Bilans korzysci i niedogodnosci. Prywatny
wtasciciel wobec decyzji o wpisaniu obiektu
do rejestru zabytkow

Margarita Kulesza

STRESZCZENIE

Referat stanowi probe odpowiedzi na pytanie, czy kazdy obiekt warto i czy nalezy wpisywac do rejestru zabytkow,
postawione z punktu widzenia wlasciciela nieruchomosci ,,z przesztoscia”. Problem omawiam na przyktadzie dworku
w Hucie Minskiej, pokazujac trudnosci, z jakimi spotykaja sie jego wtasciciele i zmiany, jakich w tej nieruchomosci
dokonuja, zwigzane z koniecznymi naprawami oraz niezbedna modernizacja. Staram si¢ sformutowac realistyczne
oczekiwania ze strony wiasciciela nieruchomosci, ktéra nie ma szans na wpisanie do rejestru zabytkéw, wobec urzedu
konserwatorskiego i innych instytucji lub organizacji pozarzadowych. Na zakonczenie formutuje wnioski na temat
bilansu zyskow, a takze strat (klopotéw, niedogodnosci i utrudnien), jakich moze spodziewac sie prywatny wiasciciel,
gdyby (hipotetycznie) rozpoczal starania o status zabytku i taki status uzyskat.

Obowiazujaca ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami' definiuje zabytek
jako nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace dzietami cztowieka
lub zwigzane z jego dziatalnoscia i stanowiace swiadectwo minionej epoki badz zdarzenia,
ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadana warto$¢ histo-
ryczng, artystyczna lub naukowa.

Ustawa odroznia ochrone zabytkéw od opieki nad zabytkiem sprawowanej przez wta-
Sciciela zabytkow, szczegdtowo wskazuje obowiazki, jakie ma wiasciciel nieruchomosci wpi-
sanej do rejestru zabytkow, wymienia szeroki katalog uprawnien konserwatora zabytkow,
reguluje kwestie finansowania opieki nad zabytkiem.

Wydaje sig, iz kwestia wspdtpracy wojewddzkiego konserwatora zabytkow i wilasciciela
jest szczegdlnie wazna. Opinie na temat zasad tej wspotpracy, regulowanych ustawa, maja
roznie roztozone akcenty, wystarczy poréwnac artykuly w kolejnych numerach czasopisma
Ochrona Zabytkéw [Chlebowicz 2004; Stawomirska 2004]. Istotna jest tez sprawa kryteriow
oceny wartosci obiektow jako podstawy wpisu do rejestru zabytkdw. Szerszy jej kontekst
zarysowal Michat Tadeusz Witwicki, podkreslajac réznice miedzy potocznym a praw-
nym rozumieniem pojecia ,zabytek”. Zdaniem tego autora, nie kazdy obiekt zabytkowy
(czyli potocznie: dawny) powinien by¢ zabytkiem w sensie prawnym (podlega¢ indywidual-
nej ochronie prawnej), lecz ten, ktdry spetnia warunek , wyjatkowosci”2. Nie podejmuje pole-
miki z tezami tego autora, dotyczacymi warunkéw wpisu do rejestru zabytkéw i zasadnosci
tego wpisu z punktu widzenia konserwatora zabytkéw. Chciatabym jednak podkresli¢ role
opieki nad kazdym obiektem dawnym, nie z prawnego punktu widzenia, ale spotecznego.

1 Dz.U. 22003 r., Nr 162, poz. 1568 z pézn. zm.
2 Nie wszystko bowiem co stare, nie wszystko, co sie moze komus podobac jako obiekt dawny, a nawet nie wszystko, co moze by¢
przedmiotem prac naukowych mozna uznac za zabytek, podlegajacy ochronie prawnej [Witwicki 2007, s. 80].
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Ryc. 1. Huta Minska,
powiat minski.
Dworek w 1973 roku

Kazdy z nich moze by¢ dla danego miejsca czy dla danej spotecznosci , wyjatkowy”, nawet

jesli nie jest takim w szerszej skali. Moze by¢ wartoscia dla lokalnej wspdlnoty, spoiwem

poczucia tozsamosci. Problem zilustruje przyktadem.

