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Zakres przestrzenny ochrony zabytków a ochrona
uprawnieñ w³a�cicielskich

I. W praktyce dzia³alno�ci konserwatorskiej powstaje problem relacji
pomiêdzy zabytkiem a jego otoczeniem1. Z punktu widzenia prawnego
zagadnienie nale¿y ujmowaæ na p³aszczy�nie ³adu przestrzennego, kszta³-
towanego przez gminy. Zgodnie bowiem z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym2, to w³a�nie sprawy ³adu prze-
strzennego nale¿¹ do najistotniejszych zadañ w³asnych gminy. Jak siê wydaje,
zagadnienie wykracza jednak poza same ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i powinno byæ poddane analizie prawniczej ju¿ na etapie
projektowania planu miejscowego i procedury jego uzgadniania.

Nale¿y równie¿ podkre�liæ, ¿e problem dotyczyæ bêdzie nie tylko tere-
nów o charakterze zabytkowym w miastach, ale równie¿ terenów o prze-
wadze funkcji wiejskich, na których zlokalizowane s¹ ró¿nego rodzaju do-

1 Inspiracj¹ do podjêcia tego tematu by³y tezy sprecyzowane przez Górno�l¹skiego
Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków dr in¿. J. Owczarka w artykule O z³otych r¹cz-
kach amatorach i szkodnikach, który ukaza³ siê w Kwartalniku Ogólnopolskim �Renowa-
cje� 2001, nr 3, s. 84 i nast. Zdaniem tego autora, �(...) w³a�ciwa ekspozycja zabytku a udzia³
w jego otoczeniu architektury nowej czêsto pozostaj¹ ze sob¹ w sprzeczno�ci; (...) ³atwo
zauwa¿yæ, ¿e krajobrazowe walory architektury nowej ustêpuj¹ krajobrazowym walorom
zabytków; (�) czêsto siê zdarza, ¿e tereny o charakterze zabytkowym miast s¹ sprzedawane
inwestorom, zw³aszcza zagranicznym�.
2 Jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pó�n. zm.
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bra kultury. Na tym tle powstaje ca³y szereg niezwykle kontrowersyjnych
zagadnieñ dotycz¹cych sfery ochrony uprawnieñ w³a�cicielskich3.

Po pierwsze, pojawia siê kwestia zakresu ochrony samego prawa w³a-
sno�ci w dwóch jego p³aszczyznach, a mianowicie prawa do korzystania
z nieruchomo�ci zabudowanej obiektem zabytkowym oraz prawa do dys-
ponowania tak¹ nieruchomo�ci¹.

Po drugie, powstaje problem zakresu przestrzennego ochrony obiektów
zabytkowych a swobody dzia³alno�ci gospodarczej.

Po trzecie, rodzi siê pytanie o instrumentarium prawne, przy u¿yciu
którego mo¿na rozstrzygaæ nakre�lone konflikty interesów, a przynajmniej
je ³agodziæ. Nie ulega bowiem w¹tpliwo�ci, ¿e szeroko pojmowana ochrona
zabytków wymagaæ bêdzie niejednokrotnie w³adczej ingerencji w sferê
uprawnieñ w³a�cicielskich.

Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e przedstawione dylematy dotyczyæ bêd¹ nie tylko
samej problematyki prawnej ochrony zabytków, ale tak¿e innych dóbr kultury.
W tym zakresie nie mo¿na traciæ z pola widzenia równie¿ ochrony ró¿nego
rodzaju zespo³ów pa³acowych po³o¿onych w otoczeniu terenów o przezna-
czeniu typowo rolniczym albo wprost po³o¿onych na gruntach rolnych.
Niew¹tpliwie sposób ochrony takich obiektów i stosowane �rodki prawne
wp³ywaæ bêd¹ bezpo�rednio na swobodê prowadzenia dzia³alno�ci rolni-
czej.

Ramy artyku³u zawê¿aj¹ przeprowadzan¹ analizê do zasygnalizowa-
nych powy¿ej zagadnieñ i pojawiaj¹cych siê na tym tle wybranych proble-
mów prawnych.

II. Na wstêpie nale¿a³oby przyjrzeæ siê kompetencjom wojewódzkiego
konserwatora zabytków, wielokrotnie bowiem sygnalizowany bywa niedo-
statek tych kompetencji4.

Jak siê wydaje, analiza tych kompetencji nie mo¿e ograniczaæ siê je-
dynie do �rodków przewidzianych w ustawie z dnia 15 lutego 1962 r. o
ochronie dóbr kultury5, kluczowe bowiem dla okre�lenia zakresu przestrzen-
nego ochrony zabytków i granic tej ochrony bêd¹ przepisy ustawy z dnia

3 Dla uproszczenia dalszych wywodów uprawnienia w³a�cicielskie traktowaæ bêdziemy
jako pojêcie zbiorcze, nie trac¹c jednak z pola widzenia jego z³o¿onego charakteru.
4 Por. J. O w c z a r e k, O z³otych r¹czkach..., s. 87 i nast.
5 Jedn. tekst: Dz.U. z 1999 r. Nr 98, poz. 1150 z pó�n. zm.
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7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym6. Nie mo¿na równie¿
pomijaæ obowi¹zków nak³adanych w tej dziedzinie na jednostki samorz¹du
terytorialnego, w szczególno�ci na gminy, wynikaj¹cych zarówno z reali-
zacji zadañ w³asnych, jak i zleconych7.

Usytuowanie wojewódzkiego konserwatora zabytków w strukturze
organów administracji okre�la wprost art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy o ochronie
dóbr kultury. Zgodnie z tym przepisem, wojewódzki konserwator zabytków
jest kierownikiem wojewódzkiej S³u¿by Ochrony Zabytków, wchodz¹cej
w sk³ad zespolonej administracji wojewódzkiej, przy pomocy którego wo-
jewoda �sprawuje ochronê dóbr kultury�. W konsekwencji takiego usytu-
owania wojewódzkiego konserwatora zabytków, na podstawie art. 8 ust.
2 ustawy wykonuje on w imieniu wojewody zadania i kompetencje S³u¿by
Ochrony Zabytków. Jednocze�nie, na podstawie ust. 3 tego przepisu, wo-
jewoda jest równie¿ organem powo³uj¹cym i odwo³uj¹cym wojewódzkiego
konserwatora zabytków. Niezbyt fortunnie zosta³a w tej materii okre�lona
rola Generalnego Konserwatora Zabytków. Mo¿e on albo wnioskowaæ o
powo³anie wojewódzkiego konserwatora zabytków, albo � je�li nie jest
podmiotem wnioskuj¹cym � wyraziæ zgodê na jego powo³anie.

