
Zagospodarowanie na cele użytkowe zabytku 
nieruchomego wpisanego do rejestru – wymogi 
prawne.
Jedną z form formy ochrony zabytku nieruchomego jest jego wpis do rejestru 
zabytków. Art. 9 ust. 1 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece 
nad zabytkami1 stanowi, że „Do rejestru wpisuje się zabytek nieruchomy na podstawie 
decyzji wydanej przez wojewódzkiego konserwatora zabytków z urzędu bądź na 
wniosek właściciela zabytku nieruchomego lub użytkownika wieczystego gruntu, na 
którym znajduje się zabytek nieruchomy.” Wpis taki sytuuje zabytek jako przedmiot 
publicznoprawnej ochrony i nakłada na jego właścicieli lub użytkowników nowe 
prawa iobowiązki. Obowiązki te mogą skutkować daleko idącym ograniczeniem 
uprawnień właściciela nieruchomości wpisanej do rejestru. Z chwilą takiego wpisu 
następuje bowiem umniejszenie prawa właściciela do dysponowania nieruchomością 
i jej używania.2 Przykładem takich ograniczeń jest art. 25 Ustawy o ochronie zabytków 
i opiece nad zabytkami. Stanowi on, że zagospodarowanie na cele użytkowe zabytku 
nieruchomego wpisanego do rejestru wymaga posiadania przez jego właściciela lub 
posiadacza:

1 �Dz.U.2021.710 t.j.
2 �Patrz: B. Ruszkiewicz, Ochrona nieruchomosci zabytkowych jako przykład ingerencji państwa w sferę 

prawa własności, Gdańskie Studia Prawnicze, Tom XXI, 2009, s. 110.

Komentarz prawny
	� dokumentacji konserwatorskiej określającej stan zachowania zabytku i możliwości 

jego adaptacji, z uwzględnieniem jego historycznej funkcji i wartości, jak również 
możliwości jego dostosowania dla osób ze szczególnymi potrzebami;

	� uzgodnionego z wojewódzkim konserwatorem zabytków programu prac 
konserwatorskich, określającego zakres i sposób ich prowadzenia oraz 
wskazującego niezbędne do zastosowania materiały i technologie;

	� uzgodnionego z wojewódzkim konserwatorem zabytków programu 
zagospodarowania zabytku wraz z otoczeniem oraz dalszego korzystania z tego 
zabytku, z uwzględnieniem wyeksponowania jego wartości.

Wspomniana ustawa definiuje prace konserwatorskie, jako „działania mające na 
celu zabezpieczenie i utrwalenie substancji zabytku, zahamowanie procesów jego 
destrukcji oraz dokumentowanie tych działań”.3 Prowadzenie prac konserwatorskich 
oraz prowadzenie badań konserwatorskich zabytku wpisanego do rejestru wymaga 
pozwolenia wojewódzkiego konserwtora zabytków.4 Postępowanie w sprawie udzielenia 
takiego pozwolenia jest postępowaniem odrębnym, niezależnym od postępowania 
o wydanie pozwolenia na budowę.5 Pozwolenie wojewódzkiego konserwatora 
zabytków jest wydawane w formie decyzji administracyjnej, odpowiadającej treści 
art. 107 k.p.a., w ramach tzw. uznania administracyjnego. Przepisy prawa nie określają, 
w jakich przypadkach konieczne jest wydawanie pozwolenia, a w jakich odmawia się 
jego udzielenia, pozostawiając tę kwestię ocenie organu ochrony zabytków. Wydając 
powyższe pozwolenie, wojewódzki konserwtor zabytków związany jest żądaniem strony, 
co do zakresu swojego rozstrzygnięcia; nie wolno mu ingerować w przewidziane przez 

3 Art. 3 pkt 6).
4 Art. 36 ust. 1 pkt 1) i pkt 3).
5 �Patrz np.: wyrok NSA z dnia 27 stycznia 2011 r., II OSK 31/10, LEX nr 953062, wyrok NSA z dnia 26 kwietnia 

2013 r., II OSK 2625/11, LEX nr 1365872; wyrok NSA z dnia 16 czerwca 2011 r., II OSK 1599/10, ONSAiWSA 
2012, nr 4, poz. 73).
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wnioskodawcę rozwiązania techniczne czy projektowe. Może on jedynie wyrazić zgodę 
na ich zastosowanie w okolicznościach konkretnej sprawy albo takiej zgody odmówić.6 

