zasiegnieciu opinii wojewodzkiego konserwatora zabytkéw, na podsta-
wie uchwaty, moze utworzy¢ park kulturowy w celu ochrony krajobrazu kulturowego oraz
zachowania wyrozniajacych sie krajobrazowo terenéw z zabytkami nieruchomymi, charakte-
rystycznymi dla miejscowej tradycji budowlanej i osadniczej. Na terenie parku kulturowego
lub jego czesci moga by¢ ustanowione zakazy i ograniczenia dotyczace: prowadzenia robot
budowlanych oraz dziatalnosci przemystowej, rolniczej, hodowlanej, handlowej lub ustu-
gowej; zmiany sposobu korzystania z zabytkéw nieruchomych; umieszczania tablic, napi-
sow, ogloszen reklamowych i innych znakéw niezwigzanych z ochrona parku kulturowego,
z wyjatkiem znakéw drogowych i znakéw zwiazanych z ochrona porzadku i bezpieczen-
stwa publicznego; sktfadowania lub magazynowania odpaddéw.

Organy ochrony zabytkéw

Organami ochrony zabytkéw sa: minister wlasciwy do spraw kultury i ochrony dzie-
dzictwa narodowego, w imieniu ktérego zadania i kompetencje w tym zakresie wykonuje
Generalny Konserwator Zabytkow, oraz wojewoda, w imieniu ktérego zadania i kompeten-
cje wykonuje wojewddzki konserwator zabytkow.

Generalny Konserwator Zabytkow jest sekretarzem lub podsekretarzem stanu w urze-
dzie ministra wlasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego.

Wojewddzki konserwator zabytkéw wchodzi w sktad zespolonej administracji woje-
wodzkiej i kieruje wojewddzkim urzedem ochrony zabytkow.

Przy Ministrze dziala Rada Ochrony Zabytkow jako organ opiniodawczo-doradczy
w sprawach realizacji polityki w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

Cztonkéw Rady Ochrony Zabytkéw, w liczbie od dziesigciu do dwudziestu, powotu-
je na okres czterech lat minister wlasciwy do spraw kultury i ochrony dziedzictwa naro-
dowego sposréd osob posiadajacych wybitne osiagniecia i zastugi w ochronie zabytkéw
lub w opiece nad zabytkami. Przy wojewodzkim konserwatorze zabytkdéw dziata Wojewodzka
Rada Ochrony Zabytkow jako organ opiniodawczy, powotywany w sktadzie 5-10 cztonkow
przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw na okres czterech lat sposréd specjalistow
w okreslonych dziedzinach ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami. Ustawa przewiduje

tez mozliwos¢ ustanowienia przez staroste, na wniosek wojewddzkiego konserwatora za-

®Dz.U. 21976 r. Nr 32, poz. 1901 191.
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bytkow, spotecznych opiekunéw zabytkdw. Spoteczni opiekunowie zabytkdéw podejmuja
dzialania zwigzane z zachowaniem wartosci zabytkéw i utrzymaniem ich w jak najlepszym
stanie oraz upowszechniaja wiedze o zabytkach. Spoteczny opiekun zabytkéw wspotdziata
z wojewddzkim konserwatorem zabytkdw i starosta. Spotecznym opiekunem zabytkow
moze by¢ osoba, ktéra posiada pelng zdolno$¢ do czynnosci prawnych, nie byta karana
za przestepstwa popelnione umysélnie oraz posiada wiedze w zakresie ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami. Zadania spotecznego opiekuna zabytkéw moze wykonywac row-
niez osoba prawna lub inna jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej,
np. spotka jawna czy partnerska.

Korzystanie z nieruchomosci zabytkowych

Whasciciel lub posiadacz nieruchomosci zabytkowej jest obowigzany zabezpiecza¢
i utrzymywac zabytek oraz jego otoczenie w jak najlepszym stanie, korzysta¢ z zabytku
w sposob zapewniajacy trwale zachowanie jego wartosci oraz prowadzi¢ niezbedne prace
konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy zabytku. Sa to obciazenia czesto
bardzo duze, rdwniez finansowe.

Wrhasciwe uzytkowanie zabytku stwarza mozliwos¢ zachowania zabytku i utrzymanie
go w nalezytym stanie. Wymaga jednak czesto adaptacji obiektu do potrzeb uzytkownika.
Na wtascicielu lub uzytkowniku nieruchomosci zabytkowej cigzy obowiazek uzyskania po-
zwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkéw na dokonanie takich czynnosci, jak: prace
konserwatorskie, roboty budowlane, badania archeologiczne, przemieszczanie zabytku nie-
ruchomego, zmiang przeznaczenia lub sposobu korzystania z zabytku, umieszczania na nim
urzadzen technicznych, reklam, tablic lub napiséw.

Uzytkownikowi zabytkow nieruchomych przystuguja, niestety, proporcjonalnie znacz-
nie mniejsze w stosunku do obowigzkéw — uprawnienia. Dotyczg one przede wszystkim
zwolnien od podatku od nieruchomosci, obnizenia optaty z tytutu uzytkowania wieczyste-
g0, a takze mozliwos$ci ubiegania sie o dotacje celowq z budzetu panstwa na dofinansowanie
prac konserwatorskich, restauratorskich i robot budowlanych.

Oczywiscie sg nieruchomosci zabytkowe wykorzystywane na cele komercyjne, takie jak:
hotele, rezydencje, ambasady, ale wiele obiektdw nalezy do prywatnych wlascicieli, ktérych
mozliwosci finansowe nie pozwalaja na nalezyta konserwacje i remonty. Naleza do nich nie
tylko indywidualni wtasciciele domow, ale i wspdlnoty mieszkaniowe, szkoty czy organiza-
cje pozarzadowe.

