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II. KOMENTARZE, OPINIE I POLEMIKI
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Obowiazki dokumentacyjne
dysponentow zabytkow nieruchomych
zagospodarowanych na cele uzytkowe
a praktyka stosowania art. 25 ust. 1
ustawy o ochronie zabytkow

i opiece nad zabytkami

Wprowadzenie

Zagospodarowanie zabytkdw na cele uzytkowe w swietle przepisow
Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabyt-
kami' stanowi zrédto dodatkowych obowiazkéw dla ich dysponentéw.
Istotny w tym zakresie jest przede wszystkim art. 25 ust. 1 u.0.z.0.z.,
zgodnie z ktérym zagospodarowanie na cele uzytkowe zabytku nieru-
chomego wpisanego do rejestru wymaga posiadania przez jego wia-
$ciciela lub posiadacza:

1) dokumentacji konserwatorskiej okreslajacej stan zachowania za-
bytku nieruchomego i mozliwosci jego adaptacji, z uwzglednieniem
historycznej funkcji i wartosci tego zabytku, jak réwniez mozliwosci
jego dostosowania dla 0séb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych
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mowa w Ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami?,

2) uzgodnionego z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw progra-
mu prac konserwatorskich przy zabytku nieruchomym, okreslajacego
zakres i sposdb ich prowadzenia oraz wskazujacego niezbedne do
zastosowania materialy i technologie,

3) uzgodnionego z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw pro-
gramu zagospodarowania zabytku nieruchomego wraz z otoczeniem
oraz dalszego korzystania z tego zabytku, z uwzglednieniem wyekspo-
nowania jego wartosci.

Uzgadnianie dokumentacji wskazanej w art. 25 ust. 1 pkt 2i 3
u.0.z.0.z. mozna uznac za wyraz realizacji celow ochrony zabytkéw
okredlonych w art. 4 u.0.z.0.z., w szczegdlnosci zapobiegania zagroze-
niom mogacym spowodowac uszczerbek dla wartosci zabytkéw oraz
udaremniania niewlasciwego korzystania z nich. Ponadto, ratio legis
powolanej regulacji mozna dopatrywac sie w checi zmotywowania
dysponenta zabytku do dtugofalowego planowania zagospodarowania,
tak, by uchronic¢ obiekt przed przypadkowymi inwestycjami. Niemniej,
mimo ze zdecydowana wiekszos$¢ zabytkéw jest zagospodarowana na
cele uzytkowe, nie przeklada sie to na czestotliwos¢ stosowania powyz-
szego przepisu. Wiekszos¢ wojewddzkich konserwatoréw zabytkow
w ogole nie dokonuje uzgodnien w trybie art. 25 ust. 1 pkt 2i 3 u.0.z.0.z.
badz tez zdarza sie to niezwykle rzadko.

Celem niniejszego artykutu jest zatem przedstawienie, jak art. 25
u.0.z.0.z. stosowany jest w praktyce (w nielicznych przypadkach, w kté-
rych ma to miejsce) oraz sformutowanie na tej podstawie wnioskéw
de lege lata oraz de lege ferenda. Badania oparto przede wszystkim na
materiale empirycznym, zebranym podczas kwerend w wybranych
urzedach ochrony zabytkéw?, a takze na informacjach uzyskanych
z tychze urzedéw w trybie dostepu do informacji publicznej. Podczas
wizyt w szedciu urzedach przeanalizowano dokumentacje dotyczaca
facznie ok. 100 zabytkéw nieruchomych zagospodarowanych na cele
uzytkowe. Ponadto, w miare mozliwosci przeprowadzono rozmowy
z pracownikami urzedow, ktérych przedmiotem byto przede wszystkim
zidentyfikowanie przyczyn, dla ktérych obowiazki z art. 25 u.0.z.0.z. s3

2 Dz.U. 2020, poz. 1062.

> Wyboru urzedéw dokonano na podstawie weczesniejszych rozméw telefonicznych
z ich pracownikami co do tego, czy urzedy dysponuja przyktadami dokumentacji z art. 25
1.0.z.0.z. oraz uzgodnieniami.
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rzadko wypetniane, jak réwniez zapoznanie sie z przyjetym w danym
urzedzie podejsciem co do zawartosci tresciowej dokumentacji oraz
formy prawnej dokonywanych uzgodnien. Na potrzeby artykulu analize
empiryczna uzupelniono rozwazaniami formalno-dogmatycznymi. Jed-
noczesnie, praktyczne oméwienie stosowania art. 25 u.0.z.0.z. postuzy¢
ma weryfikacji hipotezy o niewystarczajacej precyzji tego przepisu,
co rowniez wplywa na jego ograniczone i zréznicowane w skali kraju
stosowanie.

1. Dokumenty wskazane w art. 25 ust. 1 ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami

1.1. Dokumentacja konserwatorska

Pojecie dokumentacji konserwatorskiej zostato zdefiniowane w sposéb
opisowy, poprzez wskazanie niezbednych elementéw, ktére powinna
ona zawiera¢. Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.0.z.0.z. dokumentacja okresla:

1) stan zachowania zabytku nieruchomego i mozliwosci jego ada-
ptacji, z uwzglednieniem historycznej funkcji i wartosci tego zabytku,

2) mozliwosci jego dostosowania dla 0s6b ze szczegdlnymi potrze-
bami, o ktérych mowa w Ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

W doktrynie podkresla sig, ze tak okreslony przedmiot dokumenta-
¢ji konserwatorskiej z jednej strony stwarza ryzyko konfliktéw inter-
pretacyjnych na linii dysponent zabytkéw — wojewddzki konserwa-
tor zabytkow, z drugiej jednak pozwala na dostosowanie zawartosci
dokumentacji do konkretnego obiektu®. Z reguty dokumentacja ma
charakter opisowy, a nie analityczny i powinna stanowic¢ pierwszy etap
planowania prac zwiazanych z zagospodarowaniem zabytku®. Jako
niepraktyczny w pismiennictwie krytykuje sie wymag, by okreslenie
mozliwosci adaptacji kazdorazowo nastepowalo z uwzglednieniem hi-
storycznej funkcji obiektu, skoro funkcja ta z reguly jest zmienna w cza-
sie®. Nalezy zaznaczy¢, ze dokumentacja konserwatorska jako jedyna

* J. Brudnicki, Zagospodarowanie zabytku nieruchomego na cele uzytkowe w swietle art. 25
Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ,Ochrona Zabyt-
kéw” 2021, nr 1, s. 186.