Podmiot występujący z wnioskiem o pozwolenie na prowadzenie prac 
konserwatorskich przy zabytku wpisanym do rejestru jest obowiązany zapewnić 
kierowanie tymi pracami, albo samodzielne ich wykonywanie, przez osoby spełniające 
wymagania określone w Ustawie o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami.7 Zatem 
pracami konserwatorskimi, prowadzonymi przy zabytkach wpisanych do rejestru 
może kierować osoba, która ukończyła studia drugiego stopnia lub jednolite studia 
magisterskie, w zakresie konserwacji i restauracji dzieł sztuki lub konserwacji zabytków 
oraz która po rozpoczęciu studiów drugiego stopnia lub po zaliczeniu szóstego 
semestru jednolitych studiów magisterskich przez co najmniej 9 miesięcy brała udział 
w pracach konserwatorskich prowadzonych przy zabytkach wpisanych do rejestru. 
W dziedzinach nieobjętych programem wspomnianych wyżej studiów wyższych, 
pracami konserwatorskimi kieruje osoba, która posiada:

	� świadectwo ukończenia szkoły średniej zawodowej oraz tytuł zawodowy albo 
wykształcenie średnie lub średnie branżowe i dyplom potwierdzający posiadanie 
kwalifikacji zawodowych w zawodach odpowiadających danej dziedzinie lub

	� dyplom mistrza w zawodzie odpowiadającym danej dziedzinie

	� oraz, która przez co najmniej 4 lata brała udział w pracach konserwatorskich, 
prowadzonych przy zabytkach wpisanych do rejestru lub na Listę Skarbów 
Dziedzictwa.8 

Natomiast uprawnienie do kierowania robotami budowlanymi, albo sprawowania 
nadzoru inwestorskiego, przysługuje przy zabytkach nieruchomych wpisanych do 
rejestru osobie, która posiada uprawnienia budowlane określone przepisami Prawa 

6 �Patrz: komentarz do art. 36 [w]: A. Ginter, A. Michalak, Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad 
zabytkami. Komentarz, opublikowano: WK 2016, LEX.

7 Art. 36a ust. 1.
8 Art. 37a ust. 1 i ust. 2.

budowlanego oraz która przez co najmniej 18 miesięcy brała udział w robotach 
budowlanych prowadzonych przy zabytkach nieruchomych wpisanych do rejestru lub 
inwentarza muzeum będącego instytucją kultury.9 

Zajmując się kwestią zagospodarowanie na cele użytkowe zabytku nieruchomego wpisanego 
do rejestru należy zwrócić uwagę na tryb, w jakim następuje uzgodnienie z właściwym 
konserwatorem zabytków programu prac konserwatorskich i programu zagospodarowania. 
W doktrynie podkreśla się, że w Ustawie o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami brak 
jest wyraźnego przepisu kompetencyjnego umocowującego wojewódzkiego konserwatora 
zabytków do dokonania takiego uzgodnienia. Proponuje się zatem rozwiązanie stosowane 
powszechnie w praktyce administracyjnej, a sprowadzające się do tego, że przedmiotowe 
uzgodnienie następuje przy wydawaniu zaleceń konserwatorskich w trybie art. 27 Ustawy 
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami („Na wniosek właściciela lub posiadacza 
zabytku wojewódzki konserwator zabytków przedstawia, w formie pisemnej, zalecenia 
konserwatorskie, określające sposób korzystania z zabytku, jego zabezpieczenia 
i wykonania prac konserwatorskich, a także zakres dopuszczalnych zmian, które mogą 
być wprowadzone w tym zabytku.”), poprzez uzgodnienie konserwatorskie dokonywane 
w procedurze współdziałania w toku wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz wraz 
z uzyskaniem stosownego pozwolenia w trybie art. 36 ustawy o ochronie zabytków.10 

				    dr Andrzej Kiedrzyn, Radca Prawny

				    Kancelaria Adwokatów i Radców Prawnych 

				    Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chełchowski i Wspólnicy Sp.k.

9 Art. 37c.
10 �Patrz: komentarz do art. 25 [w]: M. Cherka (red.), Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami. 

Komentarz, opublikowano: LEX 2010.
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Adapting listed historic buildings for commercial use: 
legal requirements
One way in which old structures deemed to be of special historic significance are 
protected in Poland is through inclusion in the register of historic monuments. Article 
9 paragraph 1 of the Act of 23 July 2003 on the protection and care of monuments1, 
henceforth the Act, stipulates that “A structure of special historic signifcance is included 
in the register of historic monuments either by means of a decision issued ex officio 
by the voivodship monument conservation officer, or upon the request of its owner, 
or of the perpetual usufruct holder of the site on which it is erected.” Inclusion in the 
register means the structure becomes protected by public law, imposing additional 
rights and obligations on its owner or user. These obligations effectively restrict the 
owner’s freedom to dispose of and use the structure as they see fit2, placing limitations 
on what they can do with it that can be quite far-reaching. One such limitation is laid 
out in Article 25 of the Act. It stipulates that in order for a structure included in the 
register of historic monuments to be adapted for commercial use, its owner or holder 
must have the following documents:

	� conservation documentation, detailing the structure’s conservation state and the 
extent of permitted adaptations, given its historic function and value, as well as 
permitted changes to make it a friendly space for people with special needs;  

1 Consolidated text: Journal of Laws 2021.710.
2 �Cf: B. Ruszkiewicz, Ochrona nieruchomosci zabytkowych jako przykład ingerencji państwa w sferę prawa 

własności, Gdańskie Studia Prawnicze, Volume XXI, 2009, p. 110.

