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STATUS PRAWNY ZABYTKU NIERUCHOMEGO
WPISANEGO DO REJESTRU ZABYTKOW
W STANIE AWARYJNYM

LEGAL STATUS OF A MONUMENT ENTERED INTO
THE REGISTER OF MONUMENTS IN A CRITICAL CONDITION

In the practice of legal transactions, the manner of handling an immovable monument entered
in the register of monuments in a critical condition raises doubts. The technical condition and
general condition of immovable monuments entered into the register of monuments vary greatly.
Cultural assets are usually characterized by a high degree of vulnerability to degradation. Ob-
jects that are not properly secured are often in very poor condition and pose a threat to the life
and health of people and the environment. The aim of the article is to address the question of
a method that would allow for the development of a procedure for dealing with immovable monu-
ments entered into the register of monuments whose technical condition poses a threat to people
and the environment. The article uses the dogmatic-legal method of analysis of legal provisions
concerning buildings entered in the register of monuments, with extensive use of the case law of
administrative courts. Based on the research conducted, it was concluded that, due to its specific-
ity, a historic building that has been destroyed is subject to conservation protection to the extent
that its substance (material) still represents the values on the basis of which it was entered in
the register of historic monuments. In conclusion, it is argued that the interpretation of legal
provisions only allows for a limited answer to the question of the fate of an immovable monument
entered in the register of monuments in a critical condition. The outcome of the authority’s deci-
sion will be determined by specific factual circumstances relating to each individual monument,
including its condition (technical state), the values it retains or has lost, the possibility of preserv-
ing its authenticity, and the evidentiary material, which must be subjected to comprehensive as-
sessment. Of exceptional importance in determining how to proceed with a monument in a critical
condition is ensuring that the authority’s decision is grounded in and reflected by an exhaustive
evidentiary basis.

Keywords: monument; entry in the register of monuments; deletion from the register of monu-
ments; state of preservation of the monument

W praktyce obrotu prawnego watpliwo§ci budzi sposéb postepowania z zabytkiem nieruchomym
wpisanym do rejestru zabytkow w stanie awaryjnym. Stan techniczny i ogélna kondycja zabytkéw
nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw sa bardzo rézne. Dobra kultury cechuje z reguly
wysoki stopien nietrwatoéci. Obiekty niewtasciwie zabezpieczone nierzadko znajduja sie w bardzo
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ztej kondycji 1 stwarzaja zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi oraz otoczenia. Celem artykutu jest
udzielenie odpowiedzi na pytanie o metode pozwalajaca na wypracowanie sposobu postepowania
z zabytkami nieruchomymi wpisanymi do rejestru zabytkéw, ktérych stan techniczny zagraza
ludziom i otoczeniu. W artykule zastosowano metode dogmatycznoprawna analizy przepiséw pra-
wa dotyczacych obiektéw budowlanych wpisanych do rejestru zabytkéw z szerokim wykorzysta-
niem judykatury sadéw administracyjnych. Na podstawie przeprowadzonych badan sformutowa-
no wniosek, ze z uwagi na jego specyfike zabytkowy obiekt budowlany, ktéry ulegt zniszczeniu,
podlega dalszej ochronie konserwatorskiej w takim zakresie, w jakim jego substancja (materia)
nadal reprezentuje walory, z uwagi na ktére nastapil wpis do rejestru zabytkéw. W konkluzji
przedstawiono stanowisko, ze wyktadnia przepiséw prawa tylko w ograniczonym zakresie pozwa-
la udzieli¢ odpowiedzi na pytanie o los zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru zabytkéw
w stanie awaryjnym. O kierunku rozstrzygniecia organu decydowacé beda konkretne okolicznosci
faktyczne dotyczace indywidualnego zabytku, w tym stan zachowania zabytku (kondycja tech-
niczna), reprezentowane przez niego/utracone walory, mozliwoéci zachowania jego autentyzmu
oraz material dowodowy, ktéry musi podlega¢ kompleksowej ocenie. Wyjatkowo istotne w ustale-
niu sposobu postepowania z zabytkiem w stanie awaryjnym jest, aby wybodr rozstrzygniecia orga-
nu zostal oparty na wyczerpujacym materiale dowodowym i znajdowal w nim odzwierciedlenie.

Stowa kluczowe: zabytek; wpis do rejestru zabytkéw; skreslenie z rejestru zabytkéw; stan zacho-
wania zabytku

I. WSTEP

Czesto mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej obiekt budowlany zdefi-
niowany w art. 3 pkt 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane! spel-
nia jednoczeénie warunki materialne sformutowane w art. 3 pkt 1 ustawy
z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami?. W praktyce
najliczniejsza grupe zabytkow wpisanych do rejestru stanowia bowiem dzieta
architektury 1 budownictwa, w tym dziela architektury sakralnej i budownic-
two mieszkaniowe, takie jak kamienice, domy, patace, dwory miejskie, oraz
budownictwo przemystowe, czyli hale produkcyjne w zespotach fabrycznych,
warsztaty, kotlownie, ceglarnie, czy pojedyncze budynki produkcyjne (Zeidler,
2010, s. 436 1 cyt. tam literatura). Faktem jest, ze status prawny zabytkowych
obiektow budowlanych wpisanych do rejestru zabytkéw ksztattuja nie tylko
przepisy ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami, ale takze normy
prawne zawarte w przepisach szczegdlnych z réznorodnych obszaréw prawa,
w tym Prawa budowlanego (m.in. odnoszace sie do pozwolen na prowadzenie
robét budowlanych przy zabytku, w tym mozliwoéci jego rozbiérki; Narodowy
Instytut Dziedzictwa [NID], 2017, s. 15).

Zgodnie z nomenklatura przyjeta w ustawie o ochronie zabytkéw 1 opiece
nad zabytkami zabytkiem nieruchomym jest nieruchomo$é, jej czesé lub ze-
sp6l nieruchomosci o cechach okre§lonych w art. 3 pkt 1 u.o.z. Kamil Zeidler
(2010) podnosi, ze: ,,Prawo budowlane nie postuguje sie pojeciem zabytku nie-
ruchomego, wprowadzajac okre§lenie »obiekt wpisany do rejestru zabytkowe,

! Ustawa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, Dz. U. 2023, poz. 682 (dalej jako: Pr. bud.).
2 Ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, Dz. U. 2022, poz. 840
(dalej jako: u.o.z.).
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wskazujac przy tym jednoczesnie, ze »Prawo budowlane nie odnosi sie wiec do
zabytku nieruchomego jako nieruchomosci, w rozumieniu Kodeksu cywilne-
go, a jedynie do jej czeéci skladowej, jaka sa konkretne obiekty budowlane«”
(s. 436 1 cyt. tam literatura). W art. 2 ust. 2 pkt 3 Pr. bud. ustawodawca nie
postuzyl sie wprawdzie pojeciem ,,obiektu budowlanego”. Skoro jednak art. 2
ust. 2 Pr. bud. wylicza akty prawne o zakresie regulacji czesciowo zbieznym
z Prawem budowlanym (Asman 1 Niewiadomski, 2022, s. 16), ktérego zakres
przedmiotowy dotyczy obiektéw budowlanych, zatozy¢ nalezy, ze ustawodaw-
cy chodzilo o specyficzne obiekty budowlane (wpisane do rejestru zabytkow).
Przepis art. 2 ust. 2 Pr. bud. ma bowiem na celu okre§lenie relacji miedzy Pra-
wem budowlanym a innymi regulacjami, ktérych przedmiot takze obejmuje
obiekty budowlane (Despot-Mtadanowicz, 2023, pkt 1).

Nie budzi watpliwosci ,,specyfika” zabytkowego obiektu budowlanego na
tle innych obiektéw budowlanych, a criterium divisionis sa bez watpienia
mierniki materialne, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1 u.o.z. W odniesieniu do
kategorii zabytkowych obiektéw budowlanych prawo ogranicza uprawnienie
ich wtasciciela znacznie dalej, tak aby mozliwe bylo korzystanie przez spote-
czenstwo z zabytku i jego zachowanie dla przysztych pokolen (Gérska, 2017,
s. 181 1 ¢yt. tam literatura; Hutt, 2004, s. 17). Konsekwentnie wtasno$é¢ zabyt-
ku jest prawem sui generis — dalece r6zni sie od wlasnosci, ktorej przedmiotem
pozostaje ,,zwykly” obiekt budowlany. Réznice te dobrze oddaje wyksztatcone
w nowszej literaturze przedmiotu i przywotywane przez Patty Gerstenblith
(2004, s. 17) pojecie cultural heritage, inkorporujace elementy spuscizny kul-
turowej, z ktoéra wiaze sie obowiazek przekazywania jej elementéw nastep-
nym pokoleniom 1 obowiazek ochrony, opieki zabytkéw. W kontekscie obiek-
tow zabytkowych istotny jest takze poglad Josepha L. Saxa (2001, s. 197),
ze wlasnoé¢ jako prawo nie do konca przystosowana jest do zapewnienia do-
stepu 1 zagwarantowania zachowania zabytkéw, poniewaz osia tego prawa
sq podmiot 1 jego uprawnienia. W przypadku obiektéw zabytkowych mamy
natomiast do czynienia z odwréceniem roél: przedmiot prawa i dotyczace go
przepisy wyznaczaja wlascicielowl plaszczyzne legalnego dziatania (Gérska,
2017, s. 180-181 i cytowana tam literatura; Sax, 2001, s. 15). W odniesieniu
do zabytkéw w doktrynie rozwinieto teorie obowigzku gloszaca, ze wobec dzie-
dzictwa 1 débr kultury mamy de facto mniej praw niz obowiazkéw (Kowalski,
2004, s. 135). Pojawia sie wiec watpliwo$é, czy zsumowanie 1 ocena liczby ogra-
niczen prawa wilasnos$ci zabytku pozwalaja jeszcze méwié o prawie wlasnosci
takich débr kultury (Kowalski, 2005, s. 60).