5 Ibidem, s. 188.

¢ A. Ginter, A. Michalak, Art. 25, w: A. Ginter, A. Michalak, Ustawa o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami. Komentarz, Warszawa 2016, LEX/el.
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z dokumentéw wymienionych w art. 25 ust. 1 u.0.z.0.z. nie podlega
uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw. Skoro bowiem
ma ona jedynie charakteryzowac¢ zabytek, a nie okresla¢ plany wobec
niego, brak jest substratu ewentualnego uzgadniania (trudno przeciez
uzgadniad¢ obiektywnie istniejacy stan faktyczny). Jest to wszakze zato-
zenie do pewnego stopnia idealistyczne, gdyz mozna wyobrazi¢ sobie
dokumentacje niepelna lub oparta na niewtasciwych obserwacjach.

W praktyce dokumentacje konserwatorskie, pod warunkiem ze zosta-
ty sporzadzone dla danego obiektu, zazwyczaj obejmuja wiecej elemen-
téw niz przewidziane. Przykladowo, poddane analizie dokumentacje
konserwatorskie z obszaru wlasciwosci Wielkopolskiego Konserwatora
Zabytkow sa ustandaryzowane wedlug — co do zasady - jednolitego
wzoru i obejmuja nastepujace elementy:

1) cze$¢ wstepna, ze sprecyzowaniem tematu i celu opracowania, opi-
sem sytuacyjnym, opisem stosunkéw wtasnosciowych nieruchomosci,

2) czes¢ historyczna, potaczona ze studium przestrzenno-kompozy-
cyjnym i studium zabudowy,

3) opis architektoniczno-konserwatorski zabytku, z uwzglednieniem
jego réznych elementéw (np. elewacji, detali architektonicznych, wne-
trza, wyposazenia),

4) wnioski do zalozen adaptacyjnych’.

Zdarza sie rowniez, ze dokumentacja potaczona jest z dokumentacja
wykonanych w obszarze budynku badan. W takim przypadku, poza
opisem obiektu oraz jego stanu zachowania, zawiera takze opis prze-
prowadzonych badan konserwatorskich®. W mysl zasady superfluum
non nocet nie mozna uwazac tego za btad. W takich przypadkach nalezy
jednak zwraca¢ uwage na podstawe sporzadzenia dokumentacji — moze
to by¢ bowiem nie tyle dokumentacja, o ktérej mowa w art. 25 ust. 1
pkt 1 u.0.z.0.z., a dokumentacja badan, do przygotowania ktérej zo-
bowiazano w wydanym uprzednio pozwoleniu konserwatorskim na
ich przeprowadzenie’. O ile zawiera jednak ona elementy wskazane

7 Dokumentacja konserwatorska. Zegocin. Dwér w otoczeniu parku. Gm. Czermin, pow.
pleszewski, woj. wielkopolskie, Kalisz 2014 — udostepniona w ramach kwerendy w Woje-
wodzkim Urzedzie Ochrony Zabytkéw w Poznaniu — Delegaturze w Kaliszu.

8 M. Zyzik, Dokumentacja konserwatorska. Program prac konserwatorskich i badania kolory-
styki elewacji frontowej. Kamienica mieszczatiska, ul. Pocztowa 9, Krosno Odrzariskie, Szczecin
2018 — udostepniona w ramach kwerendy w Wojewddzkim Urzedzie Ochrony Zabytkéw
w Zielonej Gorze.

 Zob. § 12 ust. 2 pkt 4 Rozporzadzenia Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego
z dnia 2 VIII 2018 r. w sprawie prowadzenia prac konserwatorskich, prac restauratorskich
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w art. 25 ust. 1 pkt 1 u.o0.z.0.z., o tyle mozna uznac, ze dysponent zabytku
spelnil obowiazek jej posiadania.

Nierzadko zdarza sie jednak, ze wiasciciele lub posiadacze zabytku
dysponuja dokumentacja niepelna. Niekiedy dotyczy ona wylacznie
czesci obiektu zagospodarowanego uzytkowo'. Taka dokumentacje
trudno uznac za spelniajaca wymogi z art. 25 ust. 1 pkt 1 u.o.z.0.z., gdyz
przepis ten literalnie wskazuje, ze dokumentacja powinna odnosic sie
do calego zabytku. Innym wariantem jest dysponowanie opracowaniem
dotyczacym samej mozliwosci adaptacji obiektu na konkretny cel
(cho¢ zazwyczaj pojawiaja sie w nim takze elementy opisowe) badz
tez sama analiza zabytkoznawcza, bez odniesienia sie do mozliwosci
zagospodarowania'?. Cho¢ dokumentom tym trudno odméwié wartosci
w kontekscie planowania prac przy obiekcie, trudno uzna¢, by prowadzi-
ty one do spelnienia wymogu posiadania dokumentacji w mysl art. 25
ust. 1 pkt 1 u.0.z.0.z.

Podsumowujac, w praktyce stosunkowo rzadko mozna spotkac
sie z typowa dokumentacja konserwatorska, o ktérej mowa w art. 25
u.0.z.0.z. Z przeanalizowanego w ramach badan materiatu jedynie doku-
mentacje udostepnione przez Wielkopolskiego Konserwatora Zabytkéw

i badan konserwatorskich przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkdéw albo na Liste
Skarbéw Dziedzictwa oraz rob6t budowlanych, badan architektonicznych i innych
dziatan przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow, a takze badan archeologicznych
i poszukiwan zabytkéw (tekst jedn. Dz.U. 2021, poz. 81 ze zm.). Warto jednak zauwazy¢,
ze w mysl stanowiska doktryny dokumentacja wrecz powinna opierac sie na badaniach
konserwatorskich. Postuluje sie, by ustawowe okreslenie zakresu przedmiotowego do-
kumentacji obejmowalo, oprécz inwentaryzacji, studium historyczne dotyczace dziejow
i przemian budowli, tzw. badania konserwatorskie i prace badawcze — badania arche-
ologiczne czy architektoniczne przeprowadzane przez réznych specjalistéw pod kierun-
kiem architekta konserwatora. Zob. M. Doroz-Turek, Wspélczesna UTILITAS w sakralnych
obiektach zabytkowych na przykladach klasztoréw i synagog, w: Wartos¢ funkcji w obiektach
zabytkowych, pod red. B. Szmygina, Warszawa 2014, s. 102.

10 E. Bozejewicz, Dokumentacja konserwatorska. Program prac konserwatorskich polichromii
glownej klatki schodowej Dworu Artusa w Toruniu, Golub-Dobrzyn 2017 — udostepniona
w ramach kwerendy w Biurze Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Toruniu.