Casus dworku w Hucie Minskiej, potozonej niedaleko Minnska Mazowieckiego

Dworek (Ryc. 1) zostal zakupiony w roku 1974 przez obecnych wtascicieli od rodziny
Surynow, ktora osiedlita sie na tych terenach miedzy 1915 a 1920 rokiem, po rewolugji rosyj-

skiej z 1917 roku (Ryc. 2). Felicjan Suryn wybu-
dowat 3 domy blisko siebie. Jeden z nich nalezat
do jego syna, Bolestawa, z ktérym wiaze sie zna-
na w okolicy historia z moratem. Uzalezniony
od hazardu, przegral dom i caly majatek.
Zamieszkat w domu siostry na pietrze, lecz miat
190 cm wzrostu, zas wysokos¢ pokoi wynosita
tam 185 cm, musiat wiec chodzi¢ przygarbiony.
Byto to kara i nauczka na przysztosc.
Omawiany dwor poczatkowo petnit funkcje
wylacznie siedziby mieszkalnej, ale juz przed
wojng wiascicielka prowadzita tu pensjonat dla
oficeréw z pobliskiej jednostki lotniczej. Czasy
wojny odcisnety brutalne pietno zniszczenia na
dworku, a po wojnie w kazdym pokoju uloko-
wano inng rodzine. Niektérzy, dazac do otrzy-
mania przydzialu na osobne mieszkanie, celowo
dewastowali zajmowane pomieszczenia. Cze$¢
domu - pokoje na parterze z wyjsciem na weran-
de od strony pétnocnej — zostata wynajeta przez
wiascicielke przedszkolu, ktére bardzo dbato

Ryc. 2. Rodzina Surynéw - pierwszych
wiascicieli dworku w Hucie Minskiej
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Ryc. 3. Dworek w Hucie Minskiej, stan obec-  Ryc. 4. Weranda dworku w Hucie Minskiej
ny, widok od strony ogrodu

\
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o swoje locum. Do dzi$ zdarza sig, ze dworek odwiedzajq starsze osoby, ktore uczeszczaty
do tego przedszkola, zagladaja, by pogawedzi¢ z wlascicielami, ciesza sie, ze niewiele sie tu
zmienito. To pokazuje, jakie znaczenie ma dane miejsce dla spotecznosci lokalnej.

Budynek ma zachowana konstrukcje drewniang (Ryc. 3). Cala bryta jest prosta, na pla-
nie prostokata. O$ gtéwna budynku biegnie ze wschodu na zachdéd®. Jego datowanie moze
potwierdzac obecnos¢ dwoch werand przy bocznych pokojach, charakterystycznych dla bu-
dowli tego okresu (Ryc. 4). Ze wzgledu na uksztattowanie terenu jedna z nich potozona jest
rowno z gruntem, a do drugiej prowadza 3 wybetonowane schodki.

Budynek miat drewniany ganek wsparty na czterech kolumnach, byt jednak zniszczony
i grozit zawaleniem, wiec obecni wtasciciele zastapili go wiekszym, o drewnianej podtodze,
ale betonowej kolumnadzie, traktowanej jako forma tymczasowa. Dobudowano tez ganek
z dwoma kolumnami z drugiej strony domu. Do niedawna jedynym przytaczem do budyn-
ku byta elektrycznos¢, obecnie doprowadzana jest biezaca woda (jeszcze pare lat temu czer-
pano ja ze studni znajdujacej sie przed wejsciem). Zachowany zostat zaréwno system piecow
opalanych drewnem i weglem, jak tez kuchnia tego typu (Ryc. 5).

* Takie usytuowanie uwazane byto w pierwszych dziesiecioleciach XX wieku za poprawne, o czym $wiadczy np. zale-
cenie Iwanickiego, autora poradnika na temat budowy dworkow: Gdy zas wypada dom zbudowac w gestym lesie lub pod
gorq, to nalezy pokoje recepcyjne zwrocic ku stronie tadniejszej, a pokoje dziecigce i sypialne — zawsze ku potudniowi lub zachodowi
[Twanicki 1917, s. 125].
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Okna sg duze, z lufcikami, na parte- Ryc. 5. Piec kaflowy w dworku w Hucie Min-
rze ztozone z dwdch szyb, dzielonych na skiej

6 mniejszych elementéw, na pietrze jed- |l
noszybowe, dzielone na 4 elementy. Maja
do dzié dobrze funkcjonujace okiennice
zewnetrzne.

Podobnie jak ganek, po licznych
uszkodzeniach musiat by¢ wymienio-
ny dach, gdyz mogto dojs¢ do jego za-
walenia i zniszczenia calego domu.
I w tym przypadku ograniczenia finan-
sowe spowodowaly, ze odbylo sie to
kosztem utraty wczesniejszego uroku
dworku. Zamiarem wtascicieli byto, aby
przypominal on swoja powierzchnia da-
chowki, ale nie da si¢ uzyska¢ takiego
efektu za pomoca czerwonej blachy, na-
wet odpowiednio pofalowanej.

