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Prawo wlasnosci zabytku nieruchomego

W ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami znajdujemy
definicje zabytku nieruchomego. Jest to nieruchomosé, jej czgs$¢ lub zespot
nieruchomosdci, ktdre sg dzietem czlowieka lub sa zwiazane z jego dzia-
lalnodcia i1 stanowia $wiadectwo minionej epoki lub zdarzenia, ktérych
zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadana war-
to$¢ historyczna lub naukowa'. Ustawodawca zrezygnowat z odwotania
si¢ w tej definicji do wartosci artystycznej zabytku, co miato miejsce
w poprzednio obowiazujacej ustawie w odniesieniu do dobra kultury?.
Dodatkowo ustawa o ochronie zabytkow zawiera definicj¢ zabytku ar-
cheologicznego, ktorym jest zabytek nieruchomy bedacy powierzchniowa,
podziemna lub podwodna pozostatoscia egzystencji i dziatalnosci cztowie-
ka, ztozona z nawarstwien kulturowych i znajdujacych si¢ w nich wytworow
badz ich §ladow albo zabytek ruchomy bedacy tym wytworem?®. Z definicji
tej wynika wyraznie, ze zabytek archeologiczny réwniez moze by¢ za-
bytkiem nieruchomym.

Przedmiotem praw rzeczowych jest rzecz w catosci. Nie moze by¢
przedmiotem prawa wiasnosci tylko cze§¢ rzeczy. Wynika to z cywil-
noprawnej zasady wyznaczania nieruchomosci poprzez osobg wihascicie-

! Art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz.U. Nr 162, poz. 1568 z p6zn. zm.) — dalej: uv.0.z.0.z.

2 Art. 2 ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury (Dz.U. Nr 10, poz. 48
z pézn. zm.).

* Art. 3 pkt 4 v.0.z.0.z.
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la. Jesli innej osobie przystuguje prawo wilasnosci gruntu, a innej jego
czesei sktadowych, to budynek stanowi odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosci, a wigc jest odrgbna nieruchomoscia — budynkowa. Pojecie
zabytku nieruchomego nie pokrywa si¢ z definicja nieruchomosci przyjeta
w kodeksie cywilnym. Bardzo czgsto zabytkowy charakter ma jedynie
cz¢$¢ nieruchomosci, np. budynek. Zgodnie z ustawa o ochronie zabyt-
kéw 1 opiece nad zabytkami nieruchomoscia zabytkowa moze by¢ tylko
cze$¢ sktadowa nieruchomosci. Ustawa daje temu wyraz, wyliczajac
przyktadowe rodzaje zabytkdw nieruchomych, wskazujac na dziela
budownictwa®, przewidujac mozliwos¢ wpisu do rejestru zabytku nie-
ruchomego na wniosek uzytkownika wieczystego gruntu, na ktérym
nieruchomos¢ ta si¢ znajduje’, czy wymagajac zgody Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw na wywoz zabytku nieruchomego®, co jest
niemozliwe w odniesieniu do gruntow.

Ustawa przewiduje tez mozliwos$¢ czasowego zajecia oraz wywlasz-
czenia zabytku nieruchomego w celu jego ochrony, gdy zagrozony jest
zniszczeniem. Wywlaszczenie to najbardziej drastyczna forma ingerencji
panstwa w prawo wiasno$ci. W sytuacji gdy zabytkiem jest tylko bu-
dynek, powstaje watpliwos¢, czy wywlaszczenie przewidziane w ustawie
o0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami dotyczy tylko tego budynku,
czy budynku razem z gruntem, a takze czy polega ono na odebraniu prawa
wlasnosci budynku, czy calej nieruchomos$ci’. Zwazywszy na to, ze
przedmiotem wywlaszczenia moze by¢ jedynie nieruchomo$¢ razem
z czeSciami sktadowymi 1 nie mozna wywlaszcza¢ oddzielnie samych
naniesien, nalezy stwierdzi¢, ze w ustawie o ochronie zabytkdw i opiece
nad zabytkami chodzi o wywlaszczenie catej nieruchomosci bez wzgledu
na to, ktora z jej czesci faktycznie ma cechy zabytku. OczywiScie
w sytuacjach, gdy zajdzie potrzeba wywlaszczenia tylko tej czesci nie-
ruchomos$ci gruntowej, ktora ma cechy zabytku, to przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami przewiduja taka mozliwo$¢®. Skutkiem

4 Art. 6 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ v.0.z.0.z.

S Art. 9 ust. 1 v.0.z.0.z

¢ Art. 36 ust. 1 pkt 6 v.0.z.0.z.

7 Pojmujac nieruchomo$¢ poprzez osobe wilasciciela, w omawianym przypadku budy-
nek i grunt stanowia jedna nieruchomos¢.

8 M. Drela, Wiasnosé zabytkéw, Warszawa 2006, s. 55 1 68.
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takiego wywlaszczenia jest powstanie dwoch nieruchomoscei, gdyz taka
decyzja wywlaszczeniowa zastepuje decyzje zatwierdzajaca projekt po-
dziatu nieruchomosci’.