Z punktu widzenia Prawa budowlanego obiekt budowlany nalezy uzyt-
kowaé¢ w sposdb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $ro-
dowiska oraz utrzymywaé¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych
1 sprawnos$ci technicznej (art. 5 ust. 2 Pr. bud.). Zeidler zauwaza, ze zaby-
tek nieruchomy jako budynek powinien spelnia¢ podstawowe wymagania
z art. 5 ust. 2 Pr. bud., tj. posiada¢ wlasciwosci uzytkowe 1 byé sprawny tech-
nicznie. Okreélaja go jednak wladciwos$ci estetyczne w stopniu, ktéry wykra-
cza poza ,uzytkowanie” przewidziane w Prawie budowlanym, nie moéwiac
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o innych wlasciwosciach zabytku. Zwykte budynki musza by¢ utrzymywane
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, a zabytki sg zachowywane
ze wzgledu na posiadana wartoé¢ historyczna, artystyczna lub naukowa. Nie
wystarczy w tym celu zapewnicé, zgodnie z art. 61 Pr. bud., bezpiecznego uzyt-
kowania obiektu, ale trzeba zachowaé okreslone w art. 3 u.o.z. wartoéci za-
bytku. W ustawie o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami przyjeto, ze to
nie warto$ci uzytkowe sa przestanka uzywania budynku zabytkowego, lecz
artystyczne, naukowe lub historyczne, nakladajac w zwigzku z tym szereg do-
datkowych obowiazkéw na wlasciciela lub zarzadce jako opiekunéw zabytkow
(Zeidler, 2010, s. 367). Jakkolwiek prawo naklada na wlasciciela zabytkowego
obiektu budowlanego kwalifikowane obowiazki wykraczajace poza utrzyma-
nie substancji budowlanej w odpowiednim stanie technicznym, to pierwotny
brak dbatosci o stan techniczny zabytkowego obiektu budowlanego jest czesto
powodem jego degradacji skutkujacej wykresleniem z rejestru.

Stan techniczny zabytkowych obiektéw budowlanych istotnie sie rézni.
Dobra kultury cechuje z reguly wysoki stopien nietrwatosci (Gérska, 2017,
s. 182). Obiekty od dluzszego czasu nieuzytkowane i1 niewlasciwie zabezpie-
czone znajduja sie w najstabszej kondycji. Zauwaza, sie, ze: ,,z punktu widze-
nia technicznego na wartosci, o ktorych mowa w art. 3 pkt 1 u.o.z., sktada
sie budynek jako taki, to jest jego konstrukcja (fundamenty, Sciany, kominy,
stropy, biegi schodowe, wiezba dachowa) i1 trwale zwigzane z nig elementy
wykonczeniowe (tynki, 1 ich ozdoby — stiuki, ornamenty, sztukaterie, gzym-
sy, a takze stolarka okienna i drzwiowa, podtogi, balustrady 1 inne elementy
uzytkowe lub ozdobnicze powiazane z konstrukcja), tymczasem podczas poste-
pujacej destrukeji nieuzytkowanego budynku, elementy te w réznym stopniu
podlegaja degradacji. W przypadku braku szybkiej interwencji zniszczenie ta-
kiego obiektu czesto przybiera charakter lawinowy” (Hulimka, 2022, s. 29).
W doktrynie zwraca sie uwage na wzrastajaca liczbe obiektéw budowlanych
w rejestrze zabytkéw przy braku zapewnienia przez ustawodawce warunkow
skutecznego egzekwowania prawa w przypadku jego naruszen. Czes¢ przepi-
s6w prawa z zakresu nadzoru konserwatorskiego jest niedoprecyzowana, czesé
niekompletna (Pabisiak, 2014, s. 343). Nie zawsze dziatania administracji na-
ktadajace na wtasciciela zabytku nieruchomego konkretne obowigzki odnosza
réwniez pozadany skutek. Monika Drela (2014) wskazuje, ze: ,,w sytuacji, gdy
decyzja WKZ naktadajaca obowigzki nie jest nalezycie wykonana przez strone,
rzadko dochodzi do wszczecia 1 przeprowadzenia postepowania egzekucyjne-
go w trybie przepisOw ustawy z 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzeku-
cyjnym w administracji” (s. 363—-364). Wyniki badan wskazuja, ze w latach
2010-2014 tylko szes$ciu wojewddzkich konserwatoréw zabytkéow prowadzito
lacznie do 5 postepowan egzekucyjnych, od 11 do 20 postepowan prowadzi-
to tylko dwéch wojewddzkich konserwatoréow zabytkéw (Gwardzinska, 2019,
s. 173). W zwiazku z tym stan zachowania niektérych zabytkéw zagraza ich
istnieniu, jak i jego otoczeniu. Zatem pojawiaja sie pytania: czy zrujnowany
obiekt budowlany nadal posiada status zabytku? Czy destrukcja elementéw,
ktore decydowaty o zabytkowym charakterze obiektu budowlanego, moze by¢
uznana za podstawe do wykreslenia go z rejestru zabytkow? Jakie dziatania
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podjaé¢ wzgledem zrujnowanego zabytkowego obiektu budowlanego, ktory gro-
zi zawaleniem, a jego dalsze istnienie stanowi zagrozenie dla ludzi 1 mienia
(Hulimka, 2022, s. 29)?

I1. OCENA STANU TECHNICZNEGO OBIEKTU ZABYTKOWEGO
W PROCEDURZE WPISU BADZ WYKRESLENIA ZABYTKU
Z REJESTRU

Szukajac odpowiedzi na postawione wyzej pytania, nalezy wyjs¢ od wy-
ktadni art. 13 ust. 1 u.o.z., zgodnie z ktérym przestanka skreslenia zabytku
z rejestru jest jego zniszczenie w stopniu powodujacym utrate wartoSci hi-
storycznej, artystycznej lub naukowej. W hipotezie tego przepisu mieSci sie
okresélony skutek zniszczenia zabytku: utrata wartosci, o ktérej mowa w art. 3
pkt 1 u.o.z., 1 wylacznie w przypadku ziszczenia sie tego skutku przepis ten
moze znalezé zastosowanie. W Swietle art. 13 ust. 1 u.z. do wykreslenie zabyt-
ku z rejestru nie wystarczy zatem, aby doszto do destrukcji substancji zabyt-
kowej — musi doprowadzi¢ ona do utraty wartosci, dla ktorych zabytek zostat
wpisany do rejestru. Jak wynika z ww. regulacji prawnej, stopien zniszczenia
zabytku ma znaczenie w sprawie wpisu/skreslenia z rejestru zabytkéw, ale
nie moze by¢ poddawany ocenie w oderwaniu od przypisywanych zabytkowi
waloréw. Nie jest tak, ze zniszczenie zabytku prowadzi niejako do automa-
tycznego skres$lenia go z rejestru. O zniszczeniu uzasadniajacym skresSlenie
nie przesadza réwniez sama przez sie konieczno$¢ dokonania przy nim prac
remontowych/rekonstrukcyjnych, gdyby bowiem przyjaé takie zapatrywanie,
wszelkie akty wandalizmu badz zaniechan wtascicielskich bytyby gratyfiko-
wane wlaénie skre§laniem z rejestru®. W praktyce swojego dzialania Naro-
dowy Instytut Dziedzictwa potwierdza, ze: ,aby stwierdzié, ze zachodzi prze-
stanka skreglenia zabytku z rejestru, oba elementy, o ktéorych mowa w art. 13
ust. 1 u.0.z., muszg wystapié¢ tacznie, tj. zniszczenie przedmiotu oraz utrata
przez ten przedmiot wartoéci zabytkowych” (Brudnicki, 2021). Instytut za-
strzega jednak, ze w praktyce dopuszczalno$§é wykre§lenia zabytku z rejestru
zabytkow jest ograniczona ze wzgledu na restrykcyjne orzecznictwo sadéw ad-
ministracyjnych.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych przyjmuje sie czesto, ze przy
wykltadni art. 13 ust. 1 u.o0.z. uwzglednié trzeba, ze: ,w mys$l art. 6 ust. 1 tej
ustawy, ochronie 1 opiece podlega zabytek bez wzgledu na stan jego zachowa-
nia, stad o pozbawieniu zabytku nieruchomego formy ochrony, jaka jest wpis
do rejestru zabytkow, nie decyduje stan jego zachowania, jego walor uzytkowy
czy estetyka, jaka prezentuje w chwili dokonywania takiej oceny”. Mimo tego
wydaje sie, ze przyjaé nalezy, 1z nie jest bezwzglednie tak, aby stan zacho-
wania obiektu rzeczywiscie nie mial zadnego znaczenia w konteks$cie objecia