'S, Karczmarczyk, W. Bereza, L. Bubula, R. Kowalcze, P. Stezowski, K. Oles, Eks-
pertyza konstrukcyjno-budowlana dotyczgca oceny mozliwosci adaptacji istniejgcego uktadu
nosnego budynku dawnego hotelu ,Cracovia” do funkcji muzealnych, Krakéw 2020; P. Karasz-
kiewicz, Opinia dotyczgca aspektéw konserwatorskich basenu w podziemiach hotelu Starego
przy ul. Szczepariskiej 5 w Krakowie, Krakéw 2006 — udostepnione w ramach kwerendy
w Wojewédzkim Urzedzie Ochrony Zabytkéw w Krakowie.

12 E. Nawrocka, Budynek przy ul. Szpitalnej 4 w Toruniu. Analiza zabytkoznawcza obiektu,
Torun 2016 — udostepniona w ramach kwerendy w Wojewédzkim Urzedzie Ochrony
Zabytkéw w Toruniu, a dotyczaca obiektu zagospodarowanego na cele hotelowe.
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(Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Poznaniu — Delegatura w Ka-
liszu) wydaja sie spetnia¢ warunki wskazane przepisami®® - tylko w nich
znajduje sie zreszta powolanie wprost na art. 25 u.0.z.0.z. Pozostate
dokumentacje sprawiaja wrazenie sporzadzonych niejako przy okazji
konkretnych prac, nie zawsze bezposrednio zwiazanych z uzytkowa war-
toscia zabytkéw badz tez poswiecone sa stricte adaptacji, bez uwzglednie-
nia szerszego kontekstu opisu stanu zabytkéw, czego wymagaja przepisy.

1.2. Program prac konserwatorskich

Program prac konserwatorskich powinien okresla¢ zakres i sposéb ich
prowadzenia oraz wskazywac¢ niezbedne do zastosowania materiaty
i technologie (art. 25 ust. 1 pkt 2 u.0.2.0.z.). Jest to zatem swoisty plan
dzialania zwiazany z zagospodarowaniem zabytku na cele uzytkowe'.
W doktrynie pojawiaja sie kontrowersje zwiazane z wzajemna relacja
programu prac konserwatorskich, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1 pkt 2
1.0.2.0.z., a programem stanowiacym zatacznik do wniosku o wydanie
stosownego pozwolenia konserwatorskiego, o ktérym mowa w § 3
ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego
z dnia 2 sierpnia 2018 r. w sprawie prowadzenia prac konserwatorskich,
prac restauratorskich i badan konserwatorskich przy zabytku wpisanym
do rejestru zabytkéw albo na Liste Skarbéw Dziedzictwa oraz robot
budowlanych, badan architektonicznych i innych dziatan przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkéw, a takze badan archeologicznych i po-
szukiwan zabytkdw". Program taki ma zawiera¢ informacje niezbedne
do oceny wplywu prac lub badan na zabytek, w szczegoélnosci:

1) opis stanu zachowania zabytku,

2) wskazanie oczekiwanych efektéw prac lub badan,

3) wskazanie przewidzianych do wykonania czynnosci, z podaniem
metod, materialéw i technik.

W ocenie K. Zalasinskiej programy stanowia odrebne dokumenty,
poniewaz program, o ktérym mowa w rozporzadzeniu, dotyczy jedynie

1 Co prawda, dokumentacje te nie wskazuja na mozliwosci dostosowania zabytku dla
0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, niemniej wynika to z faktu, ze zostaly sporzadzone
przed zmiana art. 25 ust. 1 pkt 1 u.0.z.0.z. wprowadzajaca ten wymog.

1 K. Zalasinska, Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Komentarz, War-
szawa 2020, s. 92.

1% Tekst jedn. Dz.U. 2021, poz. 81 ze zm., dalej ,rozporzadzenie”.
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prac lub badan objetych wnioskiem o wydanie pozwolenia'®. Na pewne
watpliwosci w tym zakresie wskazuje J. Brudnicki, powolujac sie na
dyrektywe wyktadni zakazujaca nadawaniu homonimom odmiennego
znaczenia, jak réwniez na — co do zasady — zblizona zawartos¢ tresciowa
obu programéw?’.

Za odmiennoscia programow przemawia jednak:

1) odrebne uregulowanie prawne (w art. 25 ust. 1 pkt 2 u.0.z.0.z.
oraz w rozporzadzeniu),

2) odmienny cel dokumentacji (program z art. 25 ust. 1 pkt 2 u.0.z.0.z.
przedstawiany ma by¢ niezaleznie od procedury uzyskiwania pozwo-
lenia, podczas gdy program z rozporzadzenia stanowi zalacznik do
wniosku — w przypadku, gdyby programy stanowity jedno, brak bytoby
ratio legis przedkladania tego samego programu po raz drugi),

3) inne, jedynie czesciowo pokrywajace sie wymogi tresciowe (pro-
gram prac konserwatorskich, o ktérym mowa w rozporzadzeniu, ma za-
wiera¢ m.in. opis stanu zachowania zabytku, co wedtug art. 25 u.0.z.0.z.
jest elementem dokumentacji konserwatorskiej).

W praktyce jednak wiekszos$¢ wojewodzkich konserwatorow zabyt-
kéw przyjmuje tozsamos¢ obu form lub co najmniej poprzestaje na eg-
zekwowaniu obowiazku zalaczania programu do wniosku o pozwolenie.
Przyktadem moze by¢ stanowisko Lubelskiego Konserwatora Zabytkow,
wedlug ktoérego opracowania, o ktérych mowa w art. 25 u.0.z.0.z., wcho-
dza w sklad dokumentacji projektowych, w oparciu o ktére wydawane
sa pozwolenia konserwatorskie, sam za$ art. 25 u.0.z.0.z. nie stanowi
podstawy prawnej do wydawania odrebnych decyzji ani prowadzenia
odrebnych uzgodnien'®.

W innych przypadkach programy prac konserwatorskich czesto spo-
rzadzane sa tacznie z dokumentacja konserwatorska i uyymowane wraz
z nia technicznie w jednym dokumencie'. Przepisy nie zabraniaja takiej
praktyki, brak takze przeciwskazan funkcjonalnych dla takiego rozwia-
zania. Zdarza sie jednak rowniez, ze program prac konserwatorskich
jest dokumentem samodzielnym?’. Ponadto, podobnie jak w przypadku

16 K. Zalasinnska, Ustawa o ochronie..., s. 92.

17 ]. Brudnicki, op. cit., s. 189.

% Pismo Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z 4 V 2021 r., sygn.
IN.510.30.14.2021, stanowiace odpowiedZ na zapytanie skierowane w trybie dostepu
do informacji publicznej.