7 powyzszego omowienia wynika, ze whasnos¢ zabytku oznacza prawo
do nieruchomosci, ktorej co najmniej jedna cze$¢ posiada cechy zabyt-
kowe, ma zabytkowy charakter. W doktrynie przyjeto, ze wystarczy, by
np. kapliczka trwale potaczona z gruntem miata charakter zabytkowy, aby
przyjac, ze mamy do czynienia z nieruchomoscia zabytkowa. Ma to rowniez
odniesienie do nieruchomosci budynkowej, w ktorej tylko czgs¢ (np.
drzwi lub okna) ma faktycznie zabytkowy charakter'”.

Prawo wlasnosci jest najszerszym prawem przystugujacym do rzeczy.
Jest to prawo podmiotowe powszechnie przystugujace kazdemu, gdyz
kazda osoba moze by¢ wilascicielem rzeczy. Sa w tej kwestii pewne
ograniczenia podmiotowe, dotyczace chociazby nabywania nieruchomo-
$ci przez cudzoziemcdw, oraz przedmiotowe, odnoszace si¢ np. do rzeczy
stuzacych bezpieczenstwu panstwa!!. Prawo wlasno$ci ma charakter bez-
wzgledny, gdyz uprawnienia wiasciciela skorelowane sa z obowiazkiem
innych 0s6b do nienaruszania sfery uprawnien wlasciciela'?, nie jest jednak
prawem nieograniczonym.

Prawo wlasnos$ci zawiera w sobie trzy sfery moznosci wilasciciela,
tj. prawo do dysponowania rzecza (ius utendi), do pobierania z niej pozytkodw
(ius fruendi) oraz prawo do rozporzadzania rzecza (ius disponend).
Konstrukcja wlasnosci w polskim prawie odpowiada temu tradycyjnemu
ujeciu, cho¢ z pewnymi ograniczeniami'?, o ktérych bedzie mowa nize;.
Z prawem wilasnoSci taczy si¢ posiadanie rzeczy. Uprawnienie do posia-
dania jest samodzielnym, rownolegtym do pozostalych, uprawnieniem
wiasciciela. Nie nalezy wiaza¢ go z innymi uprawnieniami, choéby z pra-
wem do korzystania z rzeczy'®. Posiadanie polega na faktycznym wiadz-

% Por. wyrok NSA z dnia 5 lipca 1995 r., SA/Gd 295/95 (ONSA 1996, nr 3, poz. 133).

M. Drela, Wlasnos¢ zabytkéw..., s. 63.

W J.Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2001, s. 97.

12 Por. T. Dy bowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym, Warszawa
1969, s. 84 i nast.

B H.Kisilowska, Nieruchomosci. Zagadnienia prawne, Warszawa 2004, s. 17-
18.

4 E.Gniewek, Prawo rzeczcowe, Warszawa 2003, s. 57.
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twie nad rzecza. Przyjmuje sig, ze do istnienia posiadania nie jest konieczne
rzeczywiste korzystanie z rzeczy, lecz jedynie sama mozliwos$¢ takiego
korzystania'®.

Zgodnie z art. 140 k.c. wladciciel moze, z wytaczeniem innych o0sob,
korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
swojego prawa, w granicach ustalonych przez ustawy i zasady wspol-
zycia spotecznego. Prawo wlasnosci ma wigc swoja pozytywna i nega-
tywna strong. Pierwsza wyraza si¢ w uprawnieniach wlasciciela, a druga
w wylaczeniu innych osob od korzystania z przedmiotu wiasnosci.
Z definicji tej wynika rowniez mozliwo$¢ ustawowego ograniczenia upraw-
nien wiasciciela do korzystania z rzeczy. Ograniczenie to moze polegaé
na nalozeniu obowiazku podejmowania konkretnych dziatan przez wia-
Sciciela lub na znoszeniu dziatan innych podmiotoéw. Juz z samej przy-
toczonej wyzej definicji prawa wilasnoSci wynikaja jego ograniczenia.
Art. 140 k.c. wyraznie wskazuje, ze granicami dla wykonywania swojego
prawa przez wiadciciela sg przepisy ustaw, zasady wspodlzycia spotecz-
nego i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie tego prawa. Wprowadzenie
zasad wspotzycia spotecznego, jako ograniczenia prawa wiasnosci, miato
na celu ochrong warto$ci moralnych, kulturowych, zwyczajowych i oby-
czajowych oraz to, by stosowane prawo odpowiadato aktualnym potrze-
bom spotecznym i uwzgledniato interes spoteczny'®. Klauzula spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa sluzy ochronie uzytecznosci
gospodarczej rzeczy i jej funkcji gospodarczej'’. Wykonywanie prawa
sprzeczne z tymi wyznacznikami nie zashiguje na ochrong.

