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Prawo w³asno�ci zabytku nieruchomego

W ustawie o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami znajdujemy
definicjê zabytku nieruchomego. Jest to nieruchomo�æ, jej czê�æ lub zespó³
nieruchomo�ci, które s¹ dzie³em cz³owieka lub s¹ zwi¹zane z jego dzia-
³alno�ci¹ i stanowi¹ �wiadectwo minionej epoki lub zdarzenia, których
zachowanie le¿y w interesie spo³ecznym ze wzglêdu na posiadan¹ war-
to�æ historyczn¹ lub naukow¹1. Ustawodawca zrezygnowa³ z odwo³ania
siê w tej definicji do warto�ci artystycznej zabytku, co mia³o miejsce
w poprzednio obowi¹zuj¹cej ustawie w odniesieniu do dobra kultury2.
Dodatkowo ustawa o ochronie zabytków zawiera definicjê zabytku ar-
cheologicznego, którym jest zabytek nieruchomybêd¹cy powierzchniow¹,
podziemn¹ lub podwodn¹ pozosta³o�ci¹ egzystencji i dzia³alno�ci cz³owie-
ka, z³o¿on¹ znawarstwieñkulturowych i znajduj¹cych siêwnichwytworów
b¹d� ich �ladów albo zabytek ruchomy bêd¹cy tymwytworem3. Z definicji
tej wynika wyra�nie, ¿e zabytek archeologiczny równie¿ mo¿e byæ za-
bytkiem nieruchomym.
Przedmiotem praw rzeczowych jest rzecz w ca³o�ci. Nie mo¿e byæ

przedmiotem prawa w³asno�ci tylko czê�æ rzeczy. Wynika to z cywil-
noprawnej zasady wyznaczania nieruchomo�ci poprzez osobê w³a�cicie-

1 Art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad
zabytkami (Dz.U. Nr 162, poz. 1568 z pó�n. zm.) � dalej: u.o.z.o.z.

2 Art. 2 ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dóbr kultury (Dz.U. Nr 10, poz. 48
z pó�n. zm.).

3 Art. 3 pkt 4 u.o.z.o.z.
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la. Je�li innej osobie przys³uguje prawo w³asno�ci gruntu, a innej jego
czê�ci sk³adowych, to budynek stanowi odrêbny od gruntu przedmiot
w³asno�ci, a wiêc jest odrêbn¹ nieruchomo�ci¹ � budynkow¹. Pojêcie
zabytku nieruchomego nie pokrywa siê z definicj¹ nieruchomo�ci przyjêt¹
w kodeksie cywilnym. Bardzo czêsto zabytkowy charakter ma jedynie
czê�æ nieruchomo�ci, np. budynek. Zgodnie z ustaw¹ o ochronie zabyt-
ków i opiece nad zabytkami nieruchomo�ci¹ zabytkow¹ mo¿e byæ tylko
czê�æ sk³adowa nieruchomo�ci. Ustawa daje temu wyraz, wyliczaj¹c
przyk³adowe rodzaje zabytków nieruchomych, wskazuj¹c na dzie³a
budownictwa4, przewiduj¹c mo¿liwo�æ wpisu do rejestru zabytku nie-
ruchomego na wniosek u¿ytkownika wieczystego gruntu, na którym
nieruchomo�æ ta siê znajduje5, czy wymagaj¹c zgody Wojewódzkiego
Konserwatora Zabytków na wywóz zabytku nieruchomego6, co jest
niemo¿liwe w odniesieniu do gruntów.
Ustawa przewiduje te¿ mo¿liwo�æ czasowego zajêcia oraz wyw³asz-

czenia zabytku nieruchomego w celu jego ochrony, gdy zagro¿ony jest
zniszczeniem. Wyw³aszczenie to najbardziej drastyczna forma ingerencji
pañstwa w prawo w³asno�ci. W sytuacji gdy zabytkiem jest tylko bu-
dynek, powstaje w¹tpliwo�æ, czy wyw³aszczenie przewidziane w ustawie
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami dotyczy tylko tego budynku,
czy budynku razem z gruntem, a tak¿e czy polega ono na odebraniu prawa
w³asno�ci budynku, czy ca³ej nieruchomo�ci7. Zwa¿ywszy na to, ¿e
przedmiotem wyw³aszczenia mo¿e byæ jedynie nieruchomo�æ razem
z czê�ciami sk³adowymi i nie mo¿na wyw³aszczaæ oddzielnie samych
naniesieñ, nale¿y stwierdziæ, ¿e w ustawie o ochronie zabytków i opiece
nad zabytkami chodzi o wyw³aszczenie ca³ej nieruchomo�ci bez wzglêdu
na to, która z jej czê�ci faktycznie ma cechy zabytku. Oczywi�cie
w sytuacjach, gdy zajdzie potrzeba wyw³aszczenia tylko tej czê�ci nie-
ruchomo�ci gruntowej, która ma cechy zabytku, to przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami przewiduj¹ tak¹ mo¿liwo�æ8. Skutkiem