3 Wyrok WSA w Warszawie z 3 stycznia 2019 r., VII SA/Wa 1257/18, CBOSA.
* Wyrok WSA w Warszawie z 12 lipca 2023 r., VII SA/Wa 693/23.
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go ochrong konserwatorska lub w jej dalszym utrzymywaniu. Przy wyktadni
art. 6 ust. 1 u.0.z. nadrzednag role przypisuje sie niekiedy sformutowaniu ,bez
wzgledu na stan jego zachowania”, pomijajac niejako, ze z art. 6 ust. 1 wynika,
ze odnosi sie on do zabytku, a zatem obiektu, ktéry, mimo potencjalnie zlego
stanu technicznego, posiada nadal walory, o ktorych mowa w art. 3 pkt 1 u.o.z.
Wnioskujac a contrario, z art. 6 ust. 1 u.o.z. mozna wyprowadzi¢ obowiazywa-
nie normy prawnej porownywalnej z wynikajaca z art. 13 ust. 1 u.0.z.: obiekt,
ktéry ze wzgledu na stan zachowania utracit walory zabytkowe (nie jest juz
bowiem aktualnie zabytkiem), nie podlega ochronie. Zasadnicze znaczenie ma
zatem to, czy mimo ztego stanu technicznego obiekt ten reprezentuje walory,
o ktorych mowa w art. 3 pkt 1 u.o.z., lub warto$ci chronione, ktére stanowity
podstawe dokonania wpisu, na skutek zniszczenia zabytku nie zostaly utra-
cone. Z badan przeprowadzonych przez NID (2017), ktérych wyniki upublicz-
niono w Raporcie o stanie zachowania zabytkow nieruchomych w Polsce. Za-
bytki wpisane do rejestru zabytkow (ksiegi rejestru A i C), wynika, ze z czasem
zmieniaja sie powody skreslen obiektéw zabytkowych z rejestru: o ile w latach
wezesniejszych skreélenie byto najezeSciej wynikiem zdarzen losowych, o tyle
z czasem coraz wiecej obiektow wykresla sie z powodu zlej kondycji technicz-
nej wynikajacej z wieloletnich zaniedban skutkujacych utrata wartosci zabyt-
kowych (s. 96). Praktyka dowodzi, ze jakkolwiek, zgodnie z art. 6 ust. 1 u.o.z.,
zabytki podlegaja ochronie bez wzgledu na stan zachowania, ich kondycja
techniczna na przestrzeni lat odgrywa coraz wieksza role w utrzymywaniu
ochrony konserwatorskiej takich obiektéw.

Przy opisywanej powyzej linii orzeczniczej problemy praktyczne moga po-
wstaé, gdy stan zniszczen w obiekcie zabytkowym, ktéry dyskwalifikuje go juz
jako bezpieczny obiekt budowlany, nie dowodzi jeszcze samoistnie (caltkowite))
utraty wartoéci zabytkowych tego obiektu®. W literaturze przedmiotu podnosi
sie, ze: ,dla stwierdzenia wystepowania przeslanki z art. 13 ust. 1 in prin-
cipio u.0.z. konieczne jest istnienie bezpos$redniego zwiazku przyczynowego
pomiedzy faktem czeSciowego, czy calkowitego zniszczenia obiektu wpisane-
go do rejestru, a utrata przez ten obiekt wartosci historycznej, artystycznej
lub naukowej” (Cherka 1 in., 2010, pkt 4). Istotnego znaczenia nabiera usta-
lenie, czy stopien zniszczenia obiektu spowodowal utrate jego wartoéci praw-
nie chronionej. Rodzi sie jednak pytanie, w jakim stopniu nastapi¢ ma utrata
warto$ci historycznej, artystycznej badz naukowej, aby zachodzila podstawa
do skreslenia z rejestru zabytkéw zabytku w zlym stanie technicznym. Pro-
blemy praktyczne z ustaleniem sposobu postepowania z wpisanymi do reje-
stru zabytkow obiektami w stanie awaryjnym wynikaja z przestanki z art. 13
ust. 1 u.o.z., ktéra jest interpretowana w orzecznictwie sagdéw administracyj-
nych bardzo rygorystycznie. Jest tak, mimo ze z zalozenia zmiana brzmienia
tego przepisu, ktéry na gruncie ustawy o ochronie débr kultury stwierdzat,
1z skresleniu z rejestru zabytkéw podlega obiekt, ktéry utracit swa wartosé
zabytkowa wskutek calkowitego zniszczenia, miala zapewne stuzy¢ rozszerze-

5> Wyrok NSA z 27 wrzeénia 2016 r., IT OSK 3132/14, CBOSA.
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niu mozliwosci skreslenia zabytku z rejestru (Brudnicki, 2014, s. 258). W nie-
ktorych orzeczeniach sadéw administracyjnych wskazuje sie, ze zniszczenie
zabytku w stopniu, ktéry powoduje utrate wartoséci zabytkowej, oznacza jego
catkowite zniszczenie, a wiec w 100%. W orzecznictwie dominuje poglad, ze po-
mimo znacznego zniszczenia (nawet stanu ruiny) obiekt moze zachowaé war-
tos¢ zabytkowa. Przyktadowo, sady wskazuja, ze: ,fakt pozostawienia w ruinie
zabytkowego dworu nie spowodowat utraty jego wartosci historycznej, o jakiej
mowa w ar. 13 ust. 1 u.o.z. [...] Zatem przestanka, ktéra musi by¢ spetnio-
na, aby nastapito wykreélenie z rejestru, jest nie tyle sam fakt zniszczenia
zabytku, lecz zniszczenie w takim stopniu, ktory powoduje utrate [...] warto-
$ci historycznej 1 naukowej’s. W praktyce oznacza to, ze podstawa skresélenia
z rejestru jest calkowite zniszczenie autentycznej substancji zabytku wskutek
np. zawalenia, pozaru czy zburzenia (Zalasinska, 2010, pkt 3).

W literaturze dostrzega sie jednak potrzebe odréznienia ruiny — jako sta-
nu zachowania — od ruiny traktowanej jako kategoria zabytku nieruchome-
go, ktora co do zasady powinna zosta¢ zachowana w niezmienionym stanie.
Wskazuje sie, ze: ,,stan zachowania nie powinien by¢ zatem mylony z osobna
kategoria zabytku, tj. »ruinami budowli«” (Zalasinska, 2020, s. 24 1 cyt. tam
literatura). Dopiero odpowiednie zakwalifikowanie danego obiektu do jednej
z dwoch kategorii przesadza o dopuszczalnych granicach dziatan ochronnych.
Brak jednak jednolitej interpretacji tych poje¢ przez WKZ. W zwiazku z tym:
,in concreto w sytuacji gdy zniszczeniu uleglt mniejszy stopien substancji obiek-
tu, zasadny moze by¢ wniosek o utracie warto$ci zabytkowej, wowczas jezeli
zniszczeniu ulegly te elementy, w ktérej sie ona wyrazata” i dalej — a contra-
rio — ,zniszczenie elementéw zabytku, ktérych zachowanie nie miato wplywu
na istote tego zabytku, powoduje uszczerbek w wartosci zabytkowej, cho¢ nie
moze powodowaé skreslenia” (Zalasinska, 2010, pkt 3). Podnoszona kwestia
budzi zatem rozbieznoéci w orzecznictwie. W niektérych judykatach upatru-
je sie podstaw do skreélenia zabytku z rejestru zabytkow w utracie warto-
$ci zabytkowych bedacych podstawa wpisu, podczas gdy w innych przestanke
z art. 13 ust. 1 u.0.z. rozumie sie wyjatkowo $cisle, podkreslajac, ze: ,,dopdki
stopien zniszczenia obiektu zabytkowego nie osiagnie takiego rozmiaru, kté-
ry nakazuje uznad, ze obiekt nie przedstawia juz zadnych wartosci historycz-
nych, artystycznych lub naukowych, dopéty zabytek nie moze zostaé skreélo-
ny z rejestru zabytkéw” (WSA w Warszawie, VII SA/Wa 693/23). W zwiazku
z tym w niektérych orzeczeniach przyjmuje sie, ze nawet bardzo znaczna utra-
ta wartosci zabytkowych oznacza, ze jeszcze jakas, nawet szczatkowa, wartosé
zabytkowa obiekt posiada, a zatem nie zachodza podstawy do jego skreslenia
z rejestru. Wskazuje sie w tym kontek$cie w literaturze, ze catkowite unice-
stwienie zabytku, a wiec zniszczenie jego substancji w 100%, nie powinno by¢
uznane za podstawe skre§lenia z rejestru. Nalezy bowiem pamietaé, ze wpis
do rejestru zabytkow jest tzw. decyzja administracyjna skierowana do rzeczy,
a nie do osoby, ustanawiajaca obowiazki zwiazane z jego ochrong niezalezne
od osoby aktualnego wlasciciela. Sprawia to, ze zniszczenie zabytku — a wiec

5 Wyrok WSA w Warszawie z 15 pazdziernika 2008 r., I SA/Wa 654/08, CBOSA.
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sytuacja, gdy przestaje on faktycznie istnie¢ — stanowi podstawe do stwierdze-
nia wygasniecia decyzji o wpisie do rejestru zabytkéw w trybie art. 162 k.p.a.
(Zalasinska, 2010, pkt 5).