19 Przykladowo: E. Bozejewicz, op. cit.; M. Zyzik, op. cit.

2 K. Daniel, Dwér Artusa. Rynek Staromiejski 6 w Toruniu. Program prac konserwator-
skich dla drzwi wewnetrznych skrzydla wschodniego budynku, Torun 2021 - udostepniony
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dokumentacji konserwatorskiej, dosy¢ czeste jest opracowywanie pro-
gramu nie dla catosci obiektu, ale na potrzeby konkretnych prac. Ozna-
cza to, ze programy w istocie sporzadzane sa na potrzeby wydania
konkretnego pozwolenia, nawet jesli zawieraja wylacznie elementy
wskazane w art. 25 u.0.z.0.z., a nie w rozporzadzeniu®'. Zdarzaja sie tak-
ze programy, ktére — mimo powotania w ich tresci na art. 25 u.0.z.0.z. -
zawierajq takze elementy programéw z rozporzadzenia, np. opis stanu
zachowania zabytku?. Dowodzi to, Ze réznica pomiedzy programami
jest slabo dostrzegalna w praktyce. Z pewnoscia wptyw na to ma nie-
konsekwencja ustawodawcy, wyrazajaca sie¢ w tozsamym nazewnictwie
dwoch réznych tresciowo dokumentdéw.

Programy zazwyczaj sa zwiezte i sktadaja sie z kilku lub kilkunastu
punktéw opisujacych poszczegdlne etapy prac, wraz ze wskazaniem
stosowanych metod i materialéw?. Zazwyczaj nie odnosza sie bezpo-
$rednio do uzytkowego zagospodarowania zabytkdw, cho¢ z ich istoty
wynika, ze to wlasnie w takim celu maja by¢ wykonane poszczegol-
ne prace. Bywa, ze programy sa uzupetniane bardziej szczegétowym
harmonogramem prac badz wizualizacja graficzna, z przypisaniem
konkretnych prac do elementéw rzutu obiektu®.

1.3. Program zagospodarowania zabytku

W odréznieniu od dokumentacji konserwatorskiej oraz programu prac
konserwatorskich ustawodawca nie okreslit dokladnie elementéw, ktére
ma zawiera¢ program zagospodarowania zabytku. Wskazano jedynie,

w ramach kwerendy w Biurze Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Toruniu (drzwi,
ktérych dotyczy program, zwiazane z funkcjonowaniem sklepu kosmetycznego).

21 E. Cempla-Dziaton, Program prac konserwatorskich projektowanego przejscia w scianie
tylnej na parterze budynku frontowego na zapleczu ksiegarni, Krakéw 2014 (dot. Patacu Spi-
skiego przy ul. Rynek Gtéwny 24) — udostepniony w ramach kwerendy w Wojewédzkim
Urzedzie Ochrony Zabytkéw w Krakowie.

2 Dokumentacja konserwatorska. Zegocin...

» Przykladowy punkt: ,Wykonanie uzupeltnien ubytkéw warstwy malarskiej metoda
punktowania farbami akrylowymi oraz zywicznymi. W przypadku scalania kolorystycz-
nego calych powierzchni kwater mozna zastosowac farby zolowo-krzemianowe”. Takie
ujecie zaréwno opisuje zakres i sposéb prowadzenia prac, jak i wskazuje niezbedne do
zastosowania materialy i technologie. Zob. E. Bozejewicz, op. cit.

* Dokumentacja konserwatorska. Dwor w otoczeniu parku. Osiek. Gmina Nowe Skalmierzyce.
Wojewddztwo Wielkopolskie, Kalisz 2014 — udostepniona w ramach kwerendy w Woje-
wodzkim Urzedzie Ochrony Zabytkéw w Poznaniu - Delegaturze w Kaliszu.
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ze program ma dotyczy¢ zaréwno samego zabytku nieruchomego, jak
i jego otoczenia oraz ze powinien opisywac plany co do dalszego ko-
rzystania z zabytku, z uwzglednieniem wyeksponowania jego wartosci
(art. 25 ust. 1 pkt 3 u.0.z.0.z.).

W praktyce to wlasnie program zagospodarowania zabytku najpet-
niej ze wszystkich trzech dokumentéw wymienionych w art. 25 u.0.z.0.z.
odnosi sie do funkcji uzytkowej danego obiektu. O ile dokumentacja
konserwatorska w sposéb ogdlny okresla mozliwosci adaptacji zabytku,
o tyle program stanowi konkretyzacje tych mozliwosci, oparta na juz
sprecyzowanych planach co do wykorzystania obiektu. Uznaje sie, ze
powinien on okresla¢ nie tyle sam cel, a sposob jego realizacji*. Tres¢
art. 25 ust. 1 pkt 3 u.0.z.0.z. wyraza jednoczesnie zasade, ze funkcja
zabytku powinna by¢ podporzadkowana jego wartosciom historycznym,
artystycznym lub naukowym, ktérych zachowanie jest wciaz priory-
tetem opieki nad zabytkiem. Koresponduje to z art. 5 pkt 4 u.o.z.0.z,,
w Swietle ktérego opieka nad zabytkiem sprawowana przez jego wtasci-
ciela lub posiadacza polega, w szczego6lnosci, na zapewnieniu warun-
kéw korzystania z zabytku w sposéb zapewniajacy trwate zachowanie
jego wartosci.

W praktyce programy zagospodarowania zabytku opisuja z r6zna
dokladnoscia jego planowane przeznaczenie. Co do sposobow wyeks-
ponowania wartosci zabytkéw, w wiekszosci programéw odniesienie
sie do tego tematu jest posrednie. Przykladowo, programy nawiazuja
do przywrdcenia funkcji pierwotnej — mozna zatem méwic¢ o wyeks-
ponowaniu wartosci historycznej zabytku?. Rzadziej sposéb wyekspo-
nowania wskazywany jest bezposrednio. Dla przykladu, w programie
zagospodarowania dworu w Zegocinie podkresla sie, ze co prawda
budynek zyskuje réwniez nowa funkcje (ustugowa, gastronomiczna),
ale zmiana sposobu uzytkowania nie moze wplynac na zatarcie jego
najwazniejszych wartosci. W tym celu planuje sie zachowanie statu-
su siedziby ziemianskiej (zachowanie nazwy dworu), umieszczenie
materialéw ikonograficznych i historycznych dotyczacych wtascicieli —
rodziny Chlapowskich i ogélnie rozumiane upowszechnianie wiedzy
o historii obiektu?”. Podobnie jak w przypadku programéw prac konser-
watorskich, niekiedy programy zagospodarowania maja takze postac

% R. Baretkowski, Funkcja jako nosnik continuum w zabytku architektury, w: Wartos¢
funkgji..., s. 58, za: ]. Brudniak, op. cit., s. 192.