Wydaje siê celowe okre�lenie pewnej gradacji kompetencji Generalne-
go Konserwatora Zabytków w procesie powo³ywania konserwatora woje-
wódzkiego. Przyjmuj¹c dotychczasow¹ strukturê organów ochrony zabyt-
ków, i póki co, istnienie w niej Generalnego Konserwatora Zabytków8,
niezbêdne jest przes¹dzenie, czy wojewódzki konserwator zabytków jest

6 Jedn. tekst: Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pó�n. zm., dalej w skrócie u.z.p.
7 Por. art. 7 i 8 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym. Wprawdzie z

przepisów tych nie wynikaj¹ wprost zadania gminy w zakresie ochrony zabytków, nie ulega
jednak w¹tpliwo�ci, ¿e gmina, realizuj¹c te zadania, chocia¿by w sferze ³adu przestrzennego
lub budownictwa mieszkaniowego, musi uwzglêdniaæ wymogi w dziedzinie ochrony zabyt-
ków. Takie stanowisko znajduje równie¿ odzwierciedlenie w art. 8a cyt. ju¿ ustawy o ochro-
nie dóbr kultury, z mocy którego ochronê dóbr kultury sprawuj¹ równie¿ organy samorz¹du
terytorialnego.
8 Wprawdzie rz¹dowy projekt ustawy o zmianach w organizacji i funkcjonowaniu cen-

tralnych organów administracji rz¹dowej i jednostek im podporz¹dkowanych oraz zmianie
niektórych ustaw (druk urzêdowy nr 83, który wp³yn¹³ do Sejmu w dniu 23 listopada
2001 r.) zak³ada likwidacjê Generalnego Konserwatora Zabytków, niemniej jednak bez
wzglêdu na to, kto przejmie jego kompetencje, problem trybu powo³ywania wojewódzkiego
konserwatora zabytków w obecnym kszta³cie przepisów pozostaje nadal aktualny.
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w pe³nym zakresie, a wiêc równie¿ personalnie, organem wojewódzkiej
administracji rz¹dowej, czy te¿ organem podporz¹dkowanym, nie tylko kom-
petencyjnie, Generalnemu Konserwatorowi Zabytków. Jak siê wydaje, w
sytuacji gdy wnioskuj¹cym jest Generalny Konserwator Zabytków, to mimo
¿e aktu powo³ania dokonuje wojewoda, wojewódzki konserwator zabyt-
ków bêdzie znacznie silniej zwi¹zany, zw³aszcza w sensie personalnym,
z Generalnym Konserwatorem Zabytków. Odwrotnie ni¿ w sytuacji, gdy
Generalny Konserwator Zabytków bêdzie jedynie wyra¿a³ zgodê na powo-
³anie konserwatora wojewódzkiego. W takim usytuowaniu wojewódzki
konserwator zabytków bêdzie jedynie kandydatem akceptowanym przez
Generalnego Konserwatora Zabytków.

Zak³adaj¹c, i¿ w procesie ochrony zabytków niezbêdny jest znaczny
stopieñ standaryzacji kompetencji, czemu zreszt¹ ma s³u¿yæ jednolita struk-
tura S³u¿by Ochrony Zabytków9, niezbêdne jest tak¿e ujednolicenie trybu
powo³ywania wojewódzkiego konserwatora zabytków. Nale¿a³oby zapro-
ponowaæ w tej materii procedurê uzgadniania kandydata przez wojewodê
i Generalnego Konserwatora Zabytków10, przy jednoczesnym wyra�nym
okre�leniu podmiotu wnioskuj¹cego kandydata na wojewódzkiego konser-
watora zabytków.

Usytuowanie wojewódzkiego konserwatora zabytków w strukturze
administracji wywiera bezpo�redni wp³yw na ukszta³towanie jego zadañ i
kompetencji. Jak wy¿ej zosta³o podkre�lone, wojewódzki konserwator
zabytków wykonuje te zadania i kompetencje w imieniu wojewody. Jed-
nocze�nie w rozumieniu przepisów k.p.a., w sprawach zwi¹zanych z
wykonywaniem zadañ i kompetencji S³u¿by Ochrony Zabytków w³a�ciwy
jest, je�li ustawa nie stanowi inaczej, wojewódzki konserwator zabytków,
a jako organ wy¿szego stopnia � Generalny Konserwator Zabytków (art.
8 ust. 6 ustawy). Nale¿y wyra�nie zaznaczyæ, ¿e decyzje administracyjne
wydawane przez wojewódzkiego konserwatora zabytków maj¹ byt samo-
dzielny i nie s¹ uzale¿nione od rozstrzygniêæ innych organów dzia³aj¹cych

9 Zgodnie z art. 7a ustawy o ochronie dóbr kultury, S³u¿b¹ Ochrony Zabytków kieruje
Generalny Konserwator Zabytków, natomiast na podstawie art. 8 ust. 5 ustawy wojewódz-
kim oddzia³em S³u¿by Ochrony Zabytków kieruje wojewódzki konserwator ochrony zabyt-
ków.
10 B¹d� te¿ inny podmiot, który w przysz³o�ci przej¹³by kompetencje Generalnego

Konserwatora Zabytków; por. uwagi na ten temat w przypisie 8.
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np. w procesie budowlanym. Potwierdzeniem tej tezy jest wyrok Naczel-
nego S¹du Administracyjnego z dnia 29 maja 1998 r.11, w którym NSA
stan¹³ na stanowisku, ¿e decyzja wojewódzkiego konserwatora zabytków,
odmawiaj¹ca udzielenia zezwolenia na lokalizacjê kiosku, wydana na
podstawie art. 8 ust. 1 pkt 3 i art. 27 ust. 1 i 3 ustawy o ochronie dóbr kultury
i o muzeach, jest niezale¿na od decyzji samorz¹dowego kolegium odwo-
³awczego o warunkach zabudowy i ma samodzielny byt prawny. Rozpa-
trzenie odwo³ania od tej decyzji nie jest wiêc uzale¿nione od rozstrzygniê-
cia w sprawie dotycz¹cej warunków zabudowy.

Stanowisko Naczelnego S¹du Administracyjnego w tej materii jest
konsekwentne równie¿ w odniesieniu do procedury uzgadniania, o której
mowa w art. 40 ust. 4 u.z.p.12 W uchwale sk³adu piêciu sêdziów NSA z
dnia 15 lutego 1999 r.13  s¹d ten stwierdzi³, ¿e �odmowa uzgodnienia decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przez wojewódzkiego
konserwatora zabytków w odniesieniu do obszarów objêtych ochron¹
konserwatorsk¹ oznacza, ¿e nie mo¿na ustaliæ dla zamierzonej inwestycji
warunków zabudowy i zagospodarowania terenu�. W uzasadnieniu tej
uchwa³y NSA powo³uje siê na znan¹ w prawie administracyjnym instytucjê
wspó³dzia³ania organów w toku za³atwiania sprawy14.

Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e wspó³dzia³anie mo¿e przybieraæ ró¿ne formy praw-
ne. Jak podkre�la siê w literaturze, moc wi¹¿¹ca stanowiska zajêtego przez
organ wspó³dzia³aj¹cy zale¿y od formy wspó³dzia³ania przewidzianej przez
przepis prawa15. Zatem w przypadku, gdy prawo materialne przewiduje
zajêcie stanowiska przez organ wspó³dzia³aj¹cy, polegaj¹ce na uzgodnie-
niu, tre�æ stanowiska wyra¿onego w tej formie wp³ywa kszta³tuj¹co na
rozstrzygniêcie w postêpowaniu g³ównym16. Taki charakter maj¹ uzgodnie-

11 Sygn. akt IV S.A. 1168/96 � niepublikowany.
12 Zgodnie z tym przepisem, decyzje w sprawach ustalania warunków zabudowy i

zagospodarowania terenu w odniesieniu do obszarów i obiektów objêtych ochron¹ konser-
watorsk¹ wydaje siê po uzgodnieniu z dzia³aj¹cym w imieniu wojewody wojewódzkim
konserwatorem zabytków.
13 Sygn. akt OPK 14/98, ONSA 1999, poz. 80.
14 Tam¿e, s. 93.
15 Por. K.M. Z i e m s k i, Zajêcie stanowiska a prawo bycia stron¹ postêpowania ad-

ministracyjnego (na przyk³adzie rady izby notarialnej), Rejent 1996, nr 2, s. 102 i nast.
16 Por. S. B i e r n a t, Dzia³anie wspólne w administracji pañstwowej, Ossolineum 1979,

s. 82.
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nia w art. 40 ust. 4 u.z.p. Podzieliæ nale¿y jednak pogl¹d wyra¿ony w
doktrynie, i¿ wymóg uzyskania pozytywnego stanowiska organu wspó³-
dzia³aj¹cego jest warunkiem koniecznym wydania decyzji, nie jest nato-
miast warunkiem wystarczaj¹cym, bowiem uzgodnienie okre�lonych kwe-
stii zwi¹zanych z ustaleniem warunków zabudowy i zagospodarowania
terenu nie zwalnia organu prowadz¹cego postêpowanie g³ówne od przepro-
wadzenia postêpowania wyja�niaj¹cego i wydania decyzji opartej na pe³-
nym materiale dowodowym zebranym w sprawie17.

Podstawowym zadaniem wojewódzkiego konserwatora zabytków,
wynikaj¹cym z art. 13 ust 1 ustawy o ochronie dóbr kultury, jest prowa-
dzenie rejestru zabytków znajduj¹cych siê na terenie województwa. Przy
czym podkre�liæ nale¿y, ¿e rejestr zabytków nie jest jedyn¹ form¹ ewiden-
cjonowania dóbr kultury. Zgodnie bowiem z ust. 2 omawianego przepisu,
tak¿e zarz¹dy gmin s¹ zobowi¹zane do prowadzenia ewidencji dóbr kultury
nie wpisanych do rejestru zabytków, a znajduj¹cych siê na terenie ich
dzia³ania. Nie ulega jednak w¹tpliwo�ci, ¿e przede wszystkim z rejestrem
zabytków ustawa wi¹¿e najdalej id¹ce skutki prawne, w szczególno�ci w
sferze wykonywania prawa w³asno�ci nieruchomo�ci, dlatego te¿ w orzecz-
nictwie NSA podkre�la siê, ¿e �decyzja o wpisie budowli do rejestru za-
bytków powinna byæ poprzedzona wnikliw¹ analiz¹ zasadno�ci takiego
wpisu i ocen¹ z punktu widzenia konstytucyjnej zasady nienaruszania istoty
prawa w³asno�ci18 oraz wynikaæ z niekwestionowanych warto�ci obiektu
jako zabytku w rozumieniu art. 5 ustawy o ochronie dóbr kultury�19. Nie
oznacza to oczywi�cie, ¿e prowadzenie przez zarz¹dy gmin ewidencji dóbr
kultury jest pozbawione jakiegokolwiek znaczenia prawnego. Ewidencja
taka mo¿e na przyk³ad byæ istotnym �ród³em informacji w procesie pro-
jektowania i uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego i w ten sposób po�rednio wp³ywaæ na ustalenia tego planu. Do roli
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w procesie ochrony
dóbr kultury powrócimy w dalszej czê�ci artyku³u. Je�li koncentrujemy

17 Por. T. B ¹ k o w s k i, Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
Warszawa 2001, s. 93.
18 Por. art. 64 ust. 3 in fine Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia

1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483).
19 Tak NSA w wyroku z dnia 21 pa�dziernika 1999 r. I S.A. 233/99, ONSA 2000, z.

4, poz. 162.
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uwagê na samym rejestrze zabytków, to zaznaczmy, ¿e wpis nieruchomo�ci
do takiego rejestru musi znale�æ swoje odzwierciedlenie w ksiêdze wieczy-
stej. Zgodnie bowiem z art. 15 ust. 1 ustawy o ochronie dóbr kultury, na
wniosek wojewódzkiego konserwatora zabytków ujawnieniu w ksiêdze
wieczystej podlega wpisanie nieruchomo�ci lub jej czê�ci do rejestru za-
bytków20. Taki rodzaj obci¹¿enia nieruchomo�ci wp³ywaæ bêdzie nie tylko
na sposób korzystania z niej21, ale po�rednio tak¿e na mo¿liwo�æ rozporz¹-
dzania t¹ nieruchomo�ci¹. Zasadne jest bowiem przyjêcie za³o¿enia, ¿e
obrót nieruchomo�ciami wpisanymi do rejestru zabytków, ze wzglêdu na
ró¿nego rodzaju ograniczenia w mo¿liwo�ci korzystania z nich, nie bêdzie
tak swobodny i powszechny jak obrót nieruchomo�ciami, z których korzy-
stanie nie doznaje tak daleko id¹cych ograniczeñ. Zatem z punktu widzenia
funkcji prawa w³asno�ci modyfikacji poddana zostanie zarówno funkcja
organizacyjna (produkcyjna), jak i maj¹tkowa22.

Zakres kompetencji wojewódzkiego konserwatora zabytków okre�lony
jest tak¿e przez wyspecyfikowanie czynno�ci, które nie mog¹ byæ wyko-
nywane bez jego zezwolenia. Czynno�ci te przede wszystkim ingeruj¹ w
proces budowlany23.
20 Je�li natomiast nieruchomo�æ nie ma ksiêgi wieczystej albo je¿eli ksiêga wieczysta

zaginê³a lub uleg³a zniszczeniu, wniosek wraz z dokumentami stanowi¹cymi jego podstawê
sk³ada siê do zbioru dokumentów danej nieruchomo�ci ze skutkami wpisu do ksiêgi wieczy-
stej, przy czym wnioski i wpisy w tym zakresie wolne s¹ od op³at s¹dowych (art. 15 ust. 2
i ust. 4 ustawy o ochronie dóbr kultury).
21 Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e je¿eli dany obiekt odpowiada warunkom okre�lonym art. 5 ust.