Jednakze w orzecznictwie prezentuje sie niekiedy stanowisko, ze stanowia-
ce podstawe do wykreélenia z rejestru zabytkow zniszczenie zabytku polega
na takim uszkodzeniu, przy ktérym przywrodcenie stanu poprzedniego nie jest
w ogoble mozliwe. Zniszczenie zabytku to jego unicestwienie; moze sie przeja-
wiac catkowitym unicestwieniem rzeczy lub wartosci (historycznej, artystyczne;j
lub naukowej), ktéra powodowala, ze obiekt byl uznany za zabytek. Przestanka,
dla wykre§lenia zabytku z rejestru zabytk6w nie jest natomiast jego uszkodze-
nie, 1 to niezaleznie od stopnia uszkodzenia. Wedtug stownika jezyka polskiego
Luszkodzi¢” znaczy zniszczyé cze$ciowo, spowodowaé powstanie niewielkiego
defektu; zepsué, nadpsué, nadwerezy¢, naruszy¢ (Szkitadz 1 in., 1981, s. 629).
Sady administracyjne przyjmuja, ze ,,uszkodzenie zabytku polega wiec na takiej
zmianie wladciwoéci lub stanu zabytku, ktéra powoduje, iz zabytek na state lub
czasowo nie moze stuzy¢ celom, do ktorych byl przeznaczony”, co — w ich ocenie
— stanowi ,,fizyczne naruszenie jego integralnosci, ktére nie powoduje jego uni-
cestwienia, lub naruszenie wartosci (historycznej, artystycznej lub naukowej),
ktore powodowaty, ze obiekt byt uznany za zabytek™.

Stuszne zdaje sie przyjecie, ze utrate ochrony konserwatorskiej uzasadnia
zniszczenie tych elementéw zabytkowego obiektu budowlanego, w ktorych sie
ona wyrazala. Obiekt zabytkowy to specyficzna kategoria obiektu budowlane-
go, ktérego substrat odréznia szczegblny wymiar materialny, o ktérym mowa
w art. 3 ust. 1 u.o.z. Wydaje sie zasadne, aby przyjaé, ze z uwagi na te spe-
cyfike zabytkowy obiekt budowlany, ktéry ulegt zniszczeniu, podlega dalsze]
ochronie konserwatorskiej w takim zakresie, w jakim jego substancja (mate-
ria) nadal reprezentuje walory, z uwagi na ktére zostalty spelnione wymogi
wskazane w art. 3 ust. 1 u.o.z. 1 nastapil wpis do rejestru. Tym samym istotny
dla losu zabytku w stanie awaryjnym powinien pozostawaé wymiar/zakres
wartosci zabytkowych tego obiektu wynikajacy z decyzji o wpisie do rejestru.
Sformutowanie z art. 13 ust. 1 u.o0.z.: ,,w stopniu powodujacym utrate wartosci
historycznej, artystycznej lub naukowej” nalezy zatem wigzaé z utrata war-
toéci chronionej, z uwagi na ktéra nastapil wpis do rejestru. W postepowaniu
w sprawie wpisu do rejestru dochodzi bowiem do ewaluacji obiektu z punktu
widzenia kryteriéw oceny warto$ci zabytkowej, ktore sa formulowane w spo-
séb szczegbtowy 1 stuza sformutowaniu wnioskéw co do konkretnych wartosci
kulturowych danego obiektu, stanowiacych nastepnie podstawe wpisu. Pa-
mietaé nalezy, ze kazdy zabytek posiada $cisle okreslona, zindywidualizowa-
na, warto$¢ uzytkowa, definiowana jako zdolno$é¢ do zaspokojenia okresélonych
potrzeb materialnych lub kulturalnych (Wegrzak, 2020, s. 160 i cyt. tam li-
teratura). Organ ochrony konserwatorskiej powinien dokonaé uzasadnienia
swojego rozstrzygniecia w sposob dostatecznie zindywidualizowany przestan-
kami (Kowalska, 2018, s. 285)8, przez ktore rozumie¢ nalezy m.in. okreslenie

7 Wyrok WSA w Warszawie z 29 kwietnia 2021 r., VII SA/Wa 301/21, i cyt. tam literatura
8 Np. wyrok WSA we Wroclawiu z 6 lutego 2024 r., IT SA/Wr 468/23.
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konkretnych waloréw zabytkowych danego obiektu. Koresponduje to z wymo-
giem nalezytego uzasadnienia decyzji o wpisie oraz jednoznacznego wskaza-
nia motywow, ktéorymi kierowatl sie organ, wpisujac dany obiekt do rejestru,
z tego chocby wzgledu, ze wpis do rejestru zabytkéw stanowi wyjatkowo rygo-
rystyczng forme ochrony. Przyjmujac inne stanowisko, dochodzilibyémy w za-
sadzie do wniosku, ze autonomia decyzyjna organéw ochrony konserwator-
skiej moglaby zostaé przelamana na rzecz organéw wladzy sadowniczej, ktore
dokonywalyby ewaluacji danego obiektu z punktu widzenia reprezentowania
przez niego jeszcze innych cech zabytkowych niz stanowiace podstawe wpi-
su. Funkcje gwarancyjng pelni natomiast postulat, aby zaistnienie w sprawie
przestanki ,,utraty wartosci zabytkowe)” wynikato z catoksztattu skrupulatnie
zebranego w sprawie materialu dowodowego, a kontrola sadéw administracyj-
nych skupiala sie na badaniu, czy stwierdzenie przez organy wystepowania
tejze przeslanki w konkretnej sprawie rzeczywiscie znajduje wystarczajace
odzwierciedlenie w zgromadzonym materiale dowodowym 1 czy ocena ta nie
jest dowolna.

Jedna kwestiq jest zly stan zachowania obiektu zabytkowego, generujacy
konieczno$¢ dokonania oceny, czy zniszczony obiekt budowlany posiada nadal
walory zabytku, a kolejna, czy obiekt ten w fatalnym stanie technicznym po-
winien, czy tez nie, podlegac rozbidrce, czesto z uwagi na zagrozenia, ktore ge-
neruje dla ludzi i mienia. Wyktadnia art. 13 u.o.z., ze przestanka wykre§lenia
z rejestru jest wylacznie calkowite zniszczenie jakichkolwiek wartosci, ktére
obiekt posiada, w praktyce moze generowac ryzyko zwigzane z utrzymywa-
niem w przestrzeni publiczne] obiektéw budowlanych stwarzajacych realne
zagrozenie dla otoczenia. Na tym tle Katarzyna Zalasinska dostrzega podsta-
wowy konflikt powstajacy miedzy administracja konserwatorska, dziatajaca
w interesie publicznym, a wtascicielami zabytkéw. W niektorych przypadkach
rzeczywiScie racjonalna wydawataby sie rozbiérka (np. ze wzgledu na catko-
wite zniszczenie elementéw konstrukcyjnych), jednak w orzecznictwie domi-
nuje linia orzecznicza przyjmujaca, ze: ,,przy ocenie, czy zachodza przestanki
okre§lone w art. 13 ust. 1 u.o.z., pozwalajace na skre§lenie zabytku z rejestru,
nie bierze sie pod uwage czynnika ekonomicznego™. Niekiedy mozna spotkaé
sie 1 ze stanowiskiem, ze: ,nawet jeséli stan techniczny pozostalo$ci budynku
wpisanego do rejestru zabytkéw nie pozwala na jego odbudowe, a tylko na wy-
burzenie, nie mozna go wykre§li¢ z rejestru”®. W orzecznictwie przyjmuje sie
réwniez, ze ,nie jest okoliczno$cia potwierdzajaca samoistnie zaistnienie prze-
stanki okreslonej w art. 13 ust. 1 u.o0.z. konieczno$¢ poniesienia nadmiernych
1 nieuzasadnionych ekonomicznie kosztéw prac remontowych, czy tez stan
zniszczen w obiekcie”, gdyz nie dowodzi samoistnie utraty wartoéci zabytko-
wych tego obiektu!!. Problem dostrzega sie jednak w tym, ze trudno wymagac,
aby wlasciciel przywracal, bez pomocy panstwa, zycie zabytkowi bedacemu

9 Wyrok WSA w Warszawie z 30 listopada 2017 r., VII SA/Wa 211/17.
10 Wyrok WSA w Warszawie z 24 lutego 2009 r., I SA/Wa 1596/08, niepubl.
1 Wyrok NSA z 21 czerwca 2023 r., IT OSK 2207/20, CBOSA.
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w tzw. §mierci technicznej, a w ograniczonym zakresie moga by¢ pomocne me-
chanizmy finansowania ochrony zabytkéw z art. 71 u.o.z. (Zalasinska, 2010).