Programy ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami

Waznym instrumentem ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami sq programy krajowe,
wojewodzkie, powiatowe i gminne. Nalezy podkresli¢, ze programy na szczeblu wojewodz-
twa, powiatu i gminy sporzadzane sg i nadzorowane przez wtadze samorzadowe, a nie ad-
ministracje rzadowa.

Krajowy program ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami uchwala na 4 lata Rada
Ministréw, na wniosek ministra wlasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa naro-
dowego.
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W jednostkach samorzadu terytorialnego zarzady wojewoddztw, zarzady powiatow oraz
wéjtowie, burmistrzowie i prezydenci miast sporzadzaja na okres czterech lat odpowied-
nio wojewddzkie, powiatowe i gminne programy opieki nad zabytkami. Z realizacji pro-
gramow zarzady wojewodztw, powiatow oraz wojtowie, burmistrzowie i prezydenci miast
sporzadzaja co 2 lata sprawozdania, ktére sa przedstawione odpowiednio sejmikowi woje-
wodztwa, radzie powiatu lub radzie gminy. W programach okreslane sa cele strategiczne,
np. w Wojewddzkim Programie Opieki nad Zabytkami na lata 2006-2009, w wojewddztwie ma-
zowieckim, jako cel strategiczny okreslono utrwalanie dziedzictwa kulturowego regionu w celu
budowania tozsamosci regionalnej oraz promocji turystycznej Mazowsza w kraju i za granicq, w polq-
czeniu z aktywizacjq obywatelskq i zawodowq spotecznosci lokalnych; kreowanie turystycznych pasm
przyrodniczo-kulturowych*. Ustalono tez 5 celéw operacyjnych, a takze wpisano wazne obsza-
ry etnograficzne, osadnictwo drobnoszlacheckie, cenne zespoly zabytkowe, urbanistyczne
i krajobrazowe, ze szczeg6lnym uwzglednieniem duzych miast.

Podsumowanie

Prawo, nawet najlepsze, nie rozwiaze wszystkich probleméw zwigzanych z ochrong
nieruchomosci zabytkowych. Zmianie ustawodawstwa musza towarzyszy¢ zmiany w swia-
domosci spotecznej obywateli. Dobre prawo sprzyja niewatpliwie realizacji zalozonych ce-
16w, zte wprowadza chaos i powoduje brak zaufania do panstwa [Kudrycka, Guy-Peters
i Suwaj (red.) 2009, s. 254-259]. Polska i jej obywatele musza sami zdecydowac, jak poprzez
wlasciwe regulacje prawne zreformowac proces administrowania dziedzictwem kulturo-
wym w odpowiedzi na wyzwania wspolczesnosci. Wymaga to spojrzenia na prawo poprzez
funkcje, jakie powinno ono spetnia¢, aby zaspokoi¢ okreslone potrzeby spoteczne. Wymaga
to usprawnienia mechanizmu identyfikacji przez panstwo intereséw i potrzeb spoteczen-
stwa. Jest to wyraznie widoczne w przypadku ochrony nieruchomosci zabytkowych, gdzie
konieczny jest wiekszy udzial wladz regionalnych i lokalnych oraz wigksze zrozumienie
nieodwracalnosci strat spowodowanych zaniedbaniami ze strony wiladz panstwowych.
I cho¢ w wielu przypadkach istnieje koniecznos¢ pierwszenstwa interesu publicznego nad
interesem partykularnym jednostki, czy tez wspdlnot lokalnych, to czesto samorzad regio-
nalny czy lokalny ma znacznie wieksze rozeznanie o warunkach lokalnych, ktérego to roze-
Znania nie maja organy administracji rzagdowej [Rose-Ackermann 2008, s. 11]. Nie zwalnia
to jednak ustawodawcy z koniecznosci tworzenia dobrego prawa w skali Polski i Europy.
Ogromnego znaczenia nabiera wlasciwe wykorzystanie instytucji planowania przestrzenne-
go i realizacji zasady prewencji w zakresie trwatego i zréwnowazonego rozwoju, polegajacej
na wczesniejszym podejmowaniu dziatann w celu unikniecia nieodwracalnych szkéd w $ro-
dowisku, tak aby zachowa¢ dla przysztych pokolen to, co jest cenne dla spoteczenstwa i jest
Swiadectwem przesziosci.

* Por. zafacznik do uchwaty Nr 226/05 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2005 roku, Woje-
wodzki Program Opieki nad Zabytkami na lata 2006-2009. Internet: http://www.mazovia.pl/komunikaty/art.228 (dostep:
6 czerwca 2011 roku).
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ABSTRACT

Protection of historical monuments, which are considered elements of the cultural heritage requires appropriate le-
gal instruments. The law should clearly define the object of protection, principles, objectives and methods, as well as the
powers and duties both of those who are users of these monuments and of the public administrations. The protection of
historical monuments is one of the public tasks; it is the administrative law that defines the powers of public authorities
(that is of the national and the local governments) that are implemented in the interest of protecting the public good.
Given that historical monuments have a better chance of being preserved if they are properly used, a very important
legal issue is to provide appropriate relief and preferences to their owners to compensate for the necessary maintenance
costs. Current legislation imposes duties that are often difficult to fulfill by the owners of historical monuments without
external help. The protection of monuments should to a greater extent be a public concern. Therefore, it is crucial to
increase public awareness of citizens and to expand the powers of local self-governments so that it will be possible to
preserve the cultural heritage, the witness of the past and an integral part of local social identity, for future generations,
without which there can be no lasting and sustainable development.
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