4 Art. 6 ust. 1 pkt 1 lit. c u.o.z.o.z.
5 Art. 9 ust. 1 u.o.z.o.z.
6 Art. 36 ust. 1 pkt 6 u.o.z.o.z.
7 Pojmuj¹c nieruchomo�æ poprzez osobê w³a�ciciela, w omawianym przypadku budy-

nek i grunt stanowi¹ jedn¹ nieruchomo�æ.
8 M. D r e l a, W³asno�æ zabytków, Warszawa 2006, s. 55 i 68.
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takiego wyw³aszczenia jest powstanie dwóch nieruchomo�ci, gdy¿ taka
decyzja wyw³aszczeniowa zastêpuje decyzjê zatwierdzaj¹c¹ projekt po-
dzia³u nieruchomo�ci9.
Z powy¿szego omówieniawynika, ¿ew³asno�æ zabytku oznacza prawo

do nieruchomo�ci, której co najmniej jedna czê�æ posiada cechy zabyt-
kowe, ma zabytkowy charakter. W doktrynie przyjêto, ¿e wystarczy, by
np. kapliczka trwale po³¹czona z gruntemmia³a charakter zabytkowy, aby
przyj¹æ, ¿emamydoczynienia z nieruchomo�ci¹ zabytkow¹.Ma to równie¿
odniesienie do nieruchomo�ci budynkowej, w której tylko czê�æ (np.
drzwi lub okna) ma faktycznie zabytkowy charakter10.
Prawo w³asno�ci jest najszerszym prawem przys³uguj¹cym do rzeczy.

Jest to prawo podmiotowe powszechnie przys³uguj¹ce ka¿demu, gdy¿
ka¿da osoba mo¿e byæ w³a�cicielem rzeczy. S¹ w tej kwestii pewne
ograniczenia podmiotowe, dotycz¹ce chocia¿by nabywania nieruchomo-
�ci przez cudzoziemców, oraz przedmiotowe, odnosz¹ce siê np. do rzeczy
s³u¿¹cych bezpieczeñstwu pañstwa11. Prawo w³asno�ci ma charakter bez-
wzglêdny, gdy¿ uprawnienia w³a�ciciela skorelowane s¹ z obowi¹zkiem
innych osób do nienaruszania sfery uprawnieñw³a�ciciela12, nie jest jednak
prawem nieograniczonym.
Prawo w³asno�ci zawiera w sobie trzy sfery mo¿no�ci w³a�ciciela,

tj. prawododysponowania rzecz¹ (iusutendi), dopobierania zniej po¿ytków
(ius fruendi) oraz prawo do rozporz¹dzania rzecz¹ (ius disponendi).
Konstrukcja w³asno�ci w polskim prawie odpowiada temu tradycyjnemu
ujêciu, choæ z pewnymi ograniczeniami13, o których bêdzie mowa ni¿ej.
Z prawem w³asno�ci ³¹czy siê posiadanie rzeczy. Uprawnienie do posia-
dania jest samodzielnym, równoleg³ym do pozosta³ych, uprawnieniem
w³a�ciciela. Nie nale¿y wi¹zaæ go z innymi uprawnieniami, choæby z pra-
wem do korzystania z rzeczy14. Posiadanie polega na faktycznym w³adz-

9 Por. wyrok NSA z dnia 5 lipca 1995 r., SA/Gd 295/95 (ONSA 1996, nr 3, poz. 133).
10 M. D r e l a, W³asno�æ zabytków..., s. 63.
11 J. S z a c h u ³ o w i c z, Gospodarka nieruchomo�ciami, Warszawa 2001, s. 97.
12 Por. T. D y b o w s k i, Ochrona w³asno�ci w polskim prawie cywilnym, Warszawa

1969, s. 84 i nast.
13 H. K i s i l o w s k a, Nieruchomo�ci. Zagadnienia prawne, Warszawa 2004, s. 17-

18.
14 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 57.
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twie nad rzecz¹. Przyjmuje siê, ¿e do istnienia posiadania nie jest konieczne
rzeczywiste korzystanie z rzeczy, lecz jedynie sama mo¿liwo�æ takiego
korzystania15.
Zgodnie z art. 140 k.c. w³a�ciciel mo¿e, z wy³¹czeniem innych osób,

korzystaæ z rzeczy zgodnie ze spo³eczno-gospodarczym przeznaczeniem
swojego prawa, w granicach ustalonych przez ustawy i zasady wspó³-
¿ycia spo³ecznego. Prawo w³asno�ci ma wiêc swoj¹ pozytywn¹ i nega-
tywn¹ stronê. Pierwsza wyra¿a siê w uprawnieniach w³a�ciciela, a druga
w wy³¹czeniu innych osób od korzystania z przedmiotu w³asno�ci.
Z definicji tejwynika równie¿mo¿liwo�æustawowegoograniczenia upraw-
nieñ w³a�ciciela do korzystania z rzeczy. Ograniczenie to mo¿e polegaæ
na na³o¿eniu obowi¹zku podejmowania konkretnych dzia³añ przez w³a-
�ciciela lub na znoszeniu dzia³añ innych podmiotów. Ju¿ z samej przy-
toczonej wy¿ej definicji prawa w³asno�ci wynikaj¹ jego ograniczenia.
Art. 140 k.c. wyra�nie wskazuje, ¿e granicami dla wykonywania swojego
prawa przez w³a�ciciela s¹ przepisy ustaw, zasady wspó³¿ycia spo³ecz-
nego i spo³eczno-gospodarcze przeznaczenie tego prawa. Wprowadzenie
zasad wspó³¿ycia spo³ecznego, jako ograniczenia prawa w³asno�ci, mia³o
na celu ochronê warto�ci moralnych, kulturowych, zwyczajowych i oby-
czajowych oraz to, by stosowane prawo odpowiada³o aktualnym potrze-
bom spo³ecznym i uwzglêdnia³o interes spo³eczny16. Klauzula spo³eczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa s³u¿y ochronie u¿yteczno�ci
gospodarczej rzeczy i jej funkcji gospodarczej17. Wykonywanie prawa
sprzeczne z tymi wyznacznikami nie zas³uguje na ochronê.
Kodeks cywilny zawiera wyra�ne ograniczenia prawa w³asno�ci.