Uwzglednienia jednak wymaga, ze zgodnie z art. 13 ust. 2 u.0.z. mozliwe
jest skre§lenie z rejestru czeéci zabytku, a wpis do rejestru zabytkow moze
mie¢ charakter zakresowy. Tytutem przyktadu mozna wskazacé, ze w sytuacji,
w ktore) wnetrze obiektu budowlanego zostato zdegenerowane w takim stop-
niu, ze nie wykazuje juz waloréw zabytkowych, ale wartosci te reprezentuje
nadal oryginalna substancja budowlana obiektu, obiekt ten moze podlegaé
wpisowi do rejestru zabytkéw, z wylaczeniem wnetrz budynku. W praktyce
zdarzaja sie sytuacje, w ktérych wpis obiektu do rejestru obejmuje np. mury
obwodowe, bryle budynku, kompozycje 1 wykonczenie elewac)i, podzialy sto-
larki okiennej i1 drzwiowe] zewnetrzne] wraz z gruntem pod budynkiem —
z wylaczeniem wnetrz budynku. Moze bowiem zdarzy¢ sie tak, ze mimo utraty
wartos$ci zabytkowych przez wnetrze obiektu budowlanego, jego bryta, forma,
kompozycja elewacji czy dekoracja architektoniczna decyduja, ze jest dzie-
lem architektury, ktérego zachowanie lezy w interesie spolecznym. Zabytek
w swojej aktualnej formie zachowania, pomimo zniszczenia i zdewastowania
wnetrz, jako obiekt autentyczny, moze posiadaé wartos$é artystyczna zwigazana
np. z forma budynku, sposobem wkomponowania, wykonczenia 1 dekoracji ele-
wacji, zachowanymi elementami stolarki, czy tez wartos¢ historyczna doku-
mentujaca historie lokalna badz warto$é naukowa pozwalajaca na pelniejsze
poznanie historii regionu lub trendéw stylistycznych w architekturze. W tym
zakresie kluczowe znaczenie w postepowaniu przed organami ochrony konser-
watorskiej maja opinie specjalistyczne, w ktérych wykazana zostanie warto$é
zabytkowa obiektu w zlym stanie technicznym. Jezeli wynika z nich, ze zde-
wastowane elementy budynku nie majg decydujacego wpltywu na zachowanie
tej jego czeéci, ktora nadal inkorporuje wartosci zabytkowe, nie powinno sie
pozostawi¢ obiektu poza ochrona konserwatorska.

Uwzglednienia wymaga przy tym réwniez odmienny przedmiot postepo-
wania prowadzonego przez organy nadzoru budowlanego w sprawie stanu
technicznego obiektu budowlanego 1 postepowania w przedmiocie wpisu obiek-
tu do rejestru zabytkéw. W tym drugim postepowaniu stan techniczny obiektu
podlega ocenie przez pryzmat jego wartosci zabytkowych, ktérych weryfikacja
ustrojowo spoczywa na organach ochrony konserwatorskiej. Ekspertyzy tech-
niczne dokonywane z punktu widzenia uzytkowego, technicznego i inwestycyj-
nego wymagaja uzupelnienia o opinie eksperckie z zakresu ochrony konserwa-
torskiej, wykazujace, ze istniejacy stopien destrukcji obiektu budowlanego jest
réwnoznaczny z utrata posiadanej przez niego wartosci zabytkowej. Wskazuje
sie, ze nie mozna uzalezniaé¢ ochrony konserwatorskiej obiektu od oceny tech-
nicznej os6b posiadajacych uprawnienia budowlane. Inne bowiem kryteria
stosuje sie wzgledem obiektu w postepowaniu zmierzajacym do objecia obiek-
tu ochrona konserwatorska, a inne w postepowaniach z zakresu prawa bu-
dowlanego!?. Podkresla sie w orzecznictwie, ze: ,,zty stan techniczny obiektu,
ktory stanowi¢ moze wystarczajace uzasadnienie do jego rozbiérki ze wzgledu

12 Wyrok NSA z 21 wrzeénia 2021 r., IT OSK 3169/18, CBOSA.



Status prawny zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru zabytkéw w stanie awaryjnym 169

na przepisy Prawa budowlanego, nie jest okolicznoscia potwierdzajaca samo-
istnie zaistnienie przestanki okreslonej w art. 13 pkt 1 u.o.z.” (pkt 4.3.)'%. Zu-
zycie techniczne obiektu w jakims$ stopniu zawsze oddziatuje na jego walory
zabytkowe, obnizajac je nierzadko znaczaco, niemniej jednak w orzecznictwie
dominuje stanowisko, ze ,dopdki elementom tego obiektu da sie przypisac to,
1z stanowia one nadal noénik wartoSci majacych znaczenie dla historii 1 kultu-
ry, brak jest podstaw do skreslenia obiektu z rejestru zabytkéw”!. Podobnie
wskazal NSA w wyroku z 18 maja 2022 r., stwierdzajac, ze ,,zgodnie z ustawa,
z 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami ochronie moze podlegaé
takze zdegenerowana substancja nieruchomosci, co jest powszechnie przyjeta
prawna praktyka nie tylko w Polsce, ale 1 na §wiecie. A zatem zdegenerowanie
substancji nieruchomosci nie musi oznaczad, ze utracita ona cechy zabytku”?.
Sady administracyjne maja na uwadze, ze obiekt nadajacy sie do zachowa-
nia ,moze sta¢ sie przedmiotem prac konserwatorskich, ktore maja na celu
zabezpieczenie substancji zabytku i zahamowanie proceséw jego destrukeji,
jak réwniez w uzasadnionym przypadku prac restauratorskich, ktére moga
polegaé¢ na odtworzeniu tych czesci obiektu zabytkowego, ktére on utracit”®.
71y stan techniczny obiektu nie moze przesadzacé o jego losach, jezeli zachodzi
mozliwo$é poddania go restauracji lub remontowi. Zdegradowanie substancji
budowlanej obiektu podlegajacego wpisowi do rejestru zabytkow nie moze by¢
traktowane jako stan, ktéry miatby podlegaé¢ utrzymaniu. Wprost przeciwnie:
ochrona zapewniona zabytkowemu obiektowi powinna doprowadzié¢ do zabez-
pieczenia substancji zabytku 1 zahamowania proceséw jego destrukcji, a wiec
cele z niej wyplywajace w zatozeniu wspélgraja z potrzeba zniesienia zagro-
zenia (bezpieczenstwo osob znajdujacych sie w poblizu zabytkowego obiektu;
NSA, IT OSK 2139/21).

Zgodnie z art. 66 ust. 1 pr.bud., w przypadku stwierdzenia, ze obiekt bu-
dowlany: 1) moze zagrazac¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia
badz $rodowiska albo 2) jest uzytkowany w sposéb zagrazajacy zyciu lub
zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub érodowisku, albo 3) jest w nieod-
powiednim stanie technicznym, albo 4) powoduje swym wygladem oszpecenie
otoczenia — organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usunie-
cie stwierdzonych nieprawidlowoéci, okreslajac termin wykonania tego obo-
wigzku. Z kolei stosownie do art. 67 ust. 1 Pr. bud., jezeli nieuzytkowany lub
niewykonczony obiekt budowlany nie nadaje sie do remontu, odbudowy lub
wykonczenia, organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje nakazujaca wla-
$cicielowi lub zarzadcy rozbidérke tego obiektu i1 uporzadkowanie terenu oraz
okre§lajaca terminy przystapienia do tych robét 1 ich zakonczenia. Wskazuje
sie, ze drugi z tych przepiséw ,ma zastosowanie do obiektéw nieuzytkowanych
lub niewykonczonych oraz takich, ktére nie nadaja sie do remontu, odbudowy
lub wykonczenia” (Kosicki, 2023, pkt 1).

13 Wyrok NSA z 11 grudnia 2024 r., IT OSK 623/22.

4 Wyrok WSA w Warszawie z 16 grudnia 2023 r., VII SA/Wa 2192/22.
5 Wyrok NSA z 18 maja 2022 r., II OSK 1130/19.

16 Wyrok NSA z 17 stycznia 2023 r., IT OSK 2139/21, CBOSA.
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7 kolel na gruncie ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami,
w art. 40 ust. 1 stwierdza sie, ze na podstawie ustalen wynikajacych z kon-
troli, w przypadku ustalenia, ze zabytek jest w nieodpowiednim stanie zacho-
wania, wojewodzki konserwator zabytkow moze wydaé kontrolowanej osobie
fizycznej lub kierownikowi kontrolowanej jednostki organizacyjnej zalecenia
pokontrolne usuniecia stwierdzonych nieprawidlowos$ci, w okre$lonym termi-
nie, o ile ich charakter nie uzasadnia wydania decyzji, o ktérej mowa w art. 49
ust. 1. Ten ostatni przepis precyzuje, ze wojewodzki konserwator zabytkow
moze wydaé decyzje nakazujaca osobie fizycznej lub jednostce organizacyjnej
posiadajacej tytut prawny do korzystania z zabytku wpisanego do rejestru,
wynikajacy z prawa wlasno$ci, uzytkowania wieczystego, trwalego zarzadu
albo ograniczonego prawa rzeczowego lub stosunku zobowiazaniowego, prze-
prowadzenie w terminie okreslonym w tej decyzji prac konserwatorskich lub
robot budowlanych przy tym zabytku, jezeli ich wykonanie jest niezbedne ze
wzgledu na zagrozenie zniszczeniem lub istotnym uszkodzeniem tego zabyt-
ku. Mozna powiedzieé¢, ze ratio legis art. 66, ktory ma na celu utrzymanie
substancji budowlanej w nalezytym stanie, odpowiadajacym jej funkcjom (Sie-
gien, 2001, s. 288), jest zbiezna z art. 49 ust. 1 u.0.z., jezeli przez ,nalezyty
stan odpowiadajacy jej funkcjom” bedziemy rozumie¢ odpowiednio takze za-
chowanie wartosci zabytkowych substancji budowlanej obiektu zabytkowego
(wpisanego do rejestru).