1 ustawy o ochronie dóbr kultury, o wpisaniu go do rejestru zabytków decyduje w³a�ciwy
wojewódzki konserwator zabytków, przy czym decyzja ta nie jest uzale¿niona od zgody
w³a�ciciela obiektu � tak m.in. Naczelny S¹d Administracyjny w wyroku z dnia 3 stycznia
1986 r. I S.A. 869/85, ONSA 1986, z. 1, poz. 1.
22 Nale¿y podkre�liæ, ¿e bez wzglêdu na ró¿ny sposób klasyfikowania w doktrynie

funkcji prawa w³asno�ci we wszystkich klasyfikacjach rozumienie funkcji organizacyjnej
(produkcyjnej), ujawniaj¹cej siê najsilniej w sferze korzystania z nieruchomo�ci, i maj¹tko-
wej, stanowi¹cej podstawê ci¹g³o�ci tego prawa poprzez zapewnienie mo¿liwo�ci rozporz¹-
dzania prawem w³asno�ci (tak¿e w drodze dziedziczenia), jest zbie¿ne; por. w szczególno�ci
W. P a ñ k o, O prawie w³asno�ci i jego wspó³czesnych funkcjach, Katowice 1984, s. 198-
213, a wcze�niej t e n ¿ e, W³asno�æ gruntowa w planowej gospodarce przestrzennej. Stu-
dium prawne, Katowice 1978, s. 32-36; tak¿e T. K u r o w s k a, Upowszechnianie prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci, Katowice 1994, s. 72-75.
23 Por. postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 22 lutego 1996 r. III ARN 68/95,

OSNAP 1996, z. 17, poz. 247, w którym SN stan¹³ na stanowisku, ¿e rozstrzygniêcie
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Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie dóbr kultury, zezwolenia
wymagaj¹ w odniesieniu do zabytków m.in. takie czynno�ci jak: przerabia-
nie, odnawianie, rekonstruowanie, konserwowanie, zabudowywanie, odbu-
dowywanie, ale tak¿e zdobienie, uzupe³nianie, rozkopywanie oraz wszelkie
inne powoduj¹ce jakiekolwiek zmiany.

Wed³ug ust. 2 tego przepisu, bez zezwolenia wojewódzkiego konser-
watora zabytków nie mo¿na równie¿ przemieszczaæ zabytków nierucho-
mych z naruszeniem skomponowanego lub ustalonego tradycj¹ uk³adu
terenowego.

Na podstawie art. 28 ustawy o ochronie dóbr kultury wojewódzki
konserwator zabytków uprawniony jest tak¿e do wstrzymania wszelkich
czynno�ci podjêtych bez zachowania rygorów z art. 27, a nawet nakazania
przywrócenia zabytku lub jego otoczenia do poprzedniego stanu na koszt
osoby naruszaj¹cej przepisy. Co wiêcej, z mocy art. 29 ust. 1 i 2 ustawy
o ochronie dóbr kultury mo¿liwo�æ nakazania wstrzymania czynno�ci mo¿e
nast¹piæ równie¿ w odniesieniu do zabytków jeszcze nie wpisanych do
rejestru zabytków, je¿eli istniej¹ podstawy do takiego wpisu; jednak¿e za-
rz¹dzenie o wstrzymaniu robót traci moc, je¿eli w ci¹gu trzech miesiêcy
od jego wydania nie nast¹pi wpis do rejestru zabytków. Rozwi¹zanie to
okazuje siê u³omne w momencie, gdy nieruchomo�æ bêdzie przedmiotem
obrotu. Wszak¿e, jak wcze�niej zaznaczono, w ksiêdze wieczystej ujaw-
nieniu podlega dopiero wpisanie nieruchomo�ci lub jej czê�ci do rejestru
zabytków.

Jak wy¿ej zasygnalizowano, taki zakres czynno�ci wymagaj¹cy zezwo-
lenia bêdzie wywieraæ znaczny wp³yw nie tylko na korzystanie z prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci, ale � jak siê wydaje � mo¿e kszta³towaæ sam¹
jego tre�æ. Jak podkre�la³ W. Pañko, �przewarto�ciowania instytucjonalne
i prawne prowadziæ musz¹ równie¿ do nieuchronnych zmian w naszym
podej�ciu do istoty prawa w³asno�ci, a w konsekwencji i do ochrony upraw-
nieñ w³a�cicielskich�24. Jednak¿e spo�ród czynników decyduj¹cych o tre�ci

sprawy o zezwolenie na wykonanie robót budowlanych przez inwestora w obiekcie zabyt-
kowym lub na terenie obiektu objêtego ochron¹ zabytków mo¿e byæ podjête po wydaniu
przez wojewódzkiego konserwatora zabytków zezwolenia na dokonywanie czynno�ci wy-
mienionych w art. 27 o ochronie dóbr kultury i muzeach w odrêbnym postêpowaniu
administracyjnym w formie decyzji.
24 Por. W. P a ñ k o, O prawie w³asno�ci..., s. 16.
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i kierunkach ewolucji prawa w³asno�ci, szczególn¹ rolê przypisywa³ czyn-
nikom gospodarczym25. W przypadku ochrony zabytków i szerzej � dóbr
kultury, czynnikiem decyduj¹cym, wywieraj¹cym presjê na monopol w³a-
�ciciela nieruchomo�ci26, jest ochrona �bogactwa narodowego�, w sk³ad
którego wchodz¹ dobra kultury27. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e zakres pojêæ, któ-
rymi pos³uguje siê ustawodawca w art. 27 ustawy o ochronie dóbr kultury,
ma w du¿ej mierze charakter ocenny, a w wielu sytuacjach konieczne bêdzie
odwo³anie siê do kategorii estetycznych. Tylko bowiem w tych kategoriach
mo¿na oceniaæ takie pojêcia, jak �zdobienie� zabytków, czy te¿ �zeszpe-
cenie� otoczenia zabytku. Tym bardziej wiêc stosowanie norm zawartych
w art. 27 ustawy jako norm ograniczaj¹cych prawo w³asno�ci nieruchomo-
�ci bêdzie wymaga³o niezwykle wysokich kwalifikacji wojewódzkiego
konserwatora zabytków.