W art. 142 stanowi, ¿e w³a�ciciel nie mo¿e sprzeciwiæ siê u¿yciu, a nawet
uszkodzeniu lub zu¿yciu rzeczy przez inn¹ osobê, je�li jest to konieczne
dla odwrócenia niebezpieczeñstwa gro¿¹cego bezpo�rednio dobrom
osobistym tej lub innej osoby. Ponadtow³a�ciciel nieruchomo�ci powinien
przy wykonywaniu swojego prawa powstrzymywaæ siê od dzia³añ, które
zak³óca³ybykorzystanie znieruchomo�ci s¹siednichponadprzeciêtn¹miarê,

15 Por. wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 3 czerwca 1966 r., III CR 108/66 (OSPiKA
1967, Nr 10, poz. 234).

16 J. S z a c h u ³ o w i c z, Gospodarka nieruchomo�ciami..., s. 101.
17 Tam¿e, s. 102.
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wynikaj¹c¹ ze spo³eczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomo�ci
i stosunków miejscowych18. Zgodnie z art. 147 k.c. w³a�cicielowi nie
wolno dokonywaæ robót naziemnych w taki sposób, który grozi nieru-
chomo�ciom s¹siednim utrat¹ oparcia.
Ograniczenia w³asno�ci nieruchomo�ci mog¹ wynikaæ równie¿ z prze-

pisów innych ustaw. Takie ograniczenia wprowadza ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym19. Przepisy tej ustawy okre�laj¹ prze-
znaczenie terenu, które ma bezwzglêdny charakter. Okre�laj¹ one sposób
korzystania z nieruchomo�ci, poprzez co ograniczaj¹ wykonywanie pra-
wa w³asno�ci. Korzystanie z nieruchomo�ci musi pozostawaæ w zgodzie
z ustaleniami planu miejscowego. Tak wiêc wskutek uchwalenia planu
miejscowego ograniczona zostaje swoboda w zakresie korzystania z nie-
ruchomo�ci. G³êboko w sferê mo¿no�ci w³a�ciciela nieruchomo�ci
wkraczaj¹ równie¿ przepisy prawa budowlanego20. Ograniczaj¹ one
w³a�ciciela w zakresie lokalizacji, projektowania, wznoszenia budowli,
wyboru formy architektonicznej i zapewnienia ochrony uzasadnionych
interesów osób trzecich21. Ograniczenia w tej materii wprowadza równie¿
prawo wodne22. Prowadz¹ one nie tylko do ograniczenia swobodnego
u¿ytkowania gruntów, jak w przypadku konieczno�ci umo¿liwienia ko-
rzystania z wód w razie klêsk ¿ywio³owych, ale nawet do odjêcia prawa
w³asno�ci, jakw sytuacji, gdywodap³yn¹ca, stanowi¹caw³asno�æ pañstwa,
zajmie trwale, w sposób naturalny, grunty nienale¿¹ce do pañstwa. Taki
grunt z mocy prawa staje siê w³asno�ci¹ pañstwa23. Przytoczone ogra-
niczenia s¹ jedynie przyk³adowe. Dotycz¹ one wszystkich nieruchomo�ci.
Wiele innych ustaw ogranicza wykonywanie prawa w³asno�ci. Silne
ograniczenia wynikaj¹ z ustawy o ochronie zabytków i opiece nad za-
bytkami.

18 Art. 144 ustawy z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16,
poz. 93 z pó�n. zm.).

19 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 80, poz. 717 z pó�n. zm.).

20 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane (tekst jedn.: Nr 156, poz. 1118).
21 J. S z a c h u ³ o w i c z, Gospodarka nieruchomo�ciami..., s. 106.
22 Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. � Prawo wodne (tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 239,

poz. 2019 z pó�n. zm.).
23 Tam¿e (por. art. 17 ust. 1).
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Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami nak³ada na
w³a�cicieli obowi¹zek okre�lonego dzia³ania i znoszenia dzia³añ uprawnio-
nych podmiotów. Zwa¿ywszy na to, ¿e � na gruncie tej ustawy � o za-
bytkowym charakterze nieruchomo�ci decyduj¹ jej cechy, a nie wpis do
rejestru zabytków, trudno spodziewaæ siê, ¿e ka¿dy w³a�ciciel zabytkowej
nieruchomo�ci bêdzie wype³nia³ na³o¿one ustaw¹ obowi¹zki24. Nale¿y za-
znaczyæ, ¿e czêstow³a�ciciele zabytkowych nieruchomo�ci nie zdaj¹ sobie
nawet sprawy z zabytkowego charakteru swoich nieruchomo�ci. Poza
tym trudno przeprowadzaæ kontrole prawid³owej opieki nad zabytkiem
nieruchomym, skoro nie wiadomo, ile (i które) nieruchomo�ci o tym
charakterze znajduje siê na terenie kraju. Taka kontrola jest mo¿liwa
w³a�ciwie jedynie w odniesieniu do zabytków wpisanych do rejestru.
Ustawaoochronie zabytków i opiece nad zabytkamiwprowadza istotne

