Warszawa, dnia 5 marca 2018 r.

Opinia prawna
W sprawie zastosowania art. 13 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku

ze zbyciem nieruchomosci polozonej przy ul. Stanislawa Augusta

Jak wynika z przedstawionej dokumentacji’, decyzja z dnia 1 czerwca 1993 r.
Wojewo6dzki Konserwator Zabytkow wpisat do rejestru zabytkéw pod numerem 1545-A jako
dobro kultury: teren z zielenig parkowa i ukladem wodnym ograniczony ulicg: Stanistawa
Augusta, osiedlem mieszkaniowym (od strony wsch.) ulica Waszyngtona, Parkiem
Skaryszewskim — w Warszawie, z okresleniem granic tego dobra kultury w zalaczniku
graficznym stanowigcym integralna cz¢sé ww. decyzji. Ponadto z dokumentacji geodezyjnej
wynika, ze ,, dziatka nr 46/10 stanowi cz¢s¢ dawnej dziatki nr 46. Dziatka nr 52/2 stanowi
czg$¢ dawnej dziatki ewid. nr 52. Dzialki nr 54/3 i 54/5 stanowiq czesé dawnej dziatki nr 54.
Pierwszy podzial geodezyjny tych dzialek nastgpil decyzjq Burmistrza Gminy Warszawa
Centrum nr 55/2000 z dnia 21.11.2000 r. Dzialki nr 46/10, 46/11, 54/3, 54/5 powstaly na
podstawie kolejnej decyzji podziatowej nr 24/2012 z dnia 10.10.2012 r. Na dzieri wpisania
ww. zabytku do rejestru zabytkow teren obejmowal dzialki o nr 46, 52 i 54, w tym caly obszar
wspdlczesnie istniejgcych dzialek objetych pytaniem. Pozwolilo to na ustalenie, ze sprzedana
nieruchomo$¢ (Ij. wyzej wymienione dzialki ewidencyjne) sklada si¢ na teren (zabytek)
wpisany do rejestru zabytkéw®. ”.

Zgodnie z art. 2 w zw. z art. 4 ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. 0 ochronie débr kultury
i o muzeach (Dz. U. Nr 10, poz. 48, z p6zn. zm.) —dalej jako: ustawa o ochronie débr
kultury, dobrem kultury (zwanym zabytkiem) w rozumieniu ustawy jest kazdy przedmiot
ruchomy lub nieruchomy, dawny lub wspoélczesny, majacy znaczenie dla dziedzictwa i
rozwoju kulturalnego ze wzgledu na jego warto$¢ historyczna, naukowg lub artystyczna.

Jezeli jakis obiekt odpowiada warunkom okre§lonym w art. 5 pkt 1 ustawy o ochronie
débr kultury, o wpisaniu go do rejestru zabytkéw decyduje wlasciwy wojewodzki
konserwator zabytkéw, przy czym ustawa nie uzaleznia wydania takiej decyzji od zgody

whasciciela obiektu’.

! Opinii prawnej z dnia 9 lutego 2009 r., pisma z dnia 7 lutego 2016 r. wraz zalacznikami; pisma z dnia 7
czerwea 2017 r.

? Tak. pismo z dnia 7 czerwca 2017 r. Stolecznego Konserwatora Zabytkéw (znak: KW-W-
1V.1712.42.2017.JKI)

3 Tak. wyrok NSA w Warszawie z dnia 3 stycznia 1986 1. sygn. akt [ SA 869/85, ONSA 1986/1/1



Nalezy zauwazyé, ze rzeczowy przedmiot ochrony zabytkéw zaréwno w dawnej
ustawie o ochronie débr kultury (zob. art. 5 tej ustawy) jak i w obecnie obowigzujacej ustawie
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2017 r. poz.
2187, z pézn. zm.) — dalej jako: ustawa o ochronie zabytkéw (zob. art. 6 tej ustawy)
charakteryzuje si¢ cechg katalogu otwartego®. W przepisach tych przykladowo wymieniono
rodzaje przedmiotu ochrony, jednakze w tych wymienionych przez ustawodawce rodzajach
przedmiotu ochrony, wyraznie odroznia si¢ od siebie te, ktére mogg by¢ przedmiotem
ochrony. Przykladowo, ustawodawca w ustawie o ochronie dobr kultury odréznia historyczne
zalozenia urbanistyczne miast i osiedli od parkéw i ogrodow dekoracyjnych. Podobnie jak i w
obecnej obowigzujacej ustawie odréznia uklady urbanistyczne, ruralistycze i zespoly
budowlane od parkéw, ogrodéw i innymi form zaprojektowane;j zieleni.