26 Dokumentacja konserwatorska. Dwér w otoczeniu. ..

%7 Dokumentacja konserwatorska. Zegocin...
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graficzna, z opisem zagospodarowania poszczegdlnych pomieszczen /
stref na projekcie.

Nalezy wskaza¢, ze program zagospodarowania zabytku nie jest
tozsamy z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu, ktory jest
dokumentem wymaganym na gruncie prawa budowlanego. Projekty
takie stanowia co do zasady element projektu budowlanego i obejmuja:

1) okreélenie granic dziatki lub terenu,

2) usytuowanie, obrys i uktady istniejacych i projektowanych obiek-
téw budowlanych, w tym sieci uzbrojenia terenu, oraz urzadzen bu-
dowlanych sytuowanych poza obiektem budowlanym,

3) sposéb odprowadzania lub oczyszczania sciekéw,

4) uktad komunikacyjny i uktad zieleni, ze wskazaniem charaktery-
stycznych elementéw, wymiaréw, rzednych i wzajemnych odlegtosci
obiektow, w nawiazaniu do istniejacej i projektowanej zabudowy te-
renow sasiednich,

5) informacje o obszarze oddzialywania obiektu (art. 34 ust. 3 pkt 1
Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane?®).

Jak wida¢, projekt zagospodarowania dzialtki lub terenu tresciowo
znacznie rézni sie od programu, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1 pkt 3
u.0.z.0.z. Zagospodarowanie jest tu rozumiane bardziej w aspekcie
technicznym anizeli w kontekscie opisu przeznaczenia danej nieru-
chomosci. Projekty, o ktérych mowa w prawie budowlanym, znajduja
sie w dokumentacji dotyczacej zabytkéw gromadzonej przez woje-
wodzkiego konserwatora zabytkéw jako obligatoryjny zatacznik do
wniosku o wydanie pozwolenia na wykonywanie robét budowlanych
(§ 11 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia). Wydaje sie jednak, ze przyjmujac
wyktadnie funkcjonalna, posiadanie przez dysponenta zabytku takiego
projektu mogtoby by¢ wystarczajace dla spelnienia wymogu z art. 25
ust. 1 pkt 3 u.o.z.0.z., pod warunkiem ze zawieralby tres¢ wskaza-
na takze w tym przepisie (poza wymogami z prawa budowlanego).
W praktyce jednak projekty zagospodarowania dziatki lub terenu nie
zawieraja informacji odnoszacych sie stricte do wartosci zabytkowych
obiektu®.

2 Tekst jedn. Dz.U. 2021, poz. 2351 ze zm.

¥ Projekt zagospodarowania terenu i architektoniczno-budowlany termomodernizacji i kolo-
rystyki budynku ,B” Domu Pomocy Spolecznej w Owczarach, Krakéw 2006 — udostepniony
w ramach kwerendy w Wojewddzkim Urzedzie Ochrony Zabytkéw w Krakowie.
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2. Forma prawna dokonywania uzgodnienia

Regulacje u.0.z.0.z. ograniczaja sie do stwierdzenia obowiazku doko-
nania uzgodnienia, bez sprecyzowania jego cech i skutkéw prawnych.
Biorac jednak pod uwage jego istote, mozna uzna¢, ze uzgodnienie
najblizsze jest przyrzeczeniu administracyjnemu®. Te prawna forme
dzialania administracji charakteryzuja: pochodzenie od organu ad-
ministracji, jednostronnos¢, powstanie skutku prawnego w postaci
zobowigzania po stronie organu. Pierwsze dwie z wskazanych cech
uzgodnienia nie budza watpliwosci, podczas gdy trzecia z nich wy-
raza sie tym, ze w przypadku braku zmian okolicznosci faktycznych
tres¢ pozwolenia konserwatorskiego powinna uwzglednia¢ dokonane
uzgodnienia. Powyzsze wynika zreszta m.in. z zasady zaufania do or-
ganow administracji publicznej’. Jako przyrzeczenie administracyjne
uzgodnienie byloby co prawda niezaskarzalne, niemniej sprzecznos¢
pozniejszego pozwolenia z uzgodnieniem mogtaby stanowic podstawe
do zaskarzenia samego pozwolenia. Tym samym, uzgodnienie wia-
ze organ, podczas gdy dla dysponenta zabytku wywotuje ten skutek,
ze w przypadku wnioskowania o wydanie pozwolenia na prace lub
dziatania sprzeczne z tym uzgodnieniem naraza si¢ na negatywne
rozstrzygniecie. W tym kontekscie obowiazek uzyskania uzgodnienia
mozna interpretowac z perspektywy motywacyjnej funkcji prawa, prze-
jawiajacej sie w ksztaltowaniu postawy dlugofalowego i przemyslanego
podejscia do zagospodarowania zabytku. Uznaje sie, ze uzgodnienie
przejawia cechy zblizone do zalecen konserwatorskich??, ktére pod
wzgledem formy prawnej réwniez zostatly przez doktryne potraktowane
jako przyrzeczenie administracyjne®.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze uzgodnienie, traktowane jako przy-
rzeczenie administracyjne, nie ma charakteru decyzji ani postano-
wienia. Wedlug J. Brudnickiego, uzgodnienie nie rozstrzyga niczego
w zakresie praw i obowiazkéw dysponenta zabytkéw. Nie jest to takze

30 J. Brudnicki, op. cit., s. 192.

31 Por. M. Chlipata, Zaufanie do administracji publicznej a normatywizacja przyrzeczenia
administracyjnego, ,Przeglad Prawa Publicznego” 2017, nr 12, s. 42-52.

32 J. Stugocki, Opieka nad zabytkiem nieruchomym. Problemy administracyjnoprawne,
Warszawa 2017, LEX/el.

% K. Zalasiniska, Charakter prawny zaleceri konserwatorskich, ,Kurier Konserwatorski”
2010, nr 6,s.11-15.
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postepowanie, ktére konczy sie wydaniem decyzji administracyjnej,
gdyz ewentualna pdzniejsza procedura pozwoleniowa jest zupelnie
niezalezna (dysponent zabytku moze w ogdle zrezygnowac¢ z planéw
zagospodarowania i o pozwolenie sie nie ubiega¢). W konsekwencji, do
przyrzeczenia administracyjnego nie znajduja zastosowania przepisy
Kodeksu postepowania administracyjnego®, zgodnie z art. 1 § 1 k.p.a.
a contrario. Do jego dokonania wystarczajace powinno by¢ zatem pismo,
z ktérego wynikataby zgoda lub jej brak w odniesieniu do przedsta-
wionej dokumentacji. Uzgodnienie jest — jako takie — niezaskarzalne,
aczkolwiek sprzecznos¢ pozniejszego pozwolenia z uzgodnieniem mo-
glaby stanowi¢ podstawe do zaskarzenia samego pozwolenia.