ograniczenia w posiadaniu nieruchomo�ci zabytkowych. Polegaj¹ one na
umo¿liwieniu naruszenia posiadania nieruchomo�ci innympodmiotombez
zgody w³a�ciciela. Takie naruszenie nie uzasadnia skorzystania przez
w³a�ciciela z roszczeñ posesoryjnych. Regulacje te wkraczaj¹ w upraw-
nienia w³a�ciciela do wy³¹cznego posiadania zabytku, swobodnego
i faktycznego dysponowania25. Zgodnie z ustaw¹ nieruchomo�æ zabyt-
kowa lubposiadaj¹ca cechyzabytkumo¿ebyæprzedmiotembadañorganów
ochrony zabytków26. W przypadku odmowy udostêpnienia przedmiotu
badañ przezw³a�cicielaWojewódzki Konserwator Zabytkówmo¿ewydaæ
decyzjê nakazuj¹c¹ jego udostêpnienie na czas konieczny do wykonania
badañ, nie d³u¿szy ni¿ 3 miesi¹ce od dnia, w którym decyzja sta³a siê
ostateczna. Podmioty specjalizuj¹ce siê w badaniach konserwatorskich
i architektonicznych mog¹ prowadziæ swoje prace za zgod¹ w³a�ciciela
zabytku. Jednak zgoda ta mo¿e byæ zast¹piona decyzj¹ WKZ nakazuj¹c¹
w³a�cicielowiudostêpnienie zabytku27.Codozasadybadania te nie powinny

24 Odmienn¹ regulacjê zawiera³a ustawa z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dóbr
kultury (tekst jedn.: Dz.U. z 1999 r. Nr 98, poz. 1150 z pó�n. zm.), która w art. 4 pkt
1 i 3 wyra�nie wskazywa³a, ¿e ochronie prawnej podlega³y dobra wpisane do rejestru
zabytków b¹d� te, których zabytkowy charakter by³ oczywisty.

25 M. D r e l a, W³asno�æ zabytków..., s. 134.
26 Organami ochrony zabytków s¹ minister w³a�ciwy do spraw kultury, w którego

imieniu dzia³a Generalny Konserwator Zabytków oraz Wojewódzki Konserwator Zabyt-
ków wykonuj¹cy zadania w imieniu wojewody.

27 Art. 30 ust. 1 i 2 u.o.z.o.z.
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uniemo¿liwiaæ w³a�cicielowi korzystania z nieruchomo�ci. Mog¹ nato-
miast utrudniæ korzystanie z zabytku przez pewien czas. Przedstawione
dzia³ania prowadz¹ jednak do naruszenia miru domowego, skrêpowania
swobody w³a�ciciela w dysponowaniu rzecz¹28. Ponadto ustawa daje
mo¿liwo�æ Wojewódzkiemu Konserwatorowi Zabytków lub pracowni-
kom wojewódzkiego urzêdu ochrony zabytków, dzia³aj¹cym z upowa¿-
nienia WKZ, wstêpu na teren nieruchomo�ci, je¿eli istnieje uzasadnione
podejrzenie zniszczenia lub uszkodzenia zabytku29. Uprawnienie to powo-
duje takie ograniczenia w sferze korzystania z rzeczy, jak prowadzenie
badañ bez zgody w³a�ciciela, na mocy decyzji WKZ.
W³a�ciciel nieruchomo�ci zabytkowej mo¿e w granicach ustalonych

przez ustawê o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami zaadoptowaæ
nieruchomo�æ zabytkow¹ do swoich potrzeb. Wymagane jest jednak, by
zaadoptowanie takie nie zagra¿a³o warto�ci historycznej i naukowej za-
bytku. Korzystanie z zabytkumusi uwzglêdniaæ zachowanie jego substan-
cji i formy. Jednak nale¿y pamiêtaæ, ¿e w³a�ciciel bêdzie d¹¿y³ do takiego
zaadoptowania nieruchomo�ci, które przyniesie mu spodziewan¹ korzy�æ.
Trudno przypuszczaæ, ¿e bêdzie on nale¿ycie dba³ o zabytek, je�li ten nie
przyniesie mu dochodu. Wtedy dzia³ania w³a�ciciela nie bêd¹ skierowane
na zachowanienieruchomo�ci zabytkowejwnale¿ytymstanie bezuszczerb-
ku dla jej oryginalno�ci i warto�ci historycznej b¹d� naukowej. Art. 5
u.o.z.o.z. wyznacza w³a�cicielowi zakres koniecznej ochrony nierucho-
mo�ci zabytkowej. Opieka ta powinna polegaæ w szczególno�ci na za-
pewnieniu naukowego badania i dokumentowania zabytku, korzystaniu
z zabytku w sposób nienaruszaj¹cy jego warto�ci, prowadzeniu stosow-
nych prac, utrzymaniu zabytku oraz jego otoczenia w jak najlepszym
stanie.
Natomiast w my�l art. 25 u.o.z.o.z. zagospodarowanie na cele u¿yt-

kowe zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru zabytków wymaga
zgromadzenia stosownej dokumentacji konserwatorskiej, okre�laj¹cej stan
zachowania zabytku i mo¿liwo�æ jego adaptacji, uzgodnienia z WKZ
programu prac konserwatorskich ze wskazaniem materia³ów i technologii