Zakres kompetencji wojewódzkiego konserwatora zabytków nie ogra-
nicza siê jedynie do wydawania rozstrzygniêæ w formie decyzji. W wielu
bowiem sytuacjach czynno�ci innych organów w zakresie dyspozycji nie-
ruchomo�ciami wymagaæ bêd¹ dzia³ania w porozumieniu z wojewódzkim
konserwatorem zabytków. Jako przyk³ad takiego obowi¹zku wspó³dzia³a-
nia mo¿na wskazaæ art. 38 ust. 2 ustawy o ochronie dóbr kultury. Zgodnie
z tym przepisem, dla zapewnienia u¿ytkowania zabytku nieruchomego w
sposób zgodny z zasadami opieki nad zabytkami organy, do których nale¿y
dyspozycja gruntami budynkami i lokalami, zobowi¹zane s¹ w stosunku do
obiektów zabytkowych dzia³aæ w porozumieniu z wojewódzkim konserwa-
torem zabytków.

III. Zarysowany wy¿ej zakres kompetencji wojewódzkiego konserwa-
tora zabytków nie daje pe³nej odpowiedzi na pytanie o granice przestrzenne
ochrony zabytków (i szerzej dóbr kultury). Zasadnicz¹ bowiem rolê w tej
materii spe³niaæ bêd¹ przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospoda-

25 Tam¿e, s. 16.
26 Monopol ten, podlegaj¹cy zreszt¹ licznym ograniczeniom, jest konsekwencj¹ koncep-

cji prawa w³asno�ci prezentowanej przez W. Pañkê �jako �domniemania kompetencji, która
stwarza w³a�cicielowi mo¿no�æ faktycznego i prawnego korzystania i rozporz¹dzania rze-
cz¹�, tam¿e, s. 77.
27 Por. art. 1 ustawy o ochronie dóbr kultury.



107

Zakres przestrzenny ochrony zabytków a ochrona uprawnieñ w³a�cicielskich

rowaniu przestrzennym28, a tak¿e przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami29.

Istota zagadnienia zakresu przestrzennego ochrony zabytków (i szerzej
dóbr kultury) sprowadza siê do tego, ¿e niezbêdna jest nie tylko ochrona
samego zabytku poprzez mo¿liwo�æ w³adczej ingerencji w wykonywanie
prawa przez w³a�ciciela nieruchomo�ci, na której zlokalizowany jest taki
obiekt, ale tak¿e oddzia³ywania na otoczenie poza granicami takiej nieru-
chomo�ci. Jak bowiem stwierdzi³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 14
pa�dziernika 1999 r.30: �ochrona dóbr kultury wymaga stosownej prze-
strzennej realizacji ró¿nych celów i zadañ, a wiêc tak¿e w³a�ciwego za-
gospodarowania przestrzeni s¹siaduj¹cych z obiektami lub terenami, które
stanowi¹ przedmiot ochrony jako dobra kultury�.

W tej materii � jak wcze�niej zasygnalizowano � szczególnie istotna
rola przypadaæ bêdzie gminie. Bowiem, zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym31 do jej zadañ w³asnych
nale¿¹ m.in. sprawy ³adu przestrzennego. Konsekwencj¹ tego postanowie-
nia jest art. 4 ust. 1 u.z.p., wed³ug którego ustalanie przeznaczania i zasad
zagospodarowania terenu (�) nale¿y do zadañ w³asnych gminy. Nale¿y
jednak zauwa¿yæ, i¿ pod rz¹dami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r., tj. od dnia
1 stycznia 1995 r. sporz¹dzanie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest � z wyj¹tkami okre�lonymi w art. 13 u.z.p. � fakulta-
tywne. Ustawa w tym kszta³cie obowi¹zuje zbyt krótko, a w zwi¹zku z tym
brak jest jeszcze podstaw do wyci¹gania kategorycznych wniosków w kwestii
korzystania przez gminy z mo¿liwo�ci sporz¹dzania planów miejscowych
w sytuacji, gdy nie jest to obowi¹zkowe. Mo¿na jednak bez ryzyka pope³-
nienia powa¿niejszego b³êdu stwierdziæ, ¿e � z ró¿nych zreszt¹ przyczyn
� gminy nieczêsto korzystaj¹ z tej mo¿liwo�ci. Po�rednio �wiadcz¹ o tym
liczne nowelizacje art. 67 u.z.p., na podstawie których wyd³u¿a siê okres
obowi¹zywania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego,
obowi¹zuj¹cych w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy32, czyli uchwalonych jesz-
28 Por. przypis 6.
29 Jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pó�n. zm., dalej w skrócie u.g.n.
30 III RN 82/99, OSNAP 2000, z. 15, poz. 571.
31 Por. przypis 7.
32 Pocz¹tkowo okres ten wynosi³ 5 lat, licz¹c od dnia wej�cia w ¿ycie ustawy o zago-

spodarowaniu przestrzennym, nastêpnie na podstawie art. 1 ustawy z dnia 22 grudnia
1999 r. zmieniaj¹cej ustawê o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 111,
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cze pod rz¹dami ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzen-
nym33.

Niedocenianie roli miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go jako podstawowego instrumentu kszta³towania gospodarki przestrzennej
wywo³ywaæ musi negatywne konsekwencje równie¿ w sferze okre�lania
granic przestrzennych ochrony zabytków. Ju¿ z art. 1 ust. 2 pkt 4 u.z.p.
wprost wynika, ¿e w zagospodarowaniu przestrzennym uwzglêdnia siê
zw³aszcza wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i dóbr kultury.
Odzwierciedleniem takiego za³o¿enia ustawodawcy jest równie¿ mo¿li-
wo�æ ustalenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego �
na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 8 u.z.p. � szczególnych warunków zago-
spodarowania terenów, w tym zakazów zabudowy, wynikaj¹cych m. in. z
potrzeb ochrony �rodowiska kulturowego. W tej dziedzinie istotna rola
przypadaæ bêdzie wojewódzkiemu konserwatorowi zabytków. Zgodnie
bowiem z art. 11 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie dóbr kultury w zwi¹zku z
art. 18 ust. 2 pkt 4 lit.a i ust. 3 u.z.p., projekt miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, a tak¿e projekt zmiany wcze�niej uchwalonego
planu w zakresie obejmuj¹cym ochronê zabytków (i szerzej dóbr kultury),
uzgadniane s¹ z w³a�ciwym wojewódzkim konserwatorem zabytków. Od
takiego uzgodnienia nale¿y jednak odró¿niæ przewidziany w art. 18 ust. 2
pkt 2 obowi¹zek zawiadamiania organów w³a�ciwych do uzgadniania
projektu planu o przyst¹pieniu do sporz¹dzania planu. Dope³nienie tego
ostatniego obowi¹zku nie mo¿e byæ traktowane jako spe³nienie obowi¹zku
uzgodnienia projektu planu. Przy czym, jak wyja�ni³ Naczelny S¹d Admi-
nistracyjny, samo uzgodnienie projektu miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego z w³a�ciwym wojewódzkim konserwatorem zabyt-
ków nie wymaga wyra¿enia przez ten organ zgody w formie decyzji lub

poz. 1279) okres ten wyd³u¿ono do 7 lat, natomiast na podstawie art. 1 lit.a kolejnej ustawy
nowelizuj¹cej z dnia 21 grudnia 2001 r. (Dz.U. z 2001 r. Nr 154, poz. 1804) okres ten wynosi
8 lat, przy czym z mocy art. 1 lit.b, je¿eli w tym terminie gmina uchwali studium uwarun-
kowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego i przyst¹pi do sporz¹dzania miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, �stary� plan zachowuje moc w granicach
objêtych uchwa³¹, nie d³u¿ej jednak ni¿ przez 9 lat od dnia wej�cia w ¿ycie ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym.
33 Jedn. tekst: Dz.U. z 1989 r. Nr 17, poz. 99 z pó�n. zm.
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postanowienia, ale nastêpuje w formie o�wiadczenia wyra¿aj¹cego apro-
batê dla tre�ci projektowanego planu34.

