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Inwestycje dotyczace
nieruchomosci zabytkowych

Obiekty zabytkowe, z uwagi na posiadang wartosc¢ historyczna, artystyczng
oraz naukowa, objete sg szczegdlng ochrong prawa. Ten wyjatkowy sposéb
traktowania znajduje swoje odbicie réowniez w przebiegu procesu inwestycyj-
nego, jesli jego przedmiotem ma by¢ zabytek nieruchomy (np. budynek lub ze-
spot budynkéw). Zwazywszy, iz coraz powszechniejszym staje sie inwestowanie
nie tylko w stare kamienice, lecz réwniez cate kompleksy dawnych fabryk czy
obiektéw wojskowych, uzasadnionym wydaje sie przyblizenie potencjalnym in-
westorom specyfiki procesu inwestycyjnego dotyczacego nieruchomosci obje-

tych ochrona konserwatora zabytkow.

Zgodnie z art. 7 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytka-
mi, ochrona zabytkéw moze przybra¢ jedna
z nastepujacych form: wpis do rejestru zabyt-
kéw, uznanie za pomnik historii, utworze-
nie parku kulturowego lub ustalenie ochrony
w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Od niedawna katalog ten
zostal rozszerzony o mozliwo$¢ ustanowie-
nia ochrony nad zabytkiem m.in. w decyzji
o warunkach zabudowy. Ponadto, w zwiaz-
ku z dokonang w 2010 roku nowelizacja po-
wyzszej ustawy o ochronie zabytkéw, kolejng
swoista forma tejze ochrony jest umieszcze-
nie danego zabytku nieruchomego w gmin-
nej ewidencji zabytkow.

W praktyce dla potencjalnego inwesto-
ra najistotniejsze znaczenie beda mialy obo-
wigzki wynikajace z wpisania danego zabytku
do rejestru zabytkow, objecie go ochrong
w planie miejscowym lub w decyzji o warun-
kach zabudowy, jak réwniez wciagniecie go
do gminnej ewidencji zabytkow.

Inwestor decydujacy si¢ na realizacje
przedsiewziecia dotyczacego zabytku nie-
ruchomego musi liczy¢ sie z dodatkowymi
obowigzkami, zar6wno na samym etapie po-
stepowania administracyjnego poprzedzaja-
cego proces budowy, jak réwniez w trakcie
realizacji inwestycji.

Decyzje o warunkach zabudowy rozpoczy-
najaca, w przypadku braku planu miejsco-
wego, proces inwestycyjny, o ile ma dotyczy¢
zabytku nieruchomego objetego jedna z wy-
mienionych powyzej form ochrony (w tym
wpisanego do rejestru zabytkow lub gmin-
nej ewidencji zabytkow), wydaje sie dopiero

po uzgodnieniu jej tresci z wlasciwym woje-
wodzkim konserwatorem zabytkow.

Powyzsza decyzja lub tez plan miejscowy,
o ile dla danej nieruchomodci zostal uchwa-
lony, moze okresla¢ rozwigzania niezbedne
dla zapobiezenia zagrozeniom dla zabytkéw,
zapewnienia im ochrony przy realizacji in-
westycji oraz przywracania zabytkéw do jak
najlepszego stanu. Ich wprowadzenie w toku
inwestycji moze wigza¢ sie z konieczno$ciag
poniesienia dodatkowych kosztéw lub z wy-
dluzeniem sie procesu budowy.

Dodatkowo, jesli mamy do czynienia z za-
bytkiem nieruchomym wpisanym do reje-
stru zabytkéw zgodnie z art. 25 ww. ustawy
o ochronie zabytkow, jego zagospodarowanie
na cele uzytkowe wymaga posiadania przez
wlasciciela lub posiadacza odpowiedniej do-
kumentacji konserwatorskiej okreslajacejstan
zachowania zabytku nieruchomego i mozli-
woscijego adaptacji, jak réwniez uzgodnione-
go z wojewddzkim konserwatorem zabytkow
programu prac konserwatorskich oraz pro-
gramu zagospodarowania zabytku i dalszego
z niego korzystania. W celu spelnienia tych
wymagan przez inwestora, wojewodzki kon-
serwator zabytkéw jest obowigzany nieod-
platnie udostepni¢ mu do wgladu posiadana
przez siebie dokumentacje danego zabytku.

Réwniez na etapie uzyskiwania decy-
zji 0 pozwoleniu na budowe organy admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej sa
zobowiazane do wspoldzialania z konserwa-
torem zabytkéw. W przypadku prowadzenia
rob6t budowlanych przy obiekcie budow-
lanym wpisanym do rejestru zabytkéw lub
na obszarze wpisanym do rejestru zabyt-

kéw wymagane jest, przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowe, uzyskanie pozwo-
lenia na prowadzenie tych robdt, wydanego
przez wiasciwego wojewddzkiego konser-
watora zabytkéw. Pozwolenie na rozbidrke
obiektu budowlanego wpisanego do rejestru
zabytkow moze by¢ wydane po uzyskaniu
decyzji generalnego konserwatora zabytkow
dzialajacego w imieniu ministra wlasciwego
do spraw kultury i ochrony dziedzictwa na-
rodowego o skresleniu tego obiektu z rejestru
zabytkow.

W zwigzku ze zmianami wprowadzo-
nymi do ww. ustawy o ochronie zabytkéw
w 2010 r, znacznemu rozszerzeniu ulegt
réwniez katalog przypadkow, w ktérych or-
gan administracji architektoniczno-budow-
lanej wydaje pozwolenie na budowe lub
rozbiorke obiektu budowlanego po wcze-
$niejszym uzgodnieniu z wojewddzkim kon-
serwatorem zabytkéw. Obecnie powyzszy
obowiazek dotyczy wszystkich obiektow uje-
tych w gminnej ewidencji zabytkow (przed
zmiana obowigzek ten dotyczyt wylacznie
obiektéw objetych ochrong konserwatorska
w planie miejscowym).

Jak wspomniano powyzej,
na m.in. przez wojewddzkiego konserwato-
ra zabytkow opieka nad zabytkami znajduje
réwniez swdj wyraz na etapie prowadzenia
prac budowlanych w postaci prawa do kon-
troli przestrzegania i stosowania przepiséw
dotyczacych ochrony i opieki nad zabytka-
mi. Przy wykonywaniu kontroli wojewddz-
ki konserwator zabytkéw uprawniony jest
m.n. do wstepu na teren nieruchomo-
$ci, jezeli istnieje uzasadnione podejrzenie
zniszczenia lub uszkodzenia zabytku, oceny
stanu zachowania, warunkéw przechowy-
wania i zabezpieczenia zabytkéw wpisanych
do rejestru, sprawdzania zgodno$ci wszel-
kich dziatan podejmowanych przy zabytkach
wpisanych do rejestru, jak réwniez dokona-
nia wpisu w dzienniku budowy w zakresie
okreslonym przepisami Prawa budowlanego.
Nieprzestrzeganie opisanych powyzej wymo-
gow dotyczacych uczestnictwa konserwatora
zabytkéw w procesie administracyjnym po-
przedzajacym realizacje inwestycji skutko-
waé¢ moze wadliwoécia wydanych decyzji i
w konsekwencji prowadzi¢ moze nawet do
ich uchylenia.
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