28 Por. M. D r e l a, W³asno�æ zabytków..., s. 137.
29 Art. 38 ust. 3 pkt 1 u.o.z.o.z.
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oraz uzgodnienia z WKZ programu zagospodarowania zabytku i jego
otoczenia. Wynika z tego, ¿e w³a�ciciel nie mo¿e swobodnie decydowaæ
o przeznaczeniu nieruchomo�ci zabytkowej. W przypadku nieruchomo�ci
gruntowej WKZ decyduje, czy mo¿e ona zostaæ zabudowana, a je�li tak,
to jakie obiekty bêdziemo¿na na niej wznie�æ30. Natomiast, je�li w³a�ciciel
u¿ywa zabytkuwpisanego do rejestru niezgodnie zwarunkami ustalonymi
w pozwoleniuWKZ albo bez tego pozwolenia, WKZmo¿e nakazaæ przy-
wrócenie w okre�lonym terminie zabytku do stanu poprzedniego albo
zobowi¹zujedodoprowadzeniazabytkudo jaknajlepszegostanuwokre�lony
sposób i we wskazanym terminie31. Decyzja, czy nale¿y zastosowaæ
wymienione �rodki oraz wybór sankcji, nale¿¹ do Wojewódzkiego Kon-
serwatora Zabytków. Decyzja wydana w tej sprawie bêdzie mia³a cha-
rakter uznaniowy32.
Uzyskania pozwolenia Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków

wymaga, w odniesieniu do zabytków wpisanych do rejestru, prowadzenie
prac konserwatorskich, restauratorskich lub robót budowlanych, prowa-
dzenie badañ konserwatorskich, architektonicznych i archeologicznych,
dokonywanie podzia³u takiej nieruchomo�ci, zmiana jej przeznaczenia lub
podejmowanie innych dzia³añ, które mog³yby prowadziæ do naruszenia
substancji lub zmiany wygl¹du nieruchomo�ci zabytkowej33.
Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e przedstawione regulacje w sposób istotny

ograniczaj¹ prawo w³asno�ci nieruchomo�ci zabytkowej. Brak tych re-
gulacji pozwoli³by w³a�cicielowi na swobodê w podejmowaniu decyzji
w sprawie przeznaczenia i korzystania z zabytku oraz rozszerzy³ mo¿liwe
zachowania wzglêdem takiej nieruchomo�ci. Z wy¿ej przytoczonych
przepisówwynika wyra�ny obowi¹zekw³a�ciciela zabytku nieruchomego
znoszenia dzia³añ osób trzecich skierowanych do przedmiotu jego prawa.
Poza tym zobowi¹zany jest on do okre�lonego dzia³ania wzglêdem za-
bytku. Musi podejmowaæ czynno�ci zmierzaj¹ce do zabezpieczenia za-
bytku przed zniszczeniem i utrzymywaæ go w niepogorszonym stanie.

30 Por. wyrok NSA z dnia 29 maja 2001 r., IV SA 626/99 (niepubl.), [w:] M. D r e l a,
W³asno�æ zabytków..., s. 169.

31 Art. 45 u.o.z.o.z.
32 Por. R. G o l a t, Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami. Komentarz,

Kraków 2004, s. 77.
33 Por. art. 26 ust. 1 pkt 1-11 u.o.z.o.z.
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Nie mo¿e wiêc u¿ywaæ zabytku w sposób dowolny, a jedynie w taki,
który nie by³by sprzeczny z omówionymi przepisami.
Praktycznie ca³kowicie pozbawiono w³a�ciciela zabytku nieruchome-

goprawadecydowania owygl¹dzie przedmiotu swojejw³asno�ci.Wszelkie
dzia³ania, które zmierza³yby do naruszenia substancji lub zmianywygl¹du
zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru, wymagaj¹ pozwolenia
Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków. Takie rozwi¹zanie czêsto po-
zbawia w³a�ciciela mo¿liwo�ci pobierania po¿ytków z rzeczy. W³a�ciciel
zabytkowego dworku móg³by uzyskiwaæ dochód dziêki zaadoptowaniu
go na motel lub gustown¹ restauracjê, jednak ograniczony jest w swoich
dzia³aniach konieczno�ci¹ uzyskania stosownego pozwolenia.Wprzypad-
ku odmownej decyzji WKZ zostanie on pozbawiony mo¿liwo�ci uzyski-
wania dochodu z przedmiotu swojego prawa. Bêdzie jednak nadal zobo-
wi¹zanydoutrzymywanianieruchomo�ciwnale¿ytymstaniepozwalaj¹cym
na zachowanie jego substancji i warto�ci. Dodatkowo mo¿e zostaæ
zobowi¹zany do przeprowadzenia w tym celu stosownych prac konser-
watorskich i robót budowlanych, je�li wykonanie ich jest niezbêdne ze
wzglêdu na zagro¿enie uszkodzenia lub zniszczenia zabytku34. Decyzjê
nakazuj¹c¹ przeprowadzenie takich prac WKZ mo¿e wydaæ w stosunku
do osoby fizycznej lub jednostki organizacyjnej posiadaj¹cej tytu³ prawny
do korzystania z zabytku wpisanego do rejestru. Tytu³ ten mo¿e wynikaæ
z prawa w³asno�ci, prawa u¿ytkowania wieczystego, trwa³ego zarz¹du
albo ograniczonego prawa rzeczowego. Wynika z tego, ¿e adresatem
normy prawnej nakazuj¹cej okre�lony sposób korzystania z nieruchomo-
�ci zabytkowej jest nie tylko w³a�ciciel zabytku nieruchomego, ale ka¿da
osoba, która, dzia³aj¹c zamiast w³a�ciciela, wykonuje pewien fragment
jego uprawnieñ. Sankcj¹ za niedostosowanie siê do obowi¹zku okre�lo-
nego w decyzji WKZ jest mo¿liwo�æ ustanowienia hipoteki przymusowej
na w³asno�ci nieruchomo�ci35.
Kolejnym ograniczeniem w dysponowaniu prawem do nieruchomo�ci

zabytkowej jest prawo pierwokupu zabytku nieruchomego wpisanego do
rejestru przys³uguj¹ce gminie. Nie jest to instytucja przewidziana przez
przepisy ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, ale w spo-