Wprawdzie ustawodawca zastrzeg³ w art. 2 ust 2 u.z.p., ¿e w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego35 ustalenie
warunków zagospodarowania terenu nastêpuje w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, niemniej jednak decyzja taka bêdzie
mia³a ograniczony zakres w stosunku do ustalenia planistycznego36. Na jej
podstawie mo¿na na³o¿yæ ró¿nego rodzaju obowi¹zki na w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci, na której zlokalizowany jest obiekt zabytkowy. Trudno jednak
w oparciu o tak¹ decyzjê wp³ywaæ na kszta³towanie przestrzeni wokó³
nieruchomo�ci.

Problem ten nabiera szczególnej ostro�ci, gdy przedmiotem ochrony, a
tym samym wpisania do rejestru zabytków, bêdzie np. park wraz z otocze-
niem. Dopuszczalno�æ takiego rozwi¹zania wynika z art. 5 pkt 12 ustawy
o ochronie dóbr kultury. Zgodnie z tym przepisem, ochron¹ mo¿e byæ objêty
krajobraz kulturowy w formie ustanawianych stref ochrony konserwator-
skiej, rezerwatów i parków kulturowych. Jak jednak zasadnie podkre�li³
Naczelny S¹d Administracyjny, �organy konserwatorskie nie mog¹ dowol-
nie ustalaæ wielko�ci obszaru chronionego�37.

W tym kontek�cie szczególnego znaczenia bêd¹ nabieraæ ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nale¿y bowiem
zauwa¿yæ, ¿e zastosowanie norm planistycznych dla wytyczenia granic
obszaru chronionego, przy aktualnie obowi¹zuj¹cej tre�ci art. 10 ust. 1
u.z.p., nie musi byæ ograniczone do okre�lenia przeznaczenia poszczegól-
nych terenów oraz wytyczenia linii rozgraniczaj¹cych tereny o ró¿nych
funkcjach lub ró¿nych zasadach zagospodarowania, ale mo¿e zawieraæ tak¿e
postanowienia szczegó³owe.

34 Por. wyrok NSA z dnia 27 listopada 1997 r. II S.A./Wr 857/97, ONSA 1997, poz. 125.
35 Poza, oczywi�cie, sytuacjami okre�lonymi w art. 13 ust. 1 u.z.p., gdy sporz¹dzenie

planu miejscowego jest obowi¹zkowe.
36 W tym miejscu analizie poddajemy decyzje o warunkach zabudowy i zagospodaro-

wania terenu, wydawane gdy brak jest planu miejscowego. Bli¿ej na temat decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego por. w szczególno�ci Z. C z a r n i k,
Tre�æ i charakter prawny decyzji ustalaj¹cej warunki zabudowy i zagospodarowania te-
renu, Samorz¹d Terytorialny 1999, z. 10.
37 Zob. wyrok NSA z dnia 25 pa�dziernika 1991 r. I S.A. 948/91, OSP 1993, nr 6, poz.

116.
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Do takich postanowieñ planu miejscowego mo¿na zaliczyæ szczególne
warunki zagospodarowania danego terenu, ale tak¿e terenów s¹siednich, w
tym tak¿e zakazy zabudowy wynikaj¹ce z potrzeb ochrony �rodowiska
przyrodniczego i kulturowego � art. 10 ust 1 pkt 8 u.z.p.

Dopuszczalne jest tak¿e okre�lenie lokalnych warunków, zasad i stan-
dardów kszta³towania zabudowy, w ramach tego okre�lenie linii zabudowy
i gabarytów obiektów, a tak¿e maksymalnych lub minimalnych wska�ni-
ków intensywno�ci zabudowy � art. 10 ust. 1 pkt 6 u.z.p.

Jak siê wydaje, przede wszystkim na podstawie tych instrumentów
prawnych mo¿na wp³ywaæ na w³a�ciw¹ ekspozycjê zabytku i przynajmniej
³agodziæ konflikt pomiêdzy krajobrazowymi walorami architektury nowej
a krajobrazowymi walorami zabytków.

Ograniczenia w zagospodarowaniu danego terenu mog¹ tak¿e wynikaæ
z przepisów szczególnych. Tytu³em przyk³adu mo¿na wskazaæ na art. 24
ustawy z dnia 16 pa�dziernika 1991 r. o ochronie przyrody38. Na podstawie
tego przepisy wojewoda w drodze rozporz¹dzenia mo¿e tworzyæ i okre�laæ
warunki ochrony parku krajobrazowego, przy czym park krajobrazowy
mo¿e byæ obszarem chronionym równie¿ ze wzglêdu na warto�ci kulturo-
we.

Nale¿y równie¿ podkre�liæ, ¿e na podstawie art. 71 ust. 1 i 3 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. � Prawo ochrony �rodowiska39 ochrona dóbr
kultury, postrzegana równie¿ w kategoriach ochrony walorów krajobrazo-
wych danego terenu, stanowi istotny element zrównowa¿onego rozwoju i
ochrony �rodowiska40.