Uzgodnieniu nie sposob przypisac takze cech czynnosci materialno-
-technicznej. Wedtug definicji autorstwa J. Zimmermanna czynnosciami
takimi sa dzialania faktyczne, za ktérych pomoca przygotowuje sie
dziatania prawne, ale ktére same skutkéw prawnych w sposéb bez-
posredni nie wywotuja®*. W doktrynie pojawiaja sie takze koncepcje
odmienne — wedlug E. Ury, czynnosci materialno-techniczne moga
samodzielnie wywolywac okreslone skutki prawne®*. W pismiennictwie
mozna takze spotkac sie z podzialem na czynnosci materialno-tech-
niczne o charakterze wykonawczym w stosunku do podejmowanych
przez organy aktéw prawnych, organizatorsko-wykonawczym w stosun-
ku do dzialan niewymagajacych aktéw prawnych lub informacyjnym,
np. w zakresie praw i obowiazkow adresatow czynnosci®”. Odnoszac
to do uzgodnienia, watpliwe bytoby zakwalifikowanie go do czynnosci
faktycznych i stuzebnych wobec innych dziatann administracji. Zostato
ono bowiem uksztattowane jako dzialanie odrebne, niebedace czescia
szerszej procedury. Nie stanowi ono takze czynnosci wykonawczej, jako
Ze nie poprzedza go zadna inna aktywnos¢ ze strony organu. Uzgod-
nienie nie pelni réwniez funkcji stricte informacyjnej, skoro ubieganie
sie o nie jest obowiazkiem wlasciciela lub posiadacza zabytku i wiaze
sie z ocena konkretnego projektu dziatan.

Mozna jednak zastanawiac sie, czy uksztattowanie uzgodnienia jako
przyrzeczenia administracyjnego bylo faktycznie intencja ustawodawcy.

3 Tekst jedn. Dz.U. 2022, poz. 2000 ze zm., dalej ,k.p.a.”

% J. Zimmermann, Prawo administracyjne, Warszawa 2020, s. 467.

% E. Ura, Prawo administracyjne, Warszawa 2021, s. 188.

¥ 1. Lipowicz, Prawne formy dziatania administracji i ich sgdowa kontrola. Zewnetrzne
formy dziatania administracji, w: Prawo administracyjne, pod red. Z. Niewiadomskiego,
Warszawa 2013, s. 215.
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Nietypowe jest bowiem to, ze dany podmiot zostal zobowiazany do
wystapienia o takie przyrzeczenie, podczas gdy czynnos¢ ta, jako leza-
ca w interesie wnioskodawcy, zazwyczaj pozostawiona jest jego woli.
Co wiecej, postuzenie sie sformutowaniem ,uzgodnienie” samo w sobie
sugeruje, ze jest to dziatanie wladcze, majace forme aktu administracyj-
nego (ewentualnie umowy administracyjnej), wywotujacego okre$lone
konsekwencje. De lege lata, z uwagi na luke prawna co do nieokreslenia
skutkéw braku dostosowania sie do uzgodnienia, brak jest podstaw do
przyjecia takiej konkluzji.

Odnoszac powyzsze rozwazania do praktyki, uzgodnienia najcze-
$ciej dokonywane bywaja za pomoca pisma, a zatem nie przyjmuja
formy aktu administracyjnego. Mylace jest jednak to, ze w przedmio-
towych pismach dominuje sformulowanie ,opiniuje” zamiast ,uzgad-
nia’, co jest niezgodne z brzmieniem art. 25 ust. 1 u.0.z.0.z.% Sytuacje,
w ktérych wojewddzki konserwator wydaje opinie (a nie uzgodnienie),
zostaly przewidziane w zupelnie innych przypadkach®. Z tego powodu
niekiedy trudno wrecz rozstrzygnac, czy opinia stanowi uzgodnienie
w trybie art. 25 u.0.z.0.z., czy tez jest forma nieformalnych, nieznajdu-
jacych wprost podstawy w przepisach u.o.z.0.z. konsultacji pomiedzy
dysponentem zabytku a organem administracji, wypierajacych proce-
dure z art. 25 u.0.z.0.z.* W niektérych urzedach zdarza sie réwniez,

3 Zob. np. pismo Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Warszawie z 19 XII
2006 r., sygn. WKZ.AU.MB 581/41140-12/9376/06 dot. programu prac konserwator-
skich przy elementach kamiennych tarasu wschodniego Patacu Ostrogskich w Warsza-
wie — udostepnione w ramach kwerendy w Wojewddzkim Urzedzie Ochrony Zabytkéw
w Warszawie.

¥ Przyktadem jest art. 16 ust. 1 u.0.z.0.z., zgodnie z ktérym rada gminy, po zasie-
gnieciu opinii wojewo6dzkiego konserwatora zabytkdw, na podstawie uchwaty, moze
utworzy¢ park kulturowy w celu ochrony krajobrazu kulturowego oraz zachowania wy-
rézniajacych sie krajobrazowo terenéw z zabytkami nieruchomymi charakterystycznymi
dla miejscowej tradycji budowlanej i osadniczej. Zdarza sie réwniez, ze opinie — zamiast
uzgodnienia — wydawane sa w odniesieniu do planowanych inwestycji obejmujacych
zabytki niewpisane do rejestru. Zob. np. wyrok NSA z 14 X 2008 r., sygn. Il OSK 1030/08,
LEX nr 1043227.

4 Przyktadem moze by¢ wystapienie przez Narodowy Instytut Fryderyka Chopina
o uzgodnienie przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow koncepcji do projektu
budowlanego w zakresie dostosowania budynku do potrzeb 0s6b niepetnosprawnych
oraz nowego zagospodarowania pomieszczen piwnic. W odpowiedzi wojewddzki
konserwator wydat postanowienie nr 586/2006 z 4 VIII 2006 r., sygn. WKZ AU MB
581/41140-10/5531/06, w ktérym pozytywnie zaopiniowat (a nie uzgodnil) koncepcje
i zobowiazal inwestora do przedstawienia dodatkowych dokumentéw, wsréd ktérych
nie byto jednak dokumentéw z art. 25 u.0.z.0.z. Przepis ten nie byt réwniez wskazany
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ze zastepujaca uzgodnienie opinia ma forme postanowienia®!. Jeszcze
inna praktyka jest dokonywanie uzgodnienia na samych programach -
niekiedy w ich konicowej czesci przewidziano pole na uzgodnienie,
gdzie znajduje sie sam podpis wojewoddzkiego konserwatora zabyt-
kow z pieczatka®’. Wydaje sie, ze postepowanie takie mozna uznac za
prawidlowe, skoro procedura dokonywania uzgodnienia nie zostata
sformalizowana (podobnie jak brak jest ogélnych regul dokonywania
przyrzeczenia administracyjnego).