34 Art. 49 u.o.z.o.z.
35 Por. art. 49 ust 4 u.o.z.o.z.
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sób istotny ogranicza prawa w³a�ciciela wzglêdem nieruchomo�ci. Insty-
tucja ta wywodzi siê z ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami i s³u¿y
gminie do realizacji celów publicznych, z których jednym jest ochrona
zabytków36. Prawo to przys³uguje gminie tylko wtedy, gdy zosta³o ujaw-
nione w ksiêdze wieczystej. W sytuacji, gdy sprzeda¿y podlega jedynie
czê�æ nieruchomo�ci, np. lokal o cechach zabytkowych, prawo pierwo-
kupu przys³uguje tylko do tej czê�ci nieruchomo�ci budynkowej, która
poprzez zmianê w³a�ciciela stanie siê odrêbn¹ nieruchomo�ci¹ lokalow¹,
je�li prawo to by³o ujawnione w ksiêdze prowadzonej dla tej nierucho-
mo�ci budynkowej37. Prawo pierwokupu w stosunku do nieruchomo�ci
zabytkowej powstaje bez wzglêdu na to, czy nieruchomo�æ ta stanowi³a
ju¿ wcze�niej w³asno�æ gminy, i nie wygasa, je�li gmina z niego nie
skorzysta. Mo¿e ona bowiem nabyæ zabytek nieruchomy od nastêpnego
w³a�ciciela, je�li ten zdecyduje siê na sprzeda¿. Prawo pierwokupu jest
bez w¹tpienia ograniczeniem prawa w³asno�ci nieruchomo�ci zabytko-
wej.Wyrazem tego prawa jest brak mo¿liwo�ci wyboru kontrahenta przez
w³a�ciciela zbywaj¹cego nieruchomo�æ. W przypadku nieruchomo�ci
zabytkowych wpisanych do rejestru zabytków prawo wyboru kontra-
henta zosta³o odjête poprzez wprowadzenie prawa pierwokupu przys³u-
guj¹cego gminie.
Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami przewiduje jednak

o wiele bardziej drastyczn¹ formê ograniczenia prawa w³asno�ci. Zgodnie
z jej art. 50, w przypadku wyst¹pienia zagro¿enia dla zabytku nierucho-
mego wpisanego do rejestru zabytków, polegaj¹cego na mo¿liwo�ci jego
zniszczenia, uszkodzenia, kradzie¿y, zaginiêcia lub nielegalnego wywozu
za granicê, starosta na wniosek Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków
mo¿e wydaæ decyzjê o zabezpieczeniu zabytku poprzez jego czasowe
zajêcie do chwili usuniêcia zagro¿enia. Czas, na jaki mo¿e zostaæ zasto-

36 Por. art. 109 ust. 1 pkt 4 w zw. z art. 6 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pó�n.
zm.) � dalej: u.g.n.

37 Por. uchwa³ê SN z dnia 27 marca 1996 r., II CZP 27/96 (MP 1996, nr 10, poz.
370). Uchwa³ê tê podjêto wprawdzie pod rz¹dami ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochro-
nie dóbr kultury, jednak pozostaje ona aktualna równie¿ w dobie ustawy o ochronie za-
bytków i opiece nad zabytkami. W uchwale tej SN stwierdzi³, ¿e obowi¹zki i ograniczenia
obci¹¿aj¹w³a�ciciela zarównow stosunku do ca³ego obiektu zabytkowego, jak i jego czê�ci.
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sowane czasowe zajêcie, nie zosta³ w ustawie okre�lony. Poniewa¿ �rodek
ten ma na celu ochronê zabytku przed gro¿¹cymmu niebezpieczeñstwem,
logicznymjest, ¿e zniesienie czasowegozajêcia nastêpujedopieropoustaniu
zagro¿enia. Z natury rzeczy nie mo¿na okre�liæ tu maksymalnego czasu
stosowania czasowego zajêcia. Czasowe zajêcie ma zastosowanie jedynie
do zabytkowej czê�ci nieruchomo�ci i tej jej czê�ci nieposiadaj¹cej cech
zabytku, która niezbêdna jest dla w³a�ciwej ochrony czê�ci zabytkowej.
Odmienn¹ regulacjê natomiast odnajdujemy w ustawie o gospodarce
nieruchomo�ciami, zgodnie z któr¹ starosta mo¿e wydaæ decyzjê o cza-
sowym zajêciu nieruchomo�ci dla zapobie¿enia powstaniu znacznej szko-
dy. Czasowe zajêcie nie mo¿e trwaæ d³u¿ej ni¿ 6 miesiêcy. Po up³ywie
tego okresu starosta obowi¹zany jest przywróciæ nieruchomo�æ do stanu
poprzedniego, a gdyby to by³o niemo¿liwe lub poci¹ga³o za sob¹ nadmier-
ne koszty, wyw³aszczyæ nieruchomo�æ38. Podobne rozwi¹zanie przyjêto
w ustawie o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami w sytuacji, gdy
zagro¿enie nie mo¿e byæ usuniête, nieruchomo�æ zabytkowa mo¿e zostaæ
na wniosek WKZ wyw³aszczona na zasadach okre�lonych w ustawie
o gospodarce nieruchomo�ciami. Dodatkowo ustawa o ochronie zabyt-
ków i opiece nad zabytkami nakazuje odpowiednie stosowanie w zakresie
czasowego zajêcia przepisów ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.
Takie rozwi¹zanie wprowadza pewne w¹tpliwo�ci. Zgodnie z art. 126 ust.
3 zd. 1 u.g.n., je�li po up³ywie okresu, na jaki zosta³o ustanowione czasowe
zajêcie, nie jest mo¿liwe doprowadzenie nieruchomo�ci do poprzedniego
stanu, nieruchomo�æ taka podlega wyw³aszczeniu za odszkodowaniem.
W doktrynie przyjmuje siê, ¿e nie mo¿na tego zastosowaæ do czasowego
zajêcia przewidzianego w ustawie o ochronie zabytków i opiece nad
zabytkami. Czasowe zajêcie jest tu ustanawiane m.in. w celu poprawy
stanu zabytku nieruchomego. W trakcie mo¿e on zostaæ odrestaurowany,
wyremontowany. Czasowe zajêcie jest tu ustanawiane w celu polepszenia
kondycji fizycznej nieruchomo�ci zabytkowej albo niedopuszczenia do
gro¿¹cych jej szkód. Trudno wymagaæ, by nastêpnie zosta³ on dopro-
wadzony do stanu poprzedniego, a je�li by³oby to niemo¿liwe, wyw³asz-
czony. Takie rozwi¹zanie by³oby sprzeczne z istot¹ ca³ej ustawy o ochro-
nie zabytków i opiece nad zabytkami, której celem przewodnim jest