Szczególna regulacja prawna zosta³a tak¿e przewidziana w art. 20 ustawy
o ochronie dóbr kultury. Przepis ten umo¿liwia ochronê zabytkowych
uk³adów urbanistycznych i zabytkowych zespo³ów budowlanych wpisa-
nych do rejestru zabytków41. Ochrona polega na tym, ¿e na wniosek wo-
38 Dz.U. Nr 114, poz. 492 z pó�n. zm.
39 Dz.U. Nr 62, poz. 627.
40 Z uwagi na zbyt krótki okres obowi¹zywania ustawy kwestia ta zosta³a jedynie

zasygnalizowana.
41 Zaznaczmy jednak, ¿e zgodnie z wyrokiem Naczelnego S¹du Administracyjnego z

dnia 19 lutego 1997 r. (S.A./Gd 2823/95, niepublikowany) �wpisanie do rejestru zabytków
historycznego za³o¿enia urbanistycznego nie oznacza, ¿e wszystkie budowle na tym terenie
s¹ zabytkami. Je¿eli maja same przez siê warto�æ historyczn¹, powinny byæ wpisane oddziel-
nie do rejestru zabytków�.
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jewódzkiego konserwatora zabytków starosta mo¿e okre�liæ warunki dzia³al-
no�ci budowlanej na takim obszarze lub zarz¹dziæ usuniêcie, uporz¹dkowa-
nie albo przebudowê poszczególnych budynków lub wydaæ inne stosowne
zarz¹dzenia. Nale¿y jednak zaznaczyæ, ¿e uprawnienia wojewódzkiego
konserwatora zabytków w tej materii nie sprowadzaj¹ siê jedynie do z³o-
¿enia stosownego wniosku. Je�li nawet starosta nie wyda³ stosownych
zarz¹dzeñ okre�laj¹cych warunki dzia³alno�ci budowlanej na takim obsza-
rze, to nie jest wy³¹czony obowi¹zek uzgodnienia z wojewódzkim konser-
watorem zabytków decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu w odniesieniu do obszarów i obiektów objêtych ochron¹ konserwa-
torsk¹. Obowi¹zek ten zawsze bêdzie wynika³ z przepisu art. 40 ust. 4 pkt
4 u.z.p., i to bez wzglêdu na to, czy decyzja bêdzie wydawana na podstawie
ustaleñ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czy te¿ � z
braku takiego planu � na podstawie przepisów szczególnych.

IV. Szczególne obowi¹zki wp³ywaj¹ce zarówno na zakres korzystania
z nieruchomo�ci, jak i czê�ciowo na swobodê dysponowania nieruchomo-
�ci¹, nak³adane s¹ na w³a�cicieli zabytków w art. 25 ust. 1 i 2 ustawy o
ochronie dóbr kultury. Obowi¹zki te zwi¹zane s¹ przede wszystkim z
zabezpieczeniem zabytku przed zniszczeniem, uszkodzeniem i dewastacj¹.
Je¿eli natomiast dochodzi do oddania zabytku nieruchomego w ca³o�ci lub
w czê�ci w u¿ytkowanie, najem lub dzier¿awê, w³a�ciciel zobowi¹zany jest
zawiadomiæ o tym wojewódzkiego konserwatora zabytków.

Zaznaczmy jednak, ¿e w zakresie dysponowania nieruchomo�ci¹ wpi-
san¹ do rejestru zabytków �róde³ obowi¹zków w³a�cicieli takich nierucho-
mo�ci poszukiwaæ musimy nie tylko w samej ustawie o ochronie dóbr kultury,
ale tak¿e w innych przepisach. Je�li wiêc nieruchomo�æ wpisana do rejestru
zabytków stanowi w³asno�æ Skarbu Pañstwa, to na podstawie art. 13 ust.
4 pkt 1 u.g.n. sprzeda¿ takiej nieruchomo�ci, jej zamiana, darowizna lub
oddanie w u¿ytkowanie wieczyste, ale tak¿e wniesienie takiej nieruchomo-
�ci jako aportu do spó³ki, wymagaæ bêdzie zgody w³a�ciwego wojewódz-
kiego konserwatora zabytków. Je�li natomiast nieruchomo�æ jest w³asno-
�ci¹ jednostki samorz¹du terytorialnego, to czynno�ci wymienione wy¿ej
z mocy art. 13 ust. 3 pkt 2 u.g.n. wymagaj¹ opinii wojewódzkiego konser-
watora zabytków. Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e czynno�ci wymienione w tym
przepisie maj¹ charakter cywilnoprawny. W konsekwencji zgoda lub opinia
wojewódzkiego konserwatora zabytków bêdzie mia³a wp³yw na ich wa¿-
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no�æ, przy czym w przypadku opinii decyduj¹ce znaczenie bêdzie mia³ sam
fakt jej wyra¿enia przez wojewódzkiego konserwatora zabytków. Mo¿e
wiêc byæ ona negatywna. Wydaje siê jednak, ¿e ze wzglêdu na wagê
zagadnienia mog¹ pojawiæ siê trudno�ci w uzasadnieniu stanowiska jed-
nostki samorz¹du terytorialnego, która zadysponowa³a nieruchomo�ci¹ mimo
negatywnej opinii wojewódzkiego konserwatora zabytków. Nie mo¿na
bowiem abstrahowaæ w tym zakresie od oceny nale¿ytej staranno�ci w
dysponowaniu mieniem przez tak¹ jednostkê. Nie zmienia to oczywi�cie
faktu, ¿e czynno�æ prawna bêdzie wa¿na.

Zauwa¿my tak¿e, i¿ prawo w³asno�ci zabytku mo¿e byæ nie tylko
ograniczone, ale tak¿e odjête, w konsekwencji czego zabytek przechodzi
na w³asno�æ pañstwa. Podstawê tak¹ stwarza art. 33 ustawy o ochronie
dóbr kultury. W odniesieniu do zabytku nieruchomego przejêcie na w³a-
sno�æ pañstwa, zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy o ochronie dóbr kultury,
nastêpuje w trybie przepisów u.g.n. na wniosek konserwatora zabytków lub
starosty. Zatem zastosowanie znale�æ musi w pe³nym zakresie procedura
wyw³aszczeniowa42.

Szczególna regulacja prawna, wp³ywaj¹ca z kolei na sposób korzysta-
nia z nieruchomo�ci, przewidziana zosta³a w art. 29 ust. 2 u.g.n. Na pod-
stawie tego przepisu, je¿eli przedmiotem umowy o oddanie nieruchomo�ci
w u¿ytkowanie wieczyste jest nieruchomo�æ wpisana do rejestru zabytków,
dopuszczalne jest przy okre�laniu sposobu korzystania z takiej nierucho-
mo�ci na³o¿enie na jej nabywcê � w razie potrzeby � obowi¹zku odbudowy
lub remontu po³o¿onych na niej zabytkowych obiektów budowlanych i za-
kre�lenie terminu wykonania tego obowi¹zku. Niewykonanie tego obowi¹zku
mo¿e prowadziæ z mocy art. 33 ust 3 u.g.n. w zwi¹zku z art. 240 k.c. do
rozwi¹zania umowy przed up³ywem terminu, na jaki zosta³a zawarta.
Podkre�lmy jednak, i¿ wykonywanie obowi¹zków przez u¿ytkownika
wieczystego nieruchomo�ci wpisanej do rejestru zabytków w zakresie
odbudowy lub remontu zlokalizowanych na niej obiektów budowlanych nie
bêdzie mo¿liwe bez zezwolenia wojewódzkiego konserwatora zabytków.
Ka¿da bowiem rozbudowa i wiêkszo�æ remontów bêdzie objêta zakresem

42 Na marginesie zaznaczmy, i¿ przejêcia na w³asno�æ pañstwa zabytku ruchomego
dokonuje za odszkodowaniem wojewódzki konserwator zabytków; por. art. 34 ust. 2 ustawy
o ochronie dóbr kultury.
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dzia³ania omawianego wcze�niej art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie dóbr
kultury. Dotrzymanie zatem przez u¿ytkownika wieczystego nieruchomo-
�ci wpisanej do rejestru zabytków zakre�lonego w umowie terminu uzale¿-
nione bêdzie tak¿e od sprawno�ci dzia³ania wojewódzkiego konserwatora
zabytków. W konsekwencji siêganie do ostatecznej sankcji ¿¹dania rozwi¹-
zania umowy musi uwzglêdniaæ i ten aspekt zagadnienia.