Kodeks cywilny zawiera wyrazne ograniczenia prawa wilasnosci.
W art. 142 stanowi, ze wlasciciel nie moze sprzeciwié si¢ uzyciu, a nawet
uszkodzeniu lub zuzyciu rzeczy przez inna osobg, jesli jest to konieczne
dla odwrocenia niebezpieczenstwa grozacego bezposrednio dobrom
osobistym tej lub innej osoby. Ponadto wiasciciel nieruchomosci powinien
przy wykonywaniu swojego prawa powstrzymywac si¢ od dziatan, ktore
zaklocatyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miare,

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

© J.Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami..., s. 101.

17 Tamze, s. 102.
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wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci
i stosunkow miejscowych'®. Zgodnie z art. 147 k.c. wlascicielowi nie
wolno dokonywaé robot naziemnych w taki sposob, ktéry grozi nieru-
chomos$ciom sasiednim utrata oparcia.

Ograniczenia wlasno$ci nieruchomosci moga wynikaé réwniez z prze-
piséw innych ustaw. Takie ograniczenia wprowadza ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym'®. Przepisy tej ustawy okreslaja prze-
znaczenie terenu, ktore ma bezwzgledny charakter. Okreslaja one sposob
korzystania z nieruchomosci, poprzez co ograniczaja wykonywanie pra-
wa wiasnosci. Korzystanie z nieruchomos$ci musi pozostawa¢ w zgodzie
z ustaleniami planu miejscowego. Tak wigc wskutek uchwalenia planu
miejscowego ograniczona zostaje swoboda w zakresie korzystania z nie-
ruchomosci. Gigboko w sfer¢ moznosci wiasciciela nieruchomosci
wkraczaja rowniez przepisy prawa budowlanego®. Ograniczaja one
wiadciciela w zakresie lokalizacji, projektowania, wznoszenia budowli,
wyboru formy architektonicznej i zapewnienia ochrony uzasadnionych
interesow 0s6b trzecich?'. Ograniczenia w tej materii wprowadza rowniez
prawo wodne®. Prowadza one nie tylko do ograniczenia swobodnego
uzytkowania gruntow, jak w przypadku konieczno$ci umozliwienia ko-
rzystania z wod w razie klgsk zywiotowych, ale nawet do odjgcia prawa
wilasnosci, jak w sytuacji, gdy woda ptynaca, stanowiaca wlasno$¢ panstwa,
zajmie trwale, w sposob naturalny, grunty nienalezace do panstwa. Taki
grunt z mocy prawa staje si¢ wlasnoscia panstwa®. Przytoczone ogra-
niczenia sa jedynie przyktadowe. Dotycza one wszystkich nieruchomosci.
Wiele innych ustaw ogranicza wykonywanie prawa wilasnosci. Silne
ograniczenia wynikaja z ustawy o ochronie zabytkow 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 pézn. zm.).

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

20 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn.: Nr 156, poz. 1118).

2 J.Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami..., s. 106.

22 Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne (tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 239,
poz. 2019 z pdzn. zm.).

2 Tamze (por. art. 17 ust. 1).
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Ustawa o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami naklada na
wiascicieli obowiazek okreslonego dziatania i znoszenia dziatan uprawnio-
nych podmiotéw. Zwazywszy na to, ze — na gruncie tej ustawy — o za-
bytkowym charakterze nieruchomosci decyduja jej cechy, a nie wpis do
rejestru zabytkow, trudno spodziewac sig, ze kazdy wiasciciel zabytkowe;j
nieruchomosci bedzie wypetniat natozone ustawa obowiazki**. Nalezy za-
znaczyc¢, ze czgsto wiasciciele zabytkowych nieruchomosci nie zdaja sobie
nawet sprawy z zabytkowego charakteru swoich nieruchomosci. Poza
tym trudno przeprowadza¢ kontrole prawidtowej opieki nad zabytkiem
nieruchomym, skoro nie wiadomo, ile (i ktére) nieruchomosci o tym
charakterze znajduje si¢ na terenie kraju. Taka kontrola jest mozliwa
wlasciwie jedynie w odniesieniu do zabytkow wpisanych do rejestru.