Legal opinion
	� a programme of conservation works agreed upon with the voivodship monument 

conservation officer, specifying the scope and method of the works and the 
materials and technologies to be used;

	� a programme of subsequent use of the building and its surroundings agreed 
upon with the voivodship monument conservation officer, including ways of 
displaying its historic value.

What is meant by conservation works? The Act defines conservation works as “ actions aimed 
at safeguarding and conserving a historic monument’s substance and halting processes of 
its destruction, as well as documentation of such actions.”3 Conducting conservation works 
(and conservation research) on a structure included in the register of historic monuments 
requires obtaining a permit from the voivodship monument conservation officer4, in 
an administrative proceeding that is separate and independent of the proceeding to 
obtain a building permit.5 The permit to conduct conservation works has the status of an 
administrative decision as defined in Article 107 of the Code of administrative procedure. 
The law does not spell out the conditions under which it should be granted or denied, 
leaving it to the descretion of the voivodship monument conservation officer. In making a 
decision on whether to grant the permit, the conservation officer is bound by the request 
of the applicant and cannot suggest changes in its technical or architectural choices; they 
have to be either approved or rejected.6 

3 �Article 3 item 6).
4 �Article 36 paragraph 1 item 1) and 3).
5 �Cf. e.g.: ruling of the Supreme Administrative Court (NSA) of 27 January 2011, II OSK 31/10, LEX no. 

953062; NSA ruling of 26 April 2013, II OSK 2625/11, LEX no. 1365872; or NSA ruling of 16 June 2011, 
II OSK 1599/10, ONSAiWSA 2012, no. 4, item. 73).

6 �Cf. commentary to Article 36 [in]: A. Ginter, A. Michalak, Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad 
zabytkami. Komentarz, WK 2016, LEX.
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The applicant for a permit to conduct conservation works on a structure included in 
the register of historic monuments has to ensure that the works are conducted or 
overseen by a person who meets specific requirements laid out in the Act7, namely 
a person who holds a master’s or second-level master’s degree in conservation and 
restoration of works of art or in conservation of historic monuments and who, after 
completing the sixth semester of the master’s programme or after starting the second-
level master’s programme, spent at least 9 months working on the conservation of 
structures included in the register of historic monuments. In fields not covered by the 
university degree programmes mentioned above, conservation works are required to 
be overseen by a person who has:

	� a secondary (vocational) education certificate and professional title or diploma in 
the applicable subject area, or

	� a master craftsman certificate in the applicable subject area

	� and who has spent at least four years working on the conservation of structures 
included in the register of historic monuments, or in the List of National Heritage 
Treasures (LSD).8 

The Act also lays down requirements for persons employed as construction managers or 
project managers of conservation works on structures included in the register of historic 
monuments. Such a person has to possess a building license as defined by the Construction 
Law, and has to have spent at least 18 months working on construction projects involving 
structures included in the register of historic monuments, or historic monuments belonging 
to museums that have the legal status of cultural institutions.9 

7  �Article 36a paragraph 1.
8 �Article 37a paragraph 1 and paragraph 2.
9 Article 37c.

In considering the legal requirements around adapting listed historic buildings for commercial 
use, one issue that warrants attention is the procedural mode in which the voivodship 
monument conservation officer gives agreement to the programme of conservation 
works and to the programme of the building’s subsequent use. As has been pointed out in 
the legal literature, the Act contains no provision explicitly giving the conservation officer 
the power to give such agreement. The interpretation suggested by scholars is the one that 
is commonly used in administrative practice, namely that the granting of the agreement 
occurs with the issuance of so-called conservation recommendations under Article 27 of 
the Act (“Upon the request of the owner or holder of a historic monument, the competent 
voivodship monument conservation officer formulates, in writing, a set of conservation 
recommendations for the monument, detailing how it should be used, how it should be 
protected and what conservation works should be conducted, as well as the extent of 
permitted adaptations.”), with the granting of the conservation officer’s agreement during 
the proceeding to obtain a land development decision, and with the issuance of one of the 
permits listed in Article 36 of the Act.10   

				    Dr Andrzej Kiedrzyn, attorney-at-law

				    Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chełchowski i Wspólnicy Sp.k.

10 Cf: commentary to Article 25 [in]: M. Cherka (ed.), Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami. 
Komentarz, LEX 2010.
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