Czes¢ mieszkalna dzienna, z wyso-
kimi i przestronnymi pokojami codzien-
nego uzytku, znajduje si¢ na parterze.
Wszystkie pokoje sg przechodnie. Pigtro  Fot. Margarita Kulesza
ma nizej osadzony sufit i jest nieduze,
mieszczg sie tam 4 sypialnie (Ryc. 6). Klimat panujacy we wnetrzu powoduje, Ze nawet
w najgoretsze lata mozna znalez¢ tu chiod, zas w chtodne dni dom diuzej niz inne utrzy-
muje zgromadzone ciepto. Wykoniczenie wnetrz i wiele elementéw wyposazenia pozostato
niezmienione.

Najistotniejszym czynnikiem wptywajacym na stan dworku jest klimat. Silniejsze wiatry
i bardziej mrozne zimy odciskaja swoje pietno. Jesli fragment blachy nowego dachu obsunat
sie¢ wraz ze sptywajacym po nim mokrym i ciezkim $niegiem, to stary dach mdgltby takiej
zimy w ogole nie przetrwac. Ciezki énieg i dtuzej utrzymujaca sie wilgotnosc¢ gleby spowo-
dowaty osuniecie jednej z werand. Zostata w pore wsparta i nie ulegta catkowitemu znisz-
czeniu, zapewne latem uda sie przywréci¢ dawny stan.

Przed frontowymi drzwiami od zachodu znajduje si¢ ogréd kwiatowy, z jednej strony
otoczony taka, z drugiej — lasem. Dalej od domu potozona jest dziatka z warzywami. Cata
posiadtosc jest dzis otoczona drzewami i zaklasyfikowana jako dziatka lesna.

Jakie mozliwosci uzyskania wsparcia ma wiasciciel takiej nieruchomosci, ktéra posiada
znamiona (czes¢ cech) tzw. warto$ci zabytkowej, ale nie ma szans na wpisanie do rejestru?

Zadaniem urzedu konserwatora zabytkéw jest dbanie o zabytki znajdujace sie¢ w reje-
strze zabytkow, nie nalezy spodziewac sig, iz zajmie si¢ réwniez obiektem, ktory nie do kon-
ca spelnia kryteria bycia zabytkiem.
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Czego moglby oczekiwac wlasciciel ~ Ryc. 6. Poddasze dworku w Hucie Minskiej

i |

omawianej nieruchomosci?

1. Fachowcy z urzedu mogliby zadba¢
o ulotki informacyjne skierowane
do wilascicieli tego typu nierucho-
mosci na terenie danego regionu,
adostepnenp.w gminnychurzedach
czy w Internecie na stronach urzedu
konserwatorskiego. Wiadomosci za-
warte w ulotce powinny by¢ przed-
stawione w sposéb jasny i dla kaz-
dego zrozumialy, czyli na przyklad
za pomocy czytelnych, wyraznych
rysunkéw, pokazujacych zaréwno
wzorcowe przyklady pozytywne,
jak i — oznaczone jako niepoprawne
— wzorce rozwiazan ztych.

2. Niektore informacje prywatny wia-
Sciciel moze czerpac z miejscowego
planu  zagospodarowania prze-
strzennego, o ile jest on uchwalo-  Fot. Margarita Kulesza
ny. Beda to jedynie bardzo ogodlne
wskazowki.

3. Szerokie mozliwosci daje tez Internet. Udzielanie odpowiedzi na pytania zainteresowa-
nych prywatnych wiascicieli w kwestii odpowiednich materiatéw czy rodzaju dopusz-
czalnych przerdbek, tak by nie zniszczy¢ krajobrazu kulturowego miejsca, pochtaniatoby
mniej czasu niz bezposrednia rozmowa, a informacje moglyby by¢ bardziej szczegotowe.

4. Fora dyskusyjne moga by¢ szansa dla 0séb chcacych zachowa¢ dany obiekt w jak naj-
lepszym stanie i w zgodzie z jego tradycyjnymi warto$ciami, a niemajacych ani wy-
starczajacej wiedzy specjalistycznej, ani funduszy, by specjalistéw zatrudnia¢. Wymiana
informagji i dzielenie si¢ doswiadczeniem bywa nieocenione dla tej grupy posiadaczy
starych domoéw. Poznanie innych oséb borykajacych sie z podobnymi problemami mo-
globy owocowaé wypracowaniem korzystnych regut dziatania.

5. Fundacje i inne organizacje spoleczne powinny wspierac¢ nie tylko zabytki rejestro-
wane, ale i inne lokalne obiekty historyczne, bez wzgledu na ich status wtasnosciowy
(takze bedace wtasnoscig prywatna). Nie mam tu na mysli jedynie wsparcia finansowe-
go, ale takze wspieranie wiedza i informacjami na temat fachowcéw umiejacych wyko-
nywac prace niezbedne przy rekonstrukcji jakiego$ elementu czy wymianie.