Ustawa o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami wprowadza istotne
ograniczenia w posiadaniu nieruchomosci zabytkowych. Polegaja one na
umozliwieniu naruszenia posiadania nieruchomosci innym podmiotom bez
zgody wiasciciela. Takie naruszenie nie uzasadnia skorzystania przez
wiasciciela z roszczen posesoryjnych. Regulacje te wkraczaja w upraw-
nienia wiasciciela do wytacznego posiadania zabytku, swobodnego
i faktycznego dysponowania®. Zgodnie z ustawa nieruchomosé zabyt-
kowa lub posiadajaca cechy zabytku moze by¢ przedmiotem badan organow
ochrony zabytkéw?. W przypadku odmowy udostgpnienia przedmiotu
badan przez wiasciciela Wojewddzki Konserwator Zabytkéw moze wydac
decyzje nakazujaca jego udostepnienie na czas konieczny do wykonania
badan, nie dtuzszy niz 3 miesiace od dnia, w ktorym decyzja stata si¢
ostateczna. Podmioty specjalizujace si¢ w badaniach konserwatorskich
i architektonicznych moga prowadzi¢ swoje prace za zgoda wiasciciela
zabytku. Jednak zgoda ta moze by¢ zastapiona decyzja WKZ nakazujaca
wiascicielowi udostepnienie zabytku?'. Co do zasady badania te nie powinny

24 Odmienna regulacje zawierata ustawa z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr
kultury (tekst jedn.: Dz.U. z 1999 r. Nr 98, poz. 1150 z p6zn. zm.), ktora w art. 4 pkt
1 i 3 wyraznie wskazywata, Ze ochronie prawnej podlegaly dobra wpisane do rejestru
zabytkow badz te, ktorych zabytkowy charakter byl oczywisty.

2 M. Drela, Wlasnos¢ zabytkéw..., s. 134.

% Organami ochrony zabytkow sa minister wiasciwy do spraw kultury, w ktorego
imieniu dziala Generalny Konserwator Zabytkow oraz Wojewodzki Konserwator Zabyt-
kow wykonujacy zadania w imieniu wojewody.

27 Art. 30 ust. 112 wo.z.o.z.
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uniemozliwia¢ wilascicielowi korzystania z nieruchomos$ci. Moga nato-
miast utrudni¢ korzystanie z zabytku przez pewien czas. Przedstawione
dziatania prowadza jednak do naruszenia miru domowego, skrgpowania
swobody wlasciciela w dysponowaniu rzecza®. Ponadto ustawa daje
mozliwo$¢ Wojewodzkiemu Konserwatorowi Zabytkow lub pracowni-
kom wojewoddzkiego urzedu ochrony zabytkow, dziatajacym z upowaz-
nienia WKZ, wstgpu na teren nieruchomosci, jezeli istnieje uzasadnione
podejrzenie zniszczenia lub uszkodzenia zabytku®. Uprawnienie to powo-
duje takie ograniczenia w sferze korzystania z rzeczy, jak prowadzenie
badan bez zgody wiasciciela, na mocy decyzji WKZ.

Wiasciciel nieruchomosci zabytkowej moze w granicach ustalonych
przez ustawe o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami zaadoptowac
nieruchomos$¢ zabytkowa do swoich potrzeb. Wymagane jest jednak, by
zaadoptowanie takie nie zagrazato warto$ci historycznej i naukowej za-
bytku. Korzystanie z zabytku musi uwzglednia¢ zachowanie jego substan-
cji i formy. Jednak nalezy pamigtaé, ze wiasciciel bedzie dazyt do takiego
zaadoptowania nieruchomosci, ktore przyniesie mu spodziewana korzysc.
Trudno przypuszczaé, ze bedzie on nalezycie dbat o zabytek, jesli ten nie
przyniesie mu dochodu. Wtedy dziatania wiasciciela nie beda skierowane
na zachowanie nieruchomosci zabytkowej w nalezytym stanie bez uszczerb-
ku dla jej oryginalno$ci i wartosci historycznej badz naukowej. Art. 5
u.0.z.0.z. wyznacza wiascicielowi zakres koniecznej ochrony nierucho-
mosci zabytkowej. Opieka ta powinna polega¢ w szczegdlnosci na za-
pewnieniu naukowego badania i dokumentowania zabytku, korzystaniu
z zabytku w sposob nienaruszajacy jego wartosci, prowadzeniu stosow-
nych prac, utrzymaniu zabytku oraz jego otoczenia w jak najlepszym
stanie.

Natomiast w mysl art. 25 v.0.z.0.z. zagospodarowanie na cele uzyt-
kowe zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru zabytkéw wymaga
zgromadzenia stosownej dokumentacji konserwatorskiej, okreslajacej stan
zachowania zabytku i mozliwo$¢ jego adaptacji, uzgodnienia z WKZ
programu prac konserwatorskich ze wskazaniem materiatow i technologii

2 Por. M. Drela, Wiasnos¢ zabytkéw..., s. 137.
2 Art. 38 ust. 3 pkt 1 w.0.z.0.z
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oraz uzgodnienia z WKZ programu zagospodarowania zabytku i jego
otoczenia. Wynika z tego, ze wlasciciel nie moze swobodnie decydowaé
0 przeznaczeniu nieruchomosci zabytkowej. W przypadku nieruchomosci
gruntowej WKZ decyduje, czy moze ona zosta¢ zabudowana, a jesli tak,
to jakie obiekty bedzie mozna na niej wznies¢*. Natomiast, jesli wiasciciel
uzywa zabytku wpisanego do rejestru niezgodnie z warunkami ustalonymi
w pozwoleniu WKZ albo bez tego pozwolenia, WKZ moze nakazaé przy-
wrocenie w okreslonym terminie zabytku do stanu poprzedniego albo
zobowiazuje do doprowadzenia zabytku do jak najlepszego stanu w okreslony
sposob i we wskazanym terminie®. Decyzja, czy nalezy zastosowac
wymienione $rodki oraz wybor sankcji, naleza do Wojewddzkiego Kon-
serwatora Zabytkéw. Decyzja wydana w tej sprawie bedzie miata cha-
rakter uznaniowy?.