Jednym z istotnych probleméw w obrebie prawa ochrony zabytkéw jest
wykladnia ww. przepiséw Prawa budowlanego oraz ustawy o ochronie za-
bytkow 1 opiece nad zabytkami w sytuacjach, gdy obiekt zabytkowy, ktérego
stan zachowania zagraza ludziom 1 otoczeniu, nie nadaje sie do remontu, ale
nie utracil w zupelnosci waloréow zabytkowych. Kolejnym jest, czy wnioskow
w tym zakresie dostarczy analiza i interpretacja zwrotéw oraz sformutowan,
ktorymi postuzyl sie ustawodawca w przepisach prawa.

Pozostajac poczatkowo w obrebie wyktadni przepiséw prawa, zaznaczyc
nalezy, ze w orzecznictwie wskazuje sie, iz fatalny stan techniczny obiektu
zabytkowego nie oznacza, ze organy orzekajace moga naktadac¢ na dysponenta
zabytku obowiazki, ktére sa de facto poréwnywalne z pracami konserwator-
skimi zmierzajacych nie tyle do ratowania zagrozonego zabytku (zahamowa-
nia procesu niszczenia lub istotnego uszkodzenia zabytku), ile odtworzenia
zabytku wedlug stanu sprzed wpisu do rejestru, do czego w $wietle art. 49
ust. 1 u.o0.z. nie sa uprawnione'’.

Po drugie, istotne pozostaje odniesienie waloréw, ktére reprezentuje aktual-
nie obiekt w stanie awaryjnym, do wartoSci, z uwagi na ktére nastapilo objecie
ochrong konserwatorska, oraz doglebna analiza przez organy materiatu dowo-
dowego sprawy, w tym rzetelna ocena opinii technicznych oraz opinii podmiotéw
wyspecjalizowanych w ochronie zabytkéw. Decyzja organéw ochrony konserwa-
torskiej musi znajdowacé pelne odzwierciedlenie w gromadzonym materiale do-
wodowym. Wydaje sie, ze poszukiwanie odpowiedzi na pytanie o los zabytku
nieruchomego wpisanego do rejestru w stanie awaryjnym w analizie zwrotow

7 Wyrok NSA z 21 czerwca 2023 r., IT OSK 2273/20, CBOSA.
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1 sformutowan uzytych w przepisach ustawy o ochronie zabytkéw i1 opiece nad
zabytkami oraz Prawie budowlanym moze nie przystawaé do wszystkich sta-
noéw faktycznych zdeterminowanych przez rozmaity stan zachowania zabytku,
reprezentowanych przez niego/utraconych waloréw, mozliwoéci zachowania
jego autentyzmu 1 innych indywidualizujacych dany obiekt. Uwzgledni¢ nalezy
bowiem, ze ,ochrona zabytkow jest na tyle szczegdlna 1 unikatowa dziedzina,
w ktére] wystepuja nie tylko rézne rodzaje zabytkow, prezentujace kazdorazowo
wartosci o odmiennym nasileniu, ale wlasciwie kazdy jeden zabytek stanowi
indywiduum, do ktérego nalezy stosowaé¢ indywidualne podejécie” (Kowalska,
2018, s. 291). Stad wynika brak modelowych rozwigzan w analizowanym obsza-
rze. Kluczowa role odgrywa kontrola przez sady administracyjne rzetelnosci po-
stepowania dowodowego przeprowadzonego w sprawie oraz oparcie rozstrzyg-
niecia administracyjnego na okoliczno§ciach faktycznych w nim wykazanych.

III. ZNACZENIE DIAGNOZY STANU ZACHOWANIA OBIEKTU
ZABYTKOWEGO DLA ZAKRESU OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

Mimo jezykowo jasnej treéci art. 6 ust. 1 u.0.z., z przepisu tego nie nalezy
wyciagaé¢ wniosku o dewaluacji diagnozy stanu zachowania obiektu zabytkowe-
go w procedurze wpisu badz skreslenia zabytku z rejestru zabytkéw. Wskazuje
sie w literaturze, ze: ,w zalozeniu procedura skreslenia zabytku z rejestru ma
bowiem chroni¢ zabytki zaréwno przed nieuzasadnionymi probami pozbawie-
nia ich ochrony konserwatorskiej, jak 1 utrzymywaniem tej ochrony pomimo
znajdowania sie zabytku w zlym stanie zachowania (Brudnicki, 2014, s. 257).
W orzecznictwie sadéw administracyjnych wypracowano stanowisko, ze ,,wska-
zana w art. 13 ust. 1 u.o.z. przestanka skreslenia zabytku z rejestru (zniszczenie
obiektu w stopniu powodujacym utrate jego wartosci historycznej, artystycznej
lub naukowej) moze réwniez rownoczes$nie stanowic przestanke negatywna wpi-
su do rejestru zabytk6w obiektéw zniszczonych, znajdujacych sie w zlym stanie
technicznym, o ile stan zachowania tego obiektu jest na tyle zly, ze nie przedsta-
wia on juz warto§ci historycznej, artystycznej lub naukowej” (Ginter 1 Michalak,
2016, pkt 5). W przypadku przestanki skreslenia zabytku z rejestru zabytkow,
jaka jest zniszczenie powodujace utrate warto$ci zabytkowych, artystycznych
badz naukowych, zadaniem organu ochrony konserwatorskiej jest ustalenie
obecnego stanu zachowania obiektéw oraz dokonanie oceny obecnych ich walo-
row. Wskazéwke w procesie kwalifikacji obiektu budowlanego z punktu widze-
nia ochrony konserwatorskiej powinna stanowi¢ jego zdatno$é¢ do zachowania.
71y stan techniczny zabytku nie dyskwalifikuje jeszcze ochrony konserwator-
skiej, ale zabytek musi wykazywac zdatno$¢ do zachowania. W tym konteksécie
podkresla sie w judykaturze, ze ,techniczna mozliwos$é zachowania obiektu za-
bytkowego w stanie pozwalajacym na utrzymanie jego warto$ci zabytkowych
ma charakter decydujacy w sprawie skreélenia zabytku z rejestru zabytkow”:8.

18 Wyrok NSA z 21 kwietnia 2020 r., IT OSK 1813/19, CBOSA.
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Kiedy za$ poziom destrukcji obiektu zabytkowego przyjmie taki rozmiar, ze
w rezultacie obiekt nie reprezentuje juz wartosci artystycznych, historycznych
lub naukowych, poniewaz nie da sie go zachowaé, zabytek kwalifikuje sie do
rozbiérki. O zaistnieniu przestanki z art. 13 ust. 1 u.0.z. méwi sie przykladowo
w przypadku: ,$mierci technicznej obiektu, jezeli dany obiekt utracit w stop-
niu catkowitym walory uzytkowe 1 architektoniczne, a jego pierwotny wyglad
nie jest w chwili obecnej mozliwy do rozpoznania; jezeli remont zabytkowego
obiektu wymaga w rzeczywisto$ci przeprowadzenia pelnej jego rekonstrukeji,
co zostato potwierdzone opinig biegtych” (Cherka i in., 2010, pkt 4). Elastycz-
no$¢ w podejmowaniu decyzji o skresleniu zabytku z rejestru zwieksza przy tym
ust. 2 powyzszego artykulu, dopuszczajacy skreslenie z rejestru jedynie czesci
zabytku (Golat, 2004).

Czasem, zwykle wskutek wieloletnich zaniedban, obiekty zabytkowe ule-
gaja awariom i katastrofom. W literaturze fachowej odnotowuje sie, ze docho-
dzi nierzadko ,,do zniszczenia czeéci, a nawet wszystkich waloréw zabytko-
wych obiektu, a takze do sytuacji, kiedy istniejace elementy konstrukcyjne
lub wykonczeniowe powinny zostac zlikwidowane z uwagi na zagrozenia wyni-
kajace z dalszego istnienia. Niekiedy czes§¢ wad 1 uszkodzen obiektu zabytko-
wego zaczyna na przyktad obejmowac elementy konstrukcyjne sasiadujacych,
uzytkowanych segmentow. Realne sa sytuacje patowe, gdzie brak odpowied-
niej decyzji organu ochrony konserwatorskiej wymusza istnienie obiektu
w stanie powaznej awarii, a nawet katastrofy budowlane;” (Hulimka, 2022,
s. 33). Jezeli wskutek zniszczenia obiektu budowlanego utracil on walory za-
bytkowe, z uwagi na ktore zostal objety ochrona konserwatorska, a przy tym
jego istnienie realnie zagraza wystapieniem powaznej awarii lub nawet kata-
strofy budowlanej, nie powinno dazy¢ sie za wszelka cene do utrzymywania
stanu prawnego, w ktérym obiekty te nie nadaja sie formalnie do likwidacji.
Istotng konkluzja wydaje sie, ze sytuacje te wymagaja kazdorazowo szczego-
lowej oceny organu ochrony konserwatorskiej znajdujacej oparcie w wyczer-
pujaco zgromadzonym 1 ocenionym materiale dowodowym. O ile — w Swie-
tle art. 6 ust. 1 u.0.z. — zabytki nieruchome podlegaja ochronie bez wzgledu
na stan zachowania, o tyle niewatpliwie z uwagi na potencjalne zagrozenia
dla zycia i1 zdrowia ludzkiego organy winny dokonywaé kompleksowej oceny
w zakresie utrzymywania ochrony konserwatorskiej. Skoro obiekt zabytkowy
ma shuzy¢ kolejnym pokoleniom, to nie moze powodowacé uszczerbku na zdro-
wiu, czy wrecz stanowié zagrozenia dla zycia'®. Jakkolwiek przyjmuje sie —
stusznie — ze skreélenie zabytku z rejestru stanowi swoista ultima ratio, to
nierzadko zdarza sie, ze katastrofalny stan techniczny obiektu zabytkowego
nie pozwala na przeprowadzenie remontu zachowawczego.