Czynnik spoteczny oraz odczucia, zwtaszcza poczucie tozsamosci i sentyment do obiek-
tu, w wielu przypadkach stanowia najistotniejszy element ksztattujacy postawe wiascicie-
la wobec zabytku. Przywigzanie do domu dziadkow, w ktorym spedzato si¢ dziecinstwo
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nie jest zwigzane z faktem wpisania lub niewpisania go do rejestru zabytkow. Natomiast
pochopna decyzja o wpisie do rejestru zabytkéw w polaczeniu z trudng sytuacja materialng
wilasciciela, niepozwalajaca na kosztowny remont zgodny z zasadami sztuki konserwator-
skiej, moze przesadzac o tym, Ze zalecenia konserwatorskie, wydawane w przypadku obiek-
tow wpisanych do rejestru zabytkow, nie beda przestrzegane. Wtasciciel moze by¢ zmuszony
z tego powodu do pozbycia sie swej posiadlosci, a subiektywna, emocjonalna, niematerialna
wartosc jego dziedzictwa ulegnie zniszczeniu. Z drugiej strony, zgodnie z obecnie obowia-
Zujacymi przepisami, mozna liczy¢ na wsparcie finansowe ze strony urzedéw konserwator-
skich, zakres tego wsparcia zalezny jest jednak od ogdlnej kondycji finanséw panistwowych
i kwot przeznaczanych na takie dotacje. W omawianym przypadku obecni wtasciciele maja
szczegdlny sentyment do swej nieruchomosci. Jest dla nich ucieczka od wspotczesnosci, pa-
miatka dawnych pokolen, swiadkiem historii i rodzinnych przezy¢. By¢ moze uda sie im
samym znalez¢ srodki finansowe i fachowe porady, tak by zachowac jego klimat, dokonujac
koniecznych modernizagji. O takich przypadkach warto mysle¢ jako o przyktadach sytuagji,
gdy wystepuje zbiezno$¢ pomiedzy dobrem prywatnym i interesem publicznym.

Podsumowanie

Decyzja o wszczeciu procedury wpisania obiektu do rejestru zabytkéw nie zawsze za-
lezy od wtlasciciela, moze by¢ rowniez narzucona przez konserwatora zabytkow albo by¢
wynikiem nacisku spotecznosci. Bilans zyskow i strat, jakich moze spodziewac si¢ prywatny
wiasciciel, gdyby uzyskat status zabytku dla swojej nieruchomosci, na pewno nie jest tatwy
do przeprowadzenia.

1. Wydaje sig, iz wtasciciel, wnioskujac o wpis do rejestru, dziata na swojg niekorzys¢.
Jednakze, majac obiekt wpisany do rejestru, mozna starac si¢ o sfinansowanie prac przy
zabytku.

2. Nieruchomos$¢ zabytkowa zwolniona jest z podatku od nieruchomosci, o ile nie stuzy
dziatalnosci gospodarczej. Ale utrzymanie zabytku jest bardziej kosztowne niz innej
nieruchomosci, dlatego powinien on pracowac na swe utrzymanie. By¢ moze zmniejsze-
nie lub likwidacja podatku takze w przypadku prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
zachecitoby wlascicieli do podejmowania decyzji o wpisie do rejestru zabytkow, stano-
wilo gest docenienia ich wktadu w zachowanie dziedzictwa kulturowego miejsca.

3. Niektorzy sadza, ze zabytki nie sg nam potrzebne i lepiej zastapic je nowoczesnymi,
funkcjonalnymi obiektami. Jednak duzo ludzi szuka swoich korzeni, a w zabytkach
znajduje namacalne $wiadectwo przesztosci, ugruntowanie swojej tozsamosci.

4. Edukacja i Swiadomo$¢ wtasciciela wptywa na jego postawe wobec obiektéw dawnych.
Duze znaczenie ma proces nauczania oraz przyklad, jaki daje rodzina czy najblizsze

otoczenie.
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ABSTRACT

The paper presents an attempt to answer the question, whether every historic building is worth enlisting in the offi-
cial registry of monuments, and whether - from the point of view of the owner of such property having its history — such
form of legal protection is advantageous. Problem is being discussed on the example of manor house at Huta Minska,
showing difficulties which its owner meets and changes he makes in his property, connected with necessary repairs
and modernization. I am trying to formulate realistic expectations towards conservator office and other institutions or
non-governmental organizations, from the point of view of the owner of property, which has no chance to be included
in the registry of protected monuments. At the end I am formulating conclusions involving balance of benefits and
losses (troubles, inconveniences, difficulties), which private owner may expect, if — in a hypothetic situation - he made
an effort to get legal status of monument for his building and obtained it.
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