Uzyskania pozwolenia Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
wymaga, w odniesieniu do zabytkéw wpisanych do rejestru, prowadzenie
prac konserwatorskich, restauratorskich lub robot budowlanych, prowa-
dzenie badan konserwatorskich, architektonicznych i archeologicznych,
dokonywanie podziatu takiej nieruchomosci, zmiana jej przeznaczenia lub
podejmowanie innych dziatan, ktore moglyby prowadzi¢ do naruszenia
substancji lub zmiany wygladu nieruchomosci zabytkowej®.

Nie ulega watpliwosci, ze przedstawione regulacje w sposob istotny
ograniczaja prawo wlasnosci nieruchomosci zabytkowej. Brak tych re-
gulacji pozwolitby wilascicielowi na swobode w podejmowaniu decyzji
W sprawie przeznaczenia i korzystania z zabytku oraz rozszerzyt mozliwe
zachowania wzgledem takiej nieruchomos$ci. Z wyzej przytoczonych
przepiséw wynika wyrazny obowiazek wiasciciela zabytku nieruchomego
znoszenia dziatan osob trzecich skierowanych do przedmiotu jego prawa.
Poza tym zobowiazany jest on do okreslonego dziatania wzglgdem za-
bytku. Musi podejmowaé czynnosci zmierzajace do zabezpieczenia za-
bytku przed zniszczeniem i utrzymywaé go w niepogorszonym stanie.

3 Por. wyrok NSA z dnia 29 maja 2001 1., IV SA 626/99 (niepubl.), [w:] M. Drela,
Wiasnos¢ zabytkow..., s. 169.

3 Art. 45 v.0.2.0.2.

32 Por. R.Golat, Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Komentarz,
Krakow 2004, s. 77.

33 Por. art. 26 ust. 1 pkt 1-11 v.0.z.0.z.
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Nie moze wigc uzywaé zabytku w sposob dowolny, a jedynie w taki,
ktory nie bylby sprzeczny z omoéwionymi przepisami.

Praktycznie catkowicie pozbawiono wiasciciela zabytku nieruchome-
go prawa decydowania o wygladzie przedmiotu swojej wtasnosci. Wszelkie
dziatania, ktore zmierzatyby do naruszenia substancji lub zmiany wygladu
zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru, wymagaja pozwolenia
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdéw. Takie rozwiazanie czgsto po-
zbawia wilasciciela mozliwosci pobierania pozytkow z rzeczy. Wtasciciel
zabytkowego dworku mogtby uzyskiwa¢ dochod dzigki zaadoptowaniu
go na motel lub gustowng restauracje, jednak ograniczony jest w swoich
dziataniach konieczno$cia uzyskania stosownego pozwolenia. W przypad-
ku odmownej decyzji WKZ zostanie on pozbawiony mozliwosci uzyski-
wania dochodu z przedmiotu swojego prawa. Bedzie jednak nadal zobo-
wiazany do utrzymywania nieruchomosci w nalezytym stanie pozwalajacym
na zachowanie jego substancji i wartosci. Dodatkowo moze zostaé
zobowiazany do przeprowadzenia w tym celu stosownych prac konser-
watorskich i robdt budowlanych, jesli wykonanie ich jest niezbedne ze
wzgledu na zagrozenie uszkodzenia lub zniszczenia zabytku*. Decyzje
nakazujaca przeprowadzenie takich prac WKZ moze wyda¢ w stosunku
do osoby fizycznej lub jednostki organizacyjnej posiadajacej tytul prawny
do korzystania z zabytku wpisanego do rejestru. Tytut ten moze wynikadé
z prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego, trwalego zarzadu
albo ograniczonego prawa rzeczowego. Wynika z tego, ze adresatem
normy prawnej nakazujacej okreslony sposob korzystania z nieruchomo-
$ci zabytkowej jest nie tylko wiasciciel zabytku nieruchomego, ale kazda
osoba, ktora, dzialajac zamiast wlasciciela, wykonuje pewien fragment
jego uprawnien. Sankcja za niedostosowanie si¢ do obowiazku okreslo-
nego w decyzji WKZ jest mozliwo$¢ ustanowienia hipoteki przymusowej
na wihasno$ci nieruchomosci®.