38 Por. art. 126 u.g.n.
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utrzymanie zabytków w jak najlepszym stanie i niedopuszczenie do ich
zniszczenia lub uszkodzenia39. Jednak art. 50 ust. 3 zd. 2 u.o.z.o.z.
przewiduje odpowiednie, a nie wprost, stosowanie przepisów ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami. Sformu³owanie �odpowiednio� nakazu-
je uwzglêdnienie ró¿nicwynikaj¹cych równie¿ znaturyprzedmiotuochrony
i celu, dla jakiego jest ona wprowadzana. Z tego sformu³owania wnika,
¿e w sytuacji, kiedy zastosowanie przepisów ustawy o gospodarce nie-
ruchomo�ciami do czasowego zajêcia nieruchomo�ci zabytkowej by³oby
niecelowe i sprzeczne z ide¹ ochrony zabytków, nale¿y je stosowaæ
z uwzglêdnieniem ró¿nic wynikaj¹cych z zabytkowego charakteru nieru-
chomo�ci. Wynika to równie¿ z tego, ¿e instytucja czasowego zajêcia
w obu ustawach jest wprowadzana z ró¿nych powodów.
Zgodnie z art. 50 ust. 4 u.o.z.o.z., je�li w czasie trwania czasowego

zajêcia nie jest mo¿liwe usuniêcie zagro¿enia, zabytek mo¿e zostaæ
wyw³aszczony. Nie oznacza to jednak, ¿e czasowe zajêcie jest przes³ank¹
konieczn¹ dla zastosowania wyw³aszczenia. Mo¿e zaistnieæ sytuacja,
w której zagro¿enie dla zabytku nie bêdziemia³o charakteru przej�ciowego
i zastosowanie czasowego zajêcia nieruchomo�ci zabytkowej bêdzie bez-
celowe. Wtedy organ mo¿e podj¹æ decyzjê o wyw³aszczeniu bez uprzed-
niego stosowania czasowego zajêcia. Czasowe zajêcie nie musi, ale mo¿e
poprzedzaæ wyw³aszczenie zabytku nieruchomego.
Najbardziej drastyczn¹ form¹ ochrony zbytków, najg³êbiej ingeruj¹c¹

w istotê prawa w³asno�ci � pozbawiaj¹c¹ w³a�ciciela zupe³nie tego prawa,
jest instytucjawyw³aszczenianieruchomo�ci zabytkowej.Nale¿y j¹oddzieliæ
od innych, przewidzianych ustaw¹ form ograniczenia prawa w³asno�ci
zabytków nieruchomych, gdy¿ tylko w przypadku wyw³aszczenia ochro-
na zabytków nastêpuje za odszkodowaniem.
Nale¿y zaznaczyæ równie¿, ¿e rzadko ca³a nieruchomo�æ bêdzie mia³a

cechy zabytkowe. W³asno�æ zabytku oznacza jednak prawo do ca³ej
nieruchomo�ci, nawet je�li cechy zabytkowe posiada tylko jej czê�æ.
Wyw³aszczenie polega na odebraniu prawa w³asno�ci w drodze w³ad-
czychdzia³añadministracji.Wprzypadkunieruchomo�ci zabytkowejbêdzie
to pozbawienie prawa do ca³ej nieruchomo�ci, choæby nie posiada³a ona
w ca³o�ci cech zabytkowych.