V. Jak podkre�lone zosta³o na wstêpie, wytyczenie zakresu przestrzen-
nego ochrony zabytków (i szerzej dóbr kultury) wp³ywaæ bêdzie nie tylko
na sposób korzystania i dysponowania terenami o charakterze zabytkowym
i terenami s¹siednimi w miastach, ale tak¿e terenami o przewadze funkcji
wiejskich, na których zlokalizowane s¹ ró¿nego rodzaju dobra kultury. Nie
ulega w¹tpliwo�ci, ¿e przedstawione wy¿ej instrumentarium prawne znaj-
dzie zastosowanie tak¿e do ochrony zabytków (dóbr kultury) po³o¿onych
na terenach wiejskich. Jak siê jednak wydaje, ró¿nice wyp³ywaæ bêd¹ ze
szczególnej roli gospodarstw rolnych jako podstawowych jednostek wy-
twórczych w rolnictwie. Zauwa¿my bowiem, ¿e ochrona otoczenia zabytku
czy te¿ ca³ego zabytkowego zespo³u budowlanego wpisanego do rejestru
zabytków mo¿e np. powodowaæ konieczno�æ ingerencji w sposób realizacji
zabudowy zagrodowej czy siedliskowej albo wrêcz zakazywaæ takiej za-
budowy. Ingerencja nastêpuje wiêc nie tylko w samo prawo zabudowy, ale
tak¿e w sposób korzystania z gospodarstwa rolnego jako zorganizowanej
ca³o�ci gospodarczej w rozumieniu art. 553 k.c., w sk³ad której wchodziæ
mog¹ tak¿e budynki. Zakres przestrzenny ochrony zabytków mo¿e wiêc
wp³ywaæ na zakres korzystania z w³asno�ci rolniczej43.

Przeznaczenia obszarów wiejskich nie mo¿na ograniczaæ jedynie do
obszarów s³u¿¹cych prowadzeniu dzia³alno�ci rolniczej. Wymóg zmniej-
szenia liczby ludno�ci zajmuj¹cej siê t¹ dzia³alno�ci¹, przy jednoczesnej
niemo¿liwo�ci ich dalszego przemieszczania do miast, przede wszystkim
wskutek stale rosn¹cego bezrobocia, wywo³uje konieczno�æ poszukiwania
alternatywnych �róde³ dzia³alno�ci na terenach wiejskich. Jak siê wydaje,
lokalizacja na takich terenach obiektów zabytkowych lub ca³ych zabytko-
wych zespo³ów budowlanych czy te¿ tworzenie na tych obszarach stref

43 Szczegó³owe uwagi na temat zakresu ochrony tej w³asno�ci por. M. K o r z y c k a,
Ochrona w³asno�ci rolniczej, Warszawa 1979, s. 14 i nast.
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ochrony konserwatorskiej mo¿e stanowiæ podstawê do podejmowania in-
nych, poza rolniczymi, rodzajów dzia³alno�ci gospodarczej. Truizmem jest
twierdzenie, i¿ tego typu obiekty zabytkowe mog¹ inspirowaæ dzia³alno�æ
w sferze us³ug turystycznych. Mog¹ równie¿ umo¿liwiaæ zatrudnienie w
zwi¹zku z konieczno�ci¹ ich utrzymania w nale¿ytym stanie. Mo¿liwo�æ
wykorzystywania zabytków nieruchomych na cele u¿ytkowe wynika wprost
z art. 40 ust. 1 ustawy o ochronie dóbr kultury. Zgodnie z tym przepisem,
w celu zapewnienia nale¿ytej ochrony i w³a�ciwego wykorzystania zabyt-
ków nieruchomych zarówno osoby fizyczne, jak i osoby prawne oraz jed-
nostki organizacyjne nie posiadaj¹ce osobowo�ci prawnej powinny d¹¿yæ
do zagospodarowania ich na cele u¿ytkowe.

Jak siê wydaje, najistotniejszym aspektem tego zagadnienia jest sposób
finansowania takiej dzia³alno�ci. W obecnie obowi¹zuj¹cym stanie praw-
nym przyjêta zosta³a koncepcja przyznawania z bud¿etu pañstwa dotacji
przeznaczonych dla u¿ytkowników zabytków, prowadz¹cych prace remon-
towe i konserwatorskie. Zasady i tryb przyznawania tych dotacji zosta³
okre�lony w rozporz¹dzeniu Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego
z dnia 6 wrze�nia 2000 r. w sprawie warunków wykorzystania zabytków
nieruchomych na cele u¿ytkowe oraz zasad i trybu przyznawania dotacji
z bud¿etu pañstwa przeznaczonych dla u¿ytkowników zabytków prowa-
dz¹cych prace remontowe i konserwatorskie44. Wydaje siê jednak, i¿ scen-
tralizowany tryb przydzielania tych dotacji przez Generalnego Konserwa-
tora Zabytków, okre�lony w § 10 ust. 1 rozporz¹dzenia, nie bêdzie sprzyja³
efektywnemu rozdzielaniu skromnych �rodków bud¿etowych. Rozwa¿enia
wymaga raczej konieczno�æ skonstruowania odpowiedniego systemu kre-
dytowania tego typu dzia³alno�ci.

VI. Reasumuj¹c powy¿sze wywody, podkre�lmy, ¿e przedstawione
instrumenty prawne stwarzaj¹ realne mo¿liwo�ci okre�lania przestrzenne-
go zakresu ochrony zabytków. Jak siê wydaje, skuteczno�æ tych �rodków
prawnych uzale¿niona jest przede wszystkim od przestrzennej koordynacji
zadañ nak³adanych na poszczególne organy, w tym równie¿ na wojewódz-
kiego konserwatora zabytków. W tej materii zasadniczy problem sprowa-
dza siê do tego, aby koordynacja ta znalaz³a najpe³niejszy wyraz ju¿ na

44 Dz.U. Nr 86, poz. 964.
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etapie opracowywania projektu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. W tej bowiem fazie procedury powinny zostaæ nakre�lone
podstawowe rozwi¹zania determinuj¹ce ³ad przestrzenny, a w jego ramach
sprecyzowany m.in. zakres przestrzenny ochrony dóbr kultury.