Niekiedy przeprowadzone ekspertyzy budowlano-konstrukcyjne wskazuja
konieczno$§¢ wymiany niemalze catej konstrukeji lub elementéw budowlanych
zabytku, tak aby zapobiec katastrofie budowlanej 1 przywroci¢ obiektowi pod-
stawowe funkcje uzytkowe (Brudnicki, 2014, s. 258). Wowczas moze sie zda-
rzy¢, ze zniszczenie obiektu budowlanego jest tak znaczne, iz jego rekonstruk-

1 Wyrok WSA w Warszawie z 19 sierpnia 2021 r., VII SA/Wa 1106/21, CBOSA.
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cja nie ma konserwatorskiego uzasadnienia. Zdarza sie, ze ich remont czy
chocby cze$ciowe odtworzenie nie jest mozliwe z zachowaniem ich waloréw hi-
storycznych i kulturowych. Pamietac¢ nalezy, ze daleko idace ingerencje w ma-
terie budowlana, z ktérej zbudowany jest obiekt, jak 1 w formy architektonicz-
ne zabudowy, obnizaja znaczaco jego autentyzm, a ten ma kluczowe znaczenie
dla zachowania wartoéci zabytkowych. W orzecznictwie sadéw administracyj-
nych przyjmuje sie, ze ,za najcenniejsza warto$¢ zabytku uznaje sie wlasnie
jego autentyzm, czyli stopien zachowania oryginalnej substancji. Cho¢ stopien
zachowania oryginalnej substancji zabytku nie jest jedynym wyznacznikiem
jego autentyzmu, jednak stanowi niewatpliwy wyznacznik i zrédlo wartosci
zabytkowych. Kryterium autentyczno$ci, w rozumieniu materialéw, technolo-
gii, konkretnych rozwiazan projektowych, nierozerwalnie zwiazane jest z po-
jeciem stanu oryginalnego, ktéry pelni role dokumentu historycznego 1 wiaze
sie z oryginalno$cia samej substancji”®. Sady administracyjne odnotowuja
w szczegdlnoéci, ze ,autentyzm to zachowanie oryginalno$ci zaréwno materii
budowlanej, z ktorej zbudowany jest obiekt, jak 1 form architektonicznych za-
budowy w ich oryginalnym miejscu i oryginalnej skali. Cho¢ w uzasadnionych
przypadkach dopuszczalna jest czeSciowa wymiana, czy uzupelnienie orygi-
nalnej substancji zabytkowej, to jednak ochrona autentycznosci zabytku ma
kolosalne znaczenie, bowiem zabytek zrekonstruowany, odbudowany, prze-
staje by¢ petnowartoéciowym dokumentem czasu, w ktérym powstat. Zacho-
wanie pelni warto$ci zabytku jest wiec mozliwe tylko wtedy, kiedy utrwala sie
1 konserwuje jego pierwotna materie” (NSA, II OSK 1848/19).

Zmiany w substancji zabytku, nawet drobne, moga doprowadzi¢ do na-
ruszenia jego autentycznej tkanki, a w konsekwencji pozbawienia przymiotu
zabytku (np. pokrycie $cian zewnetrznych zabytkowego budynku okladzina
typu siding; Zalasinska, 2010, s. 143). Brak autentyzmu obiektu przesadza
bowiem o utracie warto$ci zabytkowych. Moze zdarzy¢ sie tak, ze z uwagi na
stopien degradacji 1 zuzycie czeéci substancji zabytku, nie jest mozliwe za-
chowanie pelnego autentyzmu materiatu budowlanego, ktérego istotna czesé
winna by¢ wymieniona i odtworzona, natomiast nic nie stol na przeszkodzie,
by przy jego odbudowie zachowaé autentyzm np. pierwotnej formy budynku.
W orzecznictwie wskazuje sie, ze ,jezeli jednak odbudowany obiekt nie be-
dzie zachowywat juz oryginalnych elementéw, bo ze wzgledéw technicznych
niemozliwe jest ich zachowanie, powstanie nowego budynku bedzie w rzeczy-
wistoéci jedynie imitowato zabytek. O skresleniu obiektu z rejestru zabytkow
powinien decydowaé rzeczywisty stan obiektu w dniu wydawania decyzji”?!,
wynikajacy ze specjalistycznej ekspertyzy jednoznacznie wskazujacej, czy
mozliwe jest dokonanie remontu i w jakim zakresie, czy zakres koniecznych do
wykonania prac, zwlaszcza konstrukcyjnych, nie spowoduje, ze bedzie to jedy-
nie rekonstrukcja budynku, ktéra wyeliminuje pozostale wartoéci zabytkowe
tej budowli. Organ powinien wyjasénié, opierajac sie na stosownych dowodach,
czy stopien zniszczenia obiektu sam w sobie nie spowodowat utraty jego war-

20 Wyrok NSA z 14 czerwca 2022 r., IT OSK 1848/19, CBOSA.
2 Wyrok NSA z 8 lipca 2021 r., IT OSK 2979/18.
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tosci zabytkowych z powodu braku mozliwosci przeprowadzenia jego remontu
przy jednoczesnym zachowaniu wartosci historycznych, majac na uwadze, ze
,Za najcenniejsza warto$é¢ zabytku uznaje sie stopien zachowania oryginalne;j
substancji”?2. Niekiedy pozostawianie w rejestrze zabytkéw obiektu zrekon-
struowanego, pozbawionego wiekszosci zabytkowej substancji, wypaczaloby
w istocie sens ochrony konserwatorskiej, w zakresie dotyczacym nie tylko
obowiazkéw wlasciciela wynikajacych z art. 5 u.o.z., ale réwniez kompetencji
wojewddzkiego konserwatora zabytkow??. W judykaturze podnosi sie, ze ,zde-
finiowana w art. 7 ustawy z 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabyt-
kami ochrona zabytkéw prowadzi¢ powinna do zréwnowazonego zachowania
historycznej zabudowy (wywazonego przenikania sie przestrzeni wspoltczesnej
1 zabytkowe]j) przy zatozeniu, ze o wartosci obiektow zabytkowych decyduje
przede wszystkim to, 1z sa one $wiadectwami okreélonych znaczen, minionych
lat, historii. Chodzi bowiem o utrwalenie 1 przekazanie pamieci o ludziach,
procesach, wydarzeniach czy wyobrazeniach przez te obiekty w réznorodny
sposo6b reprezentowanych”?*. Tym samym w zalezno$ci od charakteru zabytku
ochrona moze wymagaé zachowania go w stanie nienaruszonym lub zmiany
w sposoéb §cisle kontrolowany?®.

W doktrynie postuluje sie zlagodzenie dotychczasowego rygoru i przy-
znanie wiekszej swobody w zakresie rozstrzygania o mozliwosci skreslenia
zabytku z rejestru. W praktyce niejednokrotnie okazuje sie, ze przestanki
z art. 13 ust. 1 u.o.z. majq zbyt waski charakter — zdarzaja sie bowiem sytu-
acje, gdy skreélenie zabytku z rejestru byloby uzasadnione, jednakze w da-
nych okoliczno$ciach nie nastepuje utrata warto$ci zabytkowych. Postuluje
sie zmiany procedury skre§lenia zabytku z rejestru, tak aby nie funkcjono-
wala ona w oderwaniu od stanu rzeczywistego, oraz jej uelastycznienie przez
lepsze dopasowanie przestanek do istniejacych stanéw faktycznych (Brud-
nicki, 2014, s. 258).