39 Por. M. D r e l a, W³asno�æ zabytków..., s. 146.
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Wyw³aszczenie przewidziane w ustawie o ochronie zabytków i opiece
nad zabytkami mo¿e byæ dokonane jedynie w stosunku do nieruchomo�ci
zabytkowych wpisanych do rejestru zabytków. Tymczasem wyw³asz-
czenie na mocy ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami nastêpuje dla
realizacji okre�lonych w ustawie celów publicznych, z których jednym
jest opieka nad nieruchomo�ciami stanowi¹cymi zabytki bez wzglêdu na
wpis w rejestrze.
Bez w¹tpienia nale¿y stwierdziæ, ¿e instytucje s³u¿¹ce ochronie zabyt-

ków w znacznym stopniu ograniczaj¹ prawo w³asno�ci nieruchomo�ci
zabytkowej, a w przypadku wyw³aszczenia pozbawiaj¹ tego prawa. Ogra-
niczenia te mo¿na podzieliæ na dwie grupy. Do pierwszej zalicza siê te
ograniczenia, które dotycz¹ aktywno�ci w³a�ciciela wzglêdem nierucho-
mo�ci poprzez umo¿liwienie innym podmiotom podejmowania czynno�ci
w stosunku do nieruchomo�ci zabytkowej, a do drugiej te, które zawê¿aj¹
katalog uprawnieñ w³a�ciciela poprzez ograniczenie w korzystaniu i po-
bieraniu z niej po¿ytków40.
W³asno�æ nieruchomo�ci zabytkowej poci¹ga za sob¹ nie tylko ogra-

niczenie lubpozbawienie swobodywkorzystaniu znieruchomo�ci.Zgodnie
bowiem z art. 73 u.o.z.o.z. w³a�ciciel lub posiadacz zabytku wpisanego
do rejestru zabytków mo¿e ubiegaæ siê o udzielenie dotacji celowej z bu-
d¿etu pañstwa na dofinansowanie prac konserwatorskich, restaurator-
skich lub robót budowlanychprzy tymzabytku.Dotacjamo¿ebyæudzielona
w wysoko�ci 50% nak³adów koniecznych, a w szczególnych przypad-
kach do 100%41. Ponadto w³asno�æ nieruchomo�ci zabytkowej poci¹ga
za sob¹ preferencyjne traktowanie w³a�ciciela w sferze podatkowej.
Nabycie nieruchomo�ci zabytkowej wpisanej do rejestru zabytkóww dro-
dze spadku przez osoby zaliczone do okre�lonych grup spadkowych
zwolnione jest od podatku od spadków i darowizn, je¿eli nabywca za-
bezpiecza i konserwuje nieruchomo�æ zgodnie z obowi¹zuj¹cymi prze-
pisami42. Podobne zwolnienie przewidziane jest w zakresie op³at lokal-
nych, od których zwolnione s¹ grunty i budynki wpisane indywidualnie

40 Tam¿e, s. 171.
41 Por. art. 81 ust. 2 u.o.z.o.z.
42 Art. 4 ust. 1 pkt 9 lit. d ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków

i darowizn (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 142, poz. 1514 z pó�n. zm.).
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do rejestru zabytków, pod warunkiem ich utrzymania i konserwacji
zgodnego z obowi¹zuj¹cymi przepisami43.
Omówione wy¿ej ograniczenia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci za-

bytkowej wyra�nie wskazuj¹ na szczególny charakter tego prawa. Prawo
w³asno�ci nieruchomo�ci zabytkowej daje w³a�cicielowi o wiele mniej
uprawnieñ ni¿ prawo w³asno�ci do nieruchomo�ci niestanowi¹cej zabytku
i ³¹czy siê z konieczno�ci¹ znoszenia dzia³añ innych uprawnionych pod-
miotów, a tym samym mo¿e przedstawiaæ mniejsz¹ warto�æ. Ogranicze-
nia te wynikaj¹ przede wszystkim z zasady ochrony zabytków stanowi¹-
cych dobro powszechne, s³u¿¹ce ca³emu spo³eczeñstwu44. Dla ochrony
zabytków ustawodawca zdecydowa³ siê na istotne ograniczenia prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci zabytkowej, du¿o dalej id¹ce ni¿ w stosunku
do nieruchomo�ci nieposiadaj¹cych cech zabytkowych. Wynika z tego,
¿e zasada ochrony zabytków jest ide¹ wy¿sz¹ w stosunku do zasady
ochrony prawa w³asno�ci, jest przes³ank¹ pozwalaj¹c¹ na ograniczenie
tego prawa. Ograniczenia te odnosz¹ siê g³ównie do zabytków wpisanych
do rejestru, gdy¿ w tym przypadku istnieje realna mo¿liwo�æ kontroli
przestrzegania przez w³a�cicieli szczególnych regulacji dotycz¹cych tych
nieruchomo�ci. Prawow³asno�ci nieruchomo�ci zabytkowej poprzez szereg
ograniczeñ przedstawia czêsto mniejsz¹ warto�æ dla potencjalnego na-
bywcy. Niestety równie czêsto znalezienie kupca-inwestora jest jedyn¹
szans¹ dla zapewnienia nieruchomo�ci zabytkowej nale¿ytej ochrony. St¹d
wniosek, ¿e nierzadko ograniczenia prawa w³asno�ci, które maj¹ s³u¿yæ
zasadzie ochrony zabytku, uniemo¿liwiaj¹ nale¿ytewype³nienie tej zasady.

43 Art. 7 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i op³atach
lokalnych (tekst jedn.: Dz.U. z 2006 r. Nr 121, poz. 844 z pó�n. zm.).

44 Przeznaczenie zabytków jako dóbr s³u¿¹cych ca³ej spo³eczno�ci wynika z Konsty-
tucji, która wyra�nie stanowi, ¿e Rzeczpospolita Polska stwarza warunki upowszechniania
i równego dostêpu do dóbr kultury, bêd¹cej �ród³em to¿samo�ci narodu polskiego, jego
trwania i rozwoju. Art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 2 kwietnia 1997 r. � Konstytucja Rzeczy-
pospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze sprostowaniem z dnia 26 marca 2001 r.
i zmian¹ z dnia 8 wrze�nia 2006 r.).