Kolejnym ograniczeniem w dysponowaniu prawem do nieruchomosci
zabytkowej jest prawo pierwokupu zabytku nieruchomego wpisanego do
rejestru przyshugujace gminie. Nie jest to instytucja przewidziana przez
przepisy ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ale w spo-

3# Art. 49 v.0.z.0.z.
3 Por. art. 49 ust 4 u.0.z.0.z.
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sOb istotny ogranicza prawa wiasciciela wzgledem nieruchomoscei. Insty-
tucja ta wywodzi si¢ z ustawy o gospodarce nieruchomosciami i stuzy
gminie do realizacji celow publicznych, z ktorych jednym jest ochrona
zabytkéw. Prawo to przystuguje gminie tylko wtedy, gdy zostato ujaw-
nione w ksiedze wieczystej. W sytuacji, gdy sprzedazy podlega jedynie
cz¢$¢ nieruchomosci, np. lokal o cechach zabytkowych, prawo pierwo-
kupu przyshuguje tylko do tej czgsci nieruchomosci budynkowej, ktéra
poprzez zmiang wlasciciela stanie si¢ odrgbna nieruchomoscia lokalowa,
jesli prawo to byto ujawnione w ksiedze prowadzonej dla tej nierucho-
mosci budynkowej*’. Prawo pierwokupu w stosunku do nieruchomosci
zabytkowej powstaje bez wzgledu na to, czy nieruchomos¢ ta stanowita
juz wezesniej wlasno$¢ gminy, i nie wygasa, jesli gmina z niego nie
skorzysta. Moze ona bowiem naby¢ zabytek nieruchomy od nastgpnego
wilasciciela, jesli ten zdecyduje si¢ na sprzedaz. Prawo pierwokupu jest
bez watpienia ograniczeniem prawa wlasnoSci nieruchomosci zabytko-
wej. Wyrazem tego prawa jest brak mozliwoéci wyboru kontrahenta przez
wiasciciela zbywajacego nieruchomos$é. W przypadku nieruchomosci
zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow prawo wyboru kontra-
henta zostalo odjete poprzez wprowadzenie prawa pierwokupu przystu-
gujacego gminie.

Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami przewiduje jednak
o wiele bardziej drastyczng forme ograniczenia prawa wlasnosci. Zgodnie
z jej art. 50, w przypadku wystapienia zagrozenia dla zabytku nierucho-
mego wpisanego do rejestru zabytkow, polegajacego na mozliwosci jego
zniszczenia, uszkodzenia, kradziezy, zaginigcia lub nielegalnego wywozu
za graniceg, starosta na wniosek Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkoéw
moze wydac¢ decyzje o zabezpieczeniu zabytku poprzez jego czasowe
zajecie do chwili usunigcia zagrozenia. Czas, na jaki moze zosta¢ 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 nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn.
zm.) — dalej: u.g.n.

37 Por. uchwate SN z dnia 27 marca 1996 r., II CZP 27/96 (MP 1996, nr 10, poz.
370). Uchwalg t¢ podjeto wprawdzie pod rzadami ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochro-
nie dobr kultury, jednak pozostaje ona aktualna rowniez w dobie ustawy o ochronie za-
bytkow i opiece nad zabytkami. W uchwale tej SN stwierdzil, ze obowiazki i ograniczenia
obciazaja wilasciciela zardbwno w stosunku do catego obiektu zabytkowego, jak i jego czgsci.
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sowane czasowe zajecie, nie zostal w ustawie okre§lony. Poniewaz srodek
ten ma na celu ochrong zabytku przed grozacym mu niebezpieczenstwem,
logicznym jest, Ze zniesienie czasowego zajecia nastepuje dopiero po ustaniu
zagrozenia. Z natury rzeczy nie mozna okresli¢ tu maksymalnego czasu
stosowania czasowego zajecia. Czasowe zajecie ma zastosowanie jedynie
do zabytkowej czg$ci nieruchomosci i tej jej czesci nieposiadajacej cech
zabytku, ktora niezbedna jest dla wlasciwej ochrony czesci zabytkowe;.
Odmienng regulacj¢ natomiast odnajdujemy w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, zgodnie z ktora starosta moze wyda¢ decyzj¢ o cza-
sowym zajeciu nieruchomosci dla zapobiezenia powstaniu znacznej szko-
dy. Czasowe zajgcie nie moze trwaé dhuzej niz 6 miesigey. Po uptywie
tego okresu starosta obowiazany jest przywroci¢ nieruchomo$é do stanu
poprzedniego, a gdyby to byto niemozliwe lub pociagato za soba nadmier-
ne koszty, wywlaszczy¢ nieruchomo$¢®. Podobne rozwiazanie przyjgto
w ustawie o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami w sytuacji, gdy
zagrozenie nie moze by¢ usunigte, nieruchomos¢ zabytkowa moze zostaé
na wniosek WKZ wywlaszczona na zasadach okres$lonych w ustawie
o gospodarce nieruchomo$ciami. Dodatkowo ustawa o ochronie zabyt-
kéw 1 opiece nad zabytkami nakazuje odpowiednie stosowanie w zakresie
czasowego zajecia przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Takie rozwiazanie wprowadza pewne watpliwosci. Zgodnie z art. 126 ust.
3 zd. 1 u.g.n., jesli po uplywie okresu, na jaki zostalo ustanowione czasowe
zajecie, nie jest mozliwe doprowadzenie nieruchomosci do poprzedniego
stanu, nieruchomos¢ taka podlega wywlaszczeniu za odszkodowaniem.
W doktrynie przyjmuje si¢, Ze nie mozna tego zastosowa¢ do czasowego
zajgcia przewidzianego w ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami. Czasowe zajgcie jest tu ustanawiane m.in. w celu poprawy
stanu zabytku nieruchomego. W trakcie moze on zosta¢ odrestaurowany,
wyremontowany. Czasowe zajecie jest tu ustanawiane w celu polepszenia
kondycji fizycznej nieruchomosci zabytkowej albo niedopuszczenia do
grozacych jej szkod. Trudno wymaga¢, by nastepnie zostat on dopro-
wadzony do stanu poprzedniego, a jesli bytoby to niemozliwe, wywlasz-
czony. Takie rozwigzanie byloby sprzeczne z istota catej ustawy o ochro-
nie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ktorej celem przewodnim jest