Najczesciej wystepujaca praktyka jest jednak dokonywanie uzgod-
nien ,przy okazji’, w ramach innych procedur wprost przewidzianych
w przepisach u.o.z.0.z., tj. przy wydawaniu zalecen konserwatorskich
w trybie art. 27 u.0.z.0.z., poprzez uzgodnienie konserwatorskie decyzji
o warunkach zabudowy oraz w ramach procedury zwiazanej z uzyski-
waniem stosownego pozwolenia w trybie art. 36 u.0.z.0.z.** Podejscie ta-
kie zostalo zaakceptowane przez czes¢ doktryny*. Cho¢ na ptaszczyznie
funkcjonalnej poglad taki ma swoje podstawy, to stoi on w sprzecznosci
z regula wykladni per non est — gdyby bowiem uzgodnienie miato by¢
elementem innych procedur, nie byloby o nim mowy w art. 25u.0.z.0.z.,
a regulacje te znajdowalyby sie w innych przepisach®.

jako podstawa postanowienia. Podobna sytuacja miata miejsce w przypadku zmiany
kompleksu wodociagowego ,Nowe Bielany” na funkcje dydaktyczne UMK w Toruniu —
w udostepnionej przez Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Toruniu dokumentacji
zamierzenia budowlanego, sktadajacej sie z projektu zagospodarowania terenu (nie-
odnoszacego sie do wartosci zabytkowych), projektu architektoniczno-budowlanego
oraz projektu architektoniczno-technicznego, wskazano, ze ,[ilnwestor uzyskat opinie
konserwatorska BMKZ na planowane zamierzenie”.

1 Wynika to m.in. z rozméw z pracownikami Wojewddzkiego Urzedu Ochrony
Zabytkéw w Toruniu.

2 Np. Dokumentacja konserwatorska. Zegocin...

3 Zob. np. powolywane juz stanowisko Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw, wyrazone w pismie z 4 V 2021 r., sygn. IN.510.30.14.2021.

4 M. Cherka, P. Antoniak, F.M. Elzanowski, K.A. Wasowski, Art. 25, w: Ustawa o ochro-
nie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Komentarz, pod red. M. Cherki, Warszawa 2010, LEX/el.

* Niekiedy w doktrynie zaleznos¢ pomiedzy procedura zalecen konserwatorskich
a uzgodnieniem w trybie art. 25 u.0.z.0.z. przedstawia sie¢ zupelnie odmiennie - to
zalecenia powinny stanowi¢ dla dysponenta zabytku podstawe do prawidtowego przy-
gotowania programu prac konserwatorskich oraz programu zagospodarowania zabytku.
Majac na uwadze, ze zgodnie z art. 27 u.0.z.0.z. zalecenia moga dotyczy¢ takze sposobu
korzystania z zabytku, poglad ten mozna uzna¢ za trafny, z tym zastrzezeniem, ze uzy-
skanie zalecen konserwatorskich nigdy nie jest obligatoryjne. Zob. P. Molski, Adapta-
cja - formy i uwarunkowania, w: Adaptacja obiektow zabytkowych do wspélczesnych funkcji
uzytkowych, pod red. B. Szmygina, Warszawa 2009, s. 92.
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Podsumowanie

Zagospodarowanie zabytkéw na cele uzytkowe jest z jednej strony szan-
sa na ich zachowanie, z drugiej zas, w niektérych przypadkach, moze
stanowic¢ zagrozenie dla ich wartosci. Wydaje sie, ze w takiej sytuacji
stosowanie art. 25 u.0.z.0.z. powinno by¢ powszechne i wrecz priory-
tetowe, by juz na wczesnym etapie zapobiegac adaptacjom nieudanym,
a wspierac te, ktore sa przejawem wtasciwej opieki nad zabytkiem. Fakt,
ze przepis ten nie jest konsekwentnie stosowany, powinien sktaniac
ustawodawce do refleksji. Wéréd gléwnych przyczyn takiego stanu
rzeczy mozna wyroznic:

1) brak wyraznie sprecyzowanej sankgcji za niedysponowanie doku-
mentacja wymieniona w art. 25 u.0.z.0.z. — co do zasady, nigdzie nie jest
praktykowane jakiekolwiek egzekwowanie wskazanych obowiazkéw
dokumentacyjnych*, a wtasciciele lub posiadacze zabytkéw nieczesto
decyduja sie na ich realizacje z wlasnej inicjatywy*’;

4 W pojedynczych przypadkach mozna spotka¢ sie ze zobowiazaniem do przed-
stawienia dokumentacji konserwatorskiej, dokonywanym przez wojewddzkiego kon-
serwatora zabytkéw w zwyklym pismie, de facto bez sankcji za niedopelnienie takiego
obowiazku (pismo Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Warszawie z 151V 2005 r.,
WKZ AU.JZ. Srodm / 41150 — 51/1432 i 1463/2005 dotyczace Hotelu Warszawa, udo-
stepnione w ramach kwerendy w Wojewddzkim Urzedzie Ochrony Zabytkéw w War-
szawie). Jednocze$nie, zobowiazanie takie nie obejmowato pozostatych dokumentéw
wskazanych w art. 25 ust. 1 u.0.z.0.z. Tym samym, nalezy je raczej uznac¢ za inicjatywe
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw oparta na indywidualnej ocenie potrzeb, anizeli
za celowe dazenie do realizacji przepisow ustawy.