Wydaje sie, ze z dotychczasowych rozwazan wynika, ze najciezszym gatun-
kowo problemem zwiazanym z awaryjnym stanem technicznym zabytku jest
to, czy zniszczony obiekt zabytkowy, ktéry posiada nadal — w ,jakimg$” zakre-
sie — ,jakie§” walory zabytkowe, ale z uwagi na katastrofalny stan techniczny
nie nadaje sie do remontu i zagraza otoczeniu, powinien podlegaé¢ wykresle-
niu z rejestru zabytkow oraz przymusowej rozbidrce. Na tle tego zagadnie-
nia dochodzi do zderzenia dwéch wartoséci chronionych o znacznym ciezarze
gatunkowym: ochrony dziedzictwa kultury oraz zycia i zdrowia oséb. W pra-
wie ochrony zabytkéw czesto dochodzi do konfrontacji interesu spotecznego
z indywidualnym (reprezentowanym przez wlasciciela zabytku), w tym przy-
padku mamy jednak do czynienia z konfliktem w obrebie tej samej kategorii
interesu wyrazajacego sie w odrebnych warto$ciach chronionych. W prébie
udzielenia odpowiedzi na to pytanie nalezy wyj$¢ od tego, ze przy ocenie, czy

2 Wyrok NSA z 21 kwietnia 2020 r., II OSK 1813/19, CBOSA.

2 Wyrok NSA z 14 czerwca 2022 r., IT OSK 1848/19, CBOSA.

24 Wyrok NSA z 7 wrzeénia 2023 r., IT OSK 802/22.

% Wyrok WSA w Warszawie z 19 pazdziernika 2017 r., VII SA/Wa 2746/16, CBOSA.
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zabytek w takim stanie zachowania posiada cechy, z uwagi na ktére powinien
zostaé zachowany w przestrzeni publicznej — weryfikacji powinny podlegaé te
warto$ci, z uwagi na ktére objeto go ochrong konserwatorska w decyzji o wpi-
sie do rejestru. Juz ten zabieg pozwoli wytoni¢ z grupy zabytkéw w stanie
awaryjnym te z nich, ktére wymagaja utrzymywania ochrony mimo fatalnego
stanu technicznego. Po drugie, podkreslenia wymaga, ze ocena, co do wykre-
§lenia obiektu w zlym stanie technicznym z rejestru zabytkéw powinna byé
dokonywana ad casum. Z uwagi na dostrzegalny konflikt wartoéci, ktére leza
u podstaw wydania decyzji, kazdorazowo powinno stosowaé sie mechanizm
wywazenia skorelowany z zasada proporcjonalnoéci. Organ ochrony konser-
watorskiej] ma wowczas do czynienia z tzw. trudnym przypadkiem, czyli sy-
tuacja, w ktérej wybor rozstrzygniecia komplikuja réznorodnoéé oraz ranga
zasad 1 wartosci, ktére moga wplywaé na jego decyzje. Wyktadnia przepisow
prawa tylko w ograniczonym zakresie pozwala udzieli¢ odpowiedzi na pyta-
nie o los zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru w stanie awaryjnym.
O kierunku rozstrzygniecia decydowac beda konkretne okolicznosci faktyczne
oraz material dowodowy, ktéry musi podlega¢ kompleksowej ocenie. Wybor
rozstrzygniecia musi zosta¢ oparty na wyczerpujacym materiale dowodowym
1 znajdowac¢ w nim potwierdzenie.

IV. ROLA PRAWIDLOWEJ OCENY MATERIAL.U DOWODOWEGO
PRZEZ ORGANY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ W ZAKRESIE
DIAGNOZY STANU ZACHOWANIA OBIEKTU ZABYTKOWEGO

Nalezy zatem podkresli¢ wyjatkowo istotne znaczenie prawidtowej oceny
materiatu dowodowego przez organy ochrony konserwatorskiej w zakresie sta-
nu technicznego obiektu zabytkowego. Fakt, iz orzekajace w sprawie organy
pelnia role organéw wyspecjalizowanych w ochronie konserwatorskiej zabyt-
kéw, nie znosi bezwzglednie obowigzujacych wymogdéw wyrazonych w przepi-
sach Kodeksu postepowania administracyjnego zwiazanych z przyjetym spo-
sobem gromadzenia oraz oceny materialu dowodowego sprawy przez organy
administracji publicznej. W judykaturze wskazuje sie, ze ,organy ochrony kon-
serwatorskiej zobowiazane sa zatem uwzglednic, ze swobodna ocena dowodow,
aby nie przeksztalcila sie w ocene dowolna, musi by¢ dokonana zgodnie z nor-
mami prawa procesowego oraz z zachowaniem okreSlonych regutl tej oceny, tj.
po pierwsze, opieraé sie powinna na materiale dowodowym zebranym przez
organ, po drugie, powinna by¢ oparta na wszechstronnej ocenie catoksztattu
materiatu dowodowego 1 po trzecie, organ powinien dokonaé oceny znaczenia
1 wartosci dowoddéw dla toczacej sie sprawy”?. Ustalenia faktyczne organow
ochrony konserwatorskiej o charakterze przesadzajacym dla rozstrzygniecia
sprawy opierajace sie w zasadzie wylacznie na dokumentacji fotograficzne;j,
z pominieciem przeciwstawnych wnioskéw sformulowanych w specjalistycz-

%6 Wyrok WSA w Warszawie z 18 grudnia 2024 r., [ SA/Wa 1528/24.
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nych opiniach technicznych, projekcie budowlanym rozbidrki oraz opinii NID,
noszg, znamiona dowolnych?”. Odmowa udzielenia pozwolenia na rozbidrke,
ktéra abstrahuje od stwierdzonego w opiniach przedlozonych w sprawie ka-
tastrofalnego stanu technicznego budynku i zagrozenia, jakie stanowi on dla
0s6b postronnych, przekracza granice uznania administracyjnego. W éwietle
analizy przepiséw materialnoprawnych ustawy o ochronie zabytkow 1 opiece
nad zabytkami wida¢é tez wyraznie, ze ustawa ta przyznala organom konser-
watorskim mozliwo$é wlasnej oceny aktualnego stanu obiektu zabytkowego
oraz najlepszych sposobéw zachowania zabytku i1 warto$ci, jakie reprezentuje,
co w zadnym wypadku nie oznacza jednak dowolno$ci 1 arbitralnoéci?.

V. PODSUMOWANIE

W podsumowaniu uwzgledni¢ nalezy, ze na wtascicielu zabytku ciaza
okres$lone obowiazki, ktére maja na celu ochrone zabytku. Z art. 5 u.o.z. wyni-
ka m.in. obowiazek zabezpieczenia 1 utrzymania zabytku oraz jego otoczenia
w jak najlepszym stanie. Z zasad i celéw, jakie wynikaja z ustawy o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami, nie znajduje akceptacji zaniechanie wita-
Sciciela zabytku, ktory nie podejmuje stosownych obowiazkoéw celem zabez-
pieczenia i utrzymania zabytku w jak najlepszym stanie. Dlatego zaniecha-
nia wlasciciela odnosnie do ciazacych na nim obowigzkow 1 doprowadzenie
zabytku do ruiny nie moze byé nagradzane, np. przez wykre§lenie zabytku
z rejestru zabytkow wytacznie z uwagi na zly stan techniczny zabytku w ro-
zumieniu przepiséw Prawa budowlanego. Niezaleznie bowiem od stwierdze-
nia, ze zabytek znajduje sie w bardzo zlym stanie technicznym, dla oceny,
czy istnieja przestanki wykreslenia zabytku z rejestru zabytkow, istotne jest
przeprowadzenie postepowania majacego na celu ustalenie, czy nieruchomosé
wpisana do rejestru zabytkow utracita walor zabytku (NSA, IT OSK 2207/20);
nie reprezentuje w aktualnym stanie zachowania wartos$ci wynikajacych z de-
cyzjl o wpisie do rejestru zabytkéw. Natomiast ,stan zagrozenia bytu fizycz-
nego zabytku nieruchomego lub jego dewastacja wymaga aktywne) postawy
organéw administracyjnych oraz podejmowania przez nie dzialan prawnych
1 faktycznych, ktére odpowiadaja definicji zaréwno ochrony zabytkéw, jak
1 opiece nad nimi” (Drela, 2014, s. 344). W przypadku wystapienia zagrozenia
dla zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru, polegajacego na mozliwosci
jego zniszczenia lub uszkodzenia, starosta, na wniosek wojewodzkiego konser-
watora zabytkow, moze wydacé decyzje o zabezpieczeniu tego zabytku w for-
mie ustanowienia czasowego zajecia do czasu usuniecia zagrozenia. Przepisy
o gospodarce nieruchomosciami stosuje sie odpowiednio (por. art. 50 ust. 3
u.0.z.). W wypadkach, w ktérych decyzja ta nie zostala wykonana, wojew4dz-
ki konserwator zabytkéw moze zdecydowaé sie na egzekucje tego obowiazku

2T Wyrok NSA z 22 listopada 2023 r., II OSK 504/21, CBOSA.
2 Wyrok WSA w Olsztynie z 31 sierpnia 2021 r., IT SA/OI 402/21, CBOSA.
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w drodze wykonania zastepczego. Najdalej idacymi srodkami nadzoru konser-
watorskiego sa: czasowe zajecie oraz wywlaszczenie. ,,W przypadku wystapie-
nia zagrozenia dla zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru, ktére polega
na mozliwoéci jego zniszczenia lub uszkodzenia, starosta, na wniosek woje-
wodzkiego konserwatora zabytkéw, moze wydaé decyzje o zabezpieczeniu tego
zabytku w formie ustanowienia czasowego zajecia do czasu usuniecia zagro-
zenia. Jezeli zagrozenie, o ktérym mowa, nie moze zostaé usuniete, wtasciciel
zabytku moze zostaé pozbawiony prawa wlasnosci danego obiektu” (Zeidler,
2010, s. 188). O ile jednak wskutek dewastacji stanu technicznego, obiekt za-
bytkowy utracit walory, z uwagi na ktore zostatl wpisany do rejestru zabytkéw,
a jego utrzymywanie w przestrzeni publicznej stanowi realne zagrozenie dla
ludzi 1 otoczenia, uksztaltowany w orzecznictwie rygoryzm ,zasady kontroli
stanu zachowania dziedzictwa kultury” (Wegrzak, 2020, s. 171) nie powinien
sta¢ na przeszkodzie poddaniu skrupulatnej analizie zasadno$ci utrzymywa-
nia dalszej ochrony konserwatorskiej oraz rozbidrki takiego obiektu
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