3% Por. art. 126 u.g.n.
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utrzymanie zabytkow w jak najlepszym stanie i niedopuszczenie do ich
zniszczenia lub uszkodzenia®. Jednak art. 50 ust. 3 zd. 2 u.0.z.0.z.
przewiduje odpowiednie, a nie wprost, stosowanie przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami. Sformutowanie ,,odpowiednio” nakazu-
je uwzglednienie réznic wynikajacych rowniez z natury przedmiotu ochrony
i celu, dla jakiego jest ona wprowadzana. Z tego sformutowania wnika,
ze w sytuacji, kiedy zastosowanie przepisOw ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami do czasowego zajecia nieruchomosci zabytkowej byloby
niecelowe i sprzeczne z idea ochrony zabytkow, nalezy je stosowac
z uwzglednieniem réznic wynikajacych z zabytkowego charakteru nieru-
chomosci. Wynika to rowniez z tego, ze instytucja czasowego zajecia
w obu ustawach jest wprowadzana z r6znych powodow.

Zgodnie z art. 50 ust. 4 v.0.z.0.z., je$li w czasie trwania czasowego
zajecia nie jest mozliwe usunigcie zagrozenia, zabytek moze zostaé
wywlaszczony. Nie oznacza to jednak, Ze czasowe zajgcie jest przestanka
konieczna dla zastosowania wywlaszczenia. Moze zaistnie¢ sytuacja,
w ktorej zagrozenie dla zabytku nie bedzie miato charakteru przej$ciowego
1 zastosowanie czasowego zajecia nieruchomosci zabytkowej bedzie bez-
celowe. Wtedy organ moze podja¢ decyzje o wywlaszczeniu bez uprzed-
niego stosowania czasowego zajecia. Czasowe zajecie nie musi, ale moze
poprzedza¢ wywlaszczenie zabytku nieruchomego.

Najbardziej drastyczna forma ochrony zbytkow, najglebiej ingerujaca
W istotg prawa wiasnosci — pozbawiajaca wlasciciela zupetnie tego prawa,
jestinstytucja wywlaszczenia nieruchomosci zabytkowej. Nalezy ja oddzieli¢
od innych, przewidzianych ustawa form ograniczenia prawa wlasnosci
zabytkéw nieruchomych, gdyz tylko w przypadku wywlaszczenia ochro-
na zabytkéw nastepuje za odszkodowaniem.

Nalezy zaznaczy¢ réwniez, ze rzadko cata nieruchomo$¢ bgdzie miata
cechy zabytkowe. Wiasno$¢ zabytku oznacza jednak prawo do calej
nieruchomosci, nawet jesli cechy zabytkowe posiada tylko jej czgsc.
Wywtlaszczenie polega na odebraniu prawa wiasnosci w drodze wiad-
czych dziatan administracji. W przypadku nieruchomosci zabytkowej bedzie
to pozbawienie prawa do calej nieruchomosci, choéby nie posiadata ona
w calosci cech zabytkowych.

% Por. M. Drela, Wlasnosé zabytkéw..., s. 146.
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Wywlaszczenie przewidziane w ustawie o ochronie zabytkow 1 opiece
nad zabytkami moze by¢ dokonane jedynie w stosunku do nieruchomosci
zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow. Tymczasem wywlasz-
czenie na mocy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nastepuje dla
realizacji okre$lonych w ustawie celow publicznych, z ktérych jednym
jest opieka nad nieruchomos$ciami stanowiacymi zabytki bez wzgledu na
Wpis W rejestrze.