¥ W niektérych, rzadkich przypadkach pozaustawowym zrédtem zobowiazania do
sporzadzenia dokumentéw wskazanych w art. 25 ust. 1 u.0.z.0.z. byly wymogi sprzeda-
jacego — Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa. Przykladowo, w wykazie nierucho-
mosci wchodzacej w sktad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przeznaczonej
do sprzedazy (nr PRU.WKUR.BY.4240.166.2020.KS) wprost powotano sie na art. 25
u.0.z.0.z., wskazujac, ze nieruchomos¢ powinna posiadaé program uzytkowy, zawie-
rajacy m.in. sposob i zasady uzytkowania i zagospodarowania obiektu oraz program
prac konserwatorskich okreslajacy zakres i sposéb ich prowadzenia wraz z opisem.
Ponadto wskazano, ze w umowie sprzedazy nalezy nalozy¢ na nabywce obowiazek
przeprowadzania w okreslonym terminie niezbednych prac konserwatorskich okre-
Slonych w programie uzytkowym. Niemniej, w orzecznictwie wskazuje sie, ze w takich
przypadkach, na etapie okreslania obowiazkéw uczestnikow przetargu, art. 25 ust. 1 pkt 3
u.0.z.0.z. moze by¢ stosowany tylko pochodnie. Dopiero nabycie od Skarbu Panstwa
nieruchomosdci wpisanej do rejestru zabytkéw bedzie miato wptyw na przyszle obowiazki
wlasciciela takiej nieruchomosci, w tym na wynikajacy z art. 25 ust. 1 pkt 3 obowiazek
uzgodnienia z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw programu zagospodarowania
zabytku nieruchomego wraz z otoczeniem oraz dalszego korzystania z tego zabytku,
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2) wysokie koszty sporzadzenia dokumentacji, stanowiace dodatko-
we obciazenie dysponentéw zabytkéw;

3) kontrowersje wokdt przydatnosci posiadania i sporzadzania do-
kumentacji w sytuacji, gdy wszelkie zmiany przeznaczenia lub sposobu
korzystania z zabytku wpisanego do rejestru, jak rowniez prowadzenie
prac konserwatorskich, restauratorskich oraz rob6t budowlanych i tak
wymagaja wydania odrebnego pozwolenia;

4) brak precyzji regulacji prawnych, w szczegdlnosci art. 25 u.0.z.0.z.

Analiza funkcjonowania w praktyce art. 25 u.0.z.0.z. moze prowa-
dzi¢ do dwojakich wnioskow. Po pierwsze, uzna¢ mozna, ze niezwykle
rzadkie stosowanie tego przepisu dowodzi braku jego przydatnosci,
a przedfozenie stosownej dokumentacji jest w zupelnosci wystarczajace
na etapie uzyskiwania pozwolenia konserwatorskiego. Za takim rozwia-
zaniem przemawiataby réwniez wykladnia historyczna — uznawane za
wzorcowe akty prawne w zakresie ochrony zabytkéw z okresu dwu-
dziestolecia miedzywojennego*® w ogoéle nie zawieraly odpowiednika
art. 25 u.0.z.0.z.

Druga mozliwoscia jest podjecie proby udoskonalenia aktualnych
przepisow. W tym zakresie konieczne byloby uregulowanie trybu
uzgadniania przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw programow
prac konserwatorskich oraz programéw zagospodarowania zabytkéw,
gdyz przede wszystkim na tym tle wystepuja watpliwosci interpreta-
cyjne. Mozna zastanowic sie, czy — podazajac za praktyka — nie warto
byloby zastapi¢ uzgodnienia opinia. Niemniej to wlasnie uzgodnienie,
jako wywierajace skutek mocniejszy, jest bardziej adekwatne z punk-
tu widzenia interesu dysponenta zabytku, ktéry uzyskuje pewnos¢
akceptacji jego planow inwestycyjnych na wstepnym etapie. W dok-
trynie pojawiaja sie ponadto koncepcje, aby doprecyzowac kwestie
wymaganej zawartosci dokumentéw, w szczegdlnosci dokumentacji
konserwatorskiej. Mialoby to jednak mie¢ charakter indywidualny
dla kazdego obiektu, w drodze zalecert konserwatorskich lub innych
konsultacji z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw, ewentualnie
ogélny — w drodze wytycznych wydawanych przez Generalnego

z uwzglednieniem wyeksponowania jego wartosci. Zob. wyrok NSA z 31 VIII 2016 r.,
sygn. akt Il OSK 2942/14, LEX nr 2142411.

4 Zob. Dekret Rady Regencyjnej z dnia 31 X 1918 r. o opiece nad zabytkami sztuki
i kultury (Dz.U. 1918 Nr 16, poz. 36) oraz Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
z dnia 6 11 1928 1. 0 opiece nad zabytkami (Dz.U. 1928 Nr 29, poz. 265).



Komentarze, opinie i polemiki 155

Konserwatora Zabytkéw*. Najwazniejsze jest jednak wprowadzenie
mechanizmow, ktére zapobiegalyby czynieniu z art. 25 u.0.z.0.z. lex
imperfectae. Posiadanie odpowiednich dokumentéw mogtoby by¢ wa-
runkiem koniecznym pézniejszego ubiegania sie o pozwolenie, otrzy-
mania dofinansowania na prace przy zabytku czy tez skorzystania
z preferencji podatkowych.

THE DOCUMENTING DUTIES OF OWNERS

AND PROPERTY HOLDERS OF HISTORIC BUILDINGS ADAPTED
FOR UTILITY PURPOSES AND THE PRACTICAL APPLICATION
OF ARTICLE 25 POINT 1 OF THE ACT ON THE PROTECTION
AND CARE OF HISTORICAL MONUMENTS

Summary

Article 25 of the Act on the Protection and Care of Historical Monuments (herein-
after: u.0.z.0.z.) imposes some obligations on owners or property holders of listed

immovable historic monuments that have been adapted for utility functions. These

obligations include holding conservator's documentation and having a programme

of the preservation works and program of the development of the monument and its

surroundings (both programmes shall receive the consent of the voivodeship historic

preservation officer). This provision is the only one in the Act that strictly concerns the

adaptation of historic monuments. Despite this fact, it is not fully applied in practice.
The first reason for this is that there is no sanction if somebody does not hold the

required documentation. Secondly, regulations are insufficiently precise, for example,
the procedure for reaching an agreement with preservation officer is not specified.

The article is based on empirical research carried out in selected voivodeship

historic preservation offices. The text focuses on the problem of how article 25 of
u.0.z.0.z. is applied in practice. It transpires that some voivodeship historic pres-
ervation officers do not apply this provision at all, while in other voivodeships

agreements are rare or are not reached as an autonomous activity but within the

framework of other procedures (e.g. connected with allowances for performing
some work). The analysis of documents prepared on the basis of article 25 u.0.z.0.z.
leads to the conclusion that such documents are often incomplete or mistaken
for other similar documents that are also obligatory, but on a different legal basis.
What is more, the practice in the terms of the form and procedure of agreements is

uneven — ordinarily, it takes the form of a letter, although there are also cases when
a formal decision or opinion is issued. The results of empirical research served as

a basis for de lege lata and de lege ferenda postulates.

Keywords: historic building — adaptation to useful functions — voivodeship historic
preservation officer — agreement

4 J. Brudnicki, op. cit., s. 183, 207.
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