Bez watpienia nalezy stwierdzié, ze instytucje shuzace ochronie zabyt-
kéw w znacznym stopniu ograniczaja prawo wiasnosci nieruchomosci
zabytkowej, a w przypadku wywlaszczenia pozbawiaja tego prawa. Ogra-
niczenia te mozna podzieli¢ na dwie grupy. Do pierwszej zalicza si¢ te
ograniczenia, ktore dotycza aktywnosci wiasciciela wzgledem nierucho-
mosci poprzez umozliwienie innym podmiotom podejmowania czynnosci
w stosunku do nieruchomosci zabytkowej, a do drugiej te, ktore zawegzaja
katalog uprawnien wilasciciela poprzez ograniczenie w korzystaniu i po-
bieraniu z niej pozytkow*.

Wiasnos¢ nieruchomosci zabytkowej pociaga za soba nie tylko ogra-
niczenie lub pozbawienie swobody w korzystaniu z nieruchomosci. Zgodnie
bowiem z art. 73 u.0.z.0.z. wlasciciel lub posiadacz zabytku wpisanego
do rejestru zabytkdéw moze ubiegac si¢ o udzielenie dotacji celowej z bu-
dzetu panstwa na dofinansowanie prac konserwatorskich, restaurator-
skich lub robot budowlanych przy tym zabytku. Dotacja moze by¢ udzielona
w wysokosci 50% nakladow koniecznych, a w szczeg6lnych przypad-
kach do 100%*. Ponadto witasno$¢ nieruchomosci zabytkowej pociaga
za soba preferencyjne traktowanie wlasciciela w sferze podatkowe;.
Nabycie nieruchomosci zabytkowej wpisanej do rejestru zabytkow w dro-
dze spadku przez osoby zaliczone do okre$lonych grup spadkowych
zwolnione jest od podatku od spadkéw i darowizn, jezeli nabywca za-
bezpiecza 1 konserwuje nieruchomo$¢ zgodnie z obowiazujacymi prze-
pisami**. Podobne zwolnienie przewidziane jest w zakresie optat lokal-
nych, od ktorych zwolnione sa grunty i budynki wpisane indywidualnie

4 Tamze, s. 171.

4 Por. art. 81 ust. 2 1.0.z.0.z.

42 Art. 4 ust. 1 pkt 9 lit. d ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw
i darowizn (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 142, poz. 1514 z p6zn. zm.).
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do rejestru zabytkdéw, pod warunkiem ich utrzymania i konserwacji
zgodnego z obowigzujacymi przepisami®.

Omowione wyzej ograniczenia prawa wilasnosci nieruchomosci za-
bytkowej wyraznie wskazuja na szczegolny charakter tego prawa. Prawo
wlasno$ci nieruchomosci zabytkowej daje wiascicielowi o wiele mniej
uprawnien niz prawo wiasnosci do nieruchomosci niestanowiacej zabytku
i faczy si¢ z koniecznoscig znoszenia dziatan innych uprawnionych pod-
miotdw, a tym samym moze przedstawia¢ mniejsza wartos¢. Ogranicze-
nia te wynikaja przede wszystkim z zasady ochrony zabytkow stanowia-
cych dobro powszechne, stuzace catemu spoteczenstwu*. Dla ochrony
zabytkow ustawodawca zdecydowal si¢ na istotne ograniczenia prawa
wlasno$ci nieruchomoséci zabytkowej, duzo dalej idace niz w stosunku
do nieruchomosci nieposiadajacych cech zabytkowych. Wynika z tego,
ze zasada ochrony zabytkow jest idea wyzsza w stosunku do zasady
ochrony prawa wilasnosci, jest przestanka pozwalajaca na ograniczenie
tego prawa. Ograniczenia te odnosza si¢ glownie do zabytkow wpisanych
do rejestru, gdyz w tym przypadku istnieje realna mozliwos$¢ kontroli
przestrzegania przez wiascicieli szczegdlnych regulacji dotyczacych tych
nieruchomosci. Prawo wtasnosci nieruchomosci zabytkowej poprzez szereg
ograniczen przedstawia czgsto mniejsza warto$¢ dla potencjalnego na-
bywcy. Niestety rownie czgsto znalezienie kupca-inwestora jest jedyna
szansa dla zapewnienia nieruchomosci zabytkowej nalezytej ochrony. Stad
whniosek, ze nierzadko ograniczenia prawa wilasnosci, ktére maja stuzy¢
zasadzie ochrony zabytku, uniemozliwiaja nalezyte wypelnienie tej zasady.

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

4 Przeznaczenie zabytkow jako dobr stuzacych catej spoteczno$ci wynika z Konsty-
tucji, ktora wyraznie stanowi, ze Rzeczpospolita Polska stwarza warunki upowszechniania
i réwnego dostepu do dobr kultury, bedacej zrodtem tozsamosci 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 zmiang z dnia 8 wrzesnia 2006 r.).
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