W zwigzku z powyzszym ww. rozréznienie rodzajéw przedmiotu ochrony
skatalogowane przez ustawodawce pod wzgledem rzeczowym nie jest przypadkowe. Rowniez
6wczesny Wojewddzki Konserwator Zabytkéw dostrzegal te roznice, czego przykladem
moga by¢ inne decyzje w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkoéw dobra kultury,
gdzie w sentencjach decyzji wprost wpisywano: uktady urbanistyczne i zespoly budowlane
wraz z zielenig (...) — przyktadowo: wpis do rejestru zabytkéw pod numerem: 1535-A oraz
1536-A.

Niniejsza sprawa sprowadza si¢ do zagadnienia zwigzanego ze stosowaniem art. 13
ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz.
121) — dalej jako: ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi, ze ,.Sprzedaz,

zamiana, darowizna lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wpisanych do

rejestru__zabytkéw, stanowigcych wlasnosé Skarbu Panstwa lub jednostki samorzqdu

terytorialnego, a takze wnoszenie tych nieruchomosci jako wkiadow niepienigznych (aportéw)

do spotek, wymaga pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow .

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie definiuje pojgcia ,,nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkéw", o ktérej mowa w art. 13 ust. 4 tej ustawy. Takie pojecie nie

wystepowalo réwniez w ustawach: o ochronie dobr kultury czy o ochronie zabytkow.

* W przepisach tych uzyto zwrotu ,,w szczeg6lnosci”.

> W m.st. Warszawa na dzien 21 pazdziernika 2016 r. na mocy § 2 pkt 13 porozumienia pomi¢dzy: Wojewoda
Mazowieckim, Panem Leszkiem Mizielinskim a miastem stolecznym Warszawg, reprezentowanym przez
Prezydenta m.st. Warszawy Lecha Kaczynskiego z dnia 1 czerwca 2005 r. w sprawie powierzenia miastu
stolecznemu Warszawie prowadzenia niektorych spraw z zakresu wlasciwosci Wojewody Mazowieckiego,
realizowanych przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow, zadanie to zostalo powierzone m.st. Warszawie,
dalej jako: porezumienie.



Obecnie obowigzujaca ustawa o ochronie zabytkéw postuguje sie okresleniem
"zabytek nieruchomy", ktoére oznacza nieruchomos$é, jej cze$é¢ lub zesp6t nieruchomoscei,
bedace dzielem czlowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscig i stanowiace $wiadectwo
minionej epoki badz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu
na posiadang warto$¢ historyczna, artystyczng lub naukows (art. 3 pkt 1 i 2 tej ustawy).

W mojej ocenie ,,teren z zielenia parkowa i uktadem wodnym ograniczony ulica:
Stanistawa Augusta, osiedlem mieszkaniowym (od strony wsch.) ulicag Waszyngtona, Parkiem
Skaryszewskim — w Warszawie” jest szczegélnym rodzajem zabytku nieruchomego. Tak
wskazanego dobra kultury przez 6wczesnego konserwatora zabytkéw, nie mozna utozsamiaé
z obszarem wpisanym do rejestru zabytkéw np. zespolem budowlanym o wartosci
historycznej lub strefg objeta ochrong konserwatorska ze wzgledu na zalozenia urbanistyczne.
Przewijajacy si¢ w sprawie wyrok z dnia 18 grudnia 2002 r. sygn. akt I CKN 1268/00,
dotyczy zupelnie innego stanu faktycznego albowiem nieruchomo$¢ w tamtym przypadku nie
zostala wpisana do rejestru zabytkow a jedynie znajdowala sic na obszarze zespohu
budowlanego o wartosci historycznej wpisanego do rejestru zabytkéw. Ta sama konkluzja
sprowadza si¢ do tych wszystkich powolywanych w sprawie (zataczonych opiniach
prawnych) orzeczen sagdéw administracyjnych, w ktorych analizowano przypadki wpisania do
rejestru zabytkow zatozen urbanistycznych.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze jedng z form ochrony prawnej zabytkéw jest
wpis do rejestru zabytkow (art. 7 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkdw, dawniej art. 4 pkt 1
ustawy o ochronie dobr kultury). Wpisowi do rejestru zabytkow zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy
o ochronie zabytkéw (dawniej art. 14 ust. 1) podlegaja "zabytki nieruchome", a nie
"nieruchomosci" w rozumieniu art. 46 § 1 Kc. Zgodnie z art. 46 § 1 K¢ "nieruchomo$ciami"”
sg czeSci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak
réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgsci takich budynkéw, jezeli na mocy
przepisow szczegblnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot wiasnosci. Nie wyklucza to
jednak mozliwosci, ze nieruchomo$¢ w ujeciu cywilistycznym, jej cze$¢ lub zespoly
nieruchomosci moga by¢ uznane za zabytek nieruchomy, ktéry bedzie podlegaé wpisowi do
rejestru zabytk6w®.

Biorac powyzsze pod uwageg, wydaje si¢, ze wskazany wyzej w decyzji ,teren z
zielenig parkowa i ukladem wodnym ograniczony ulica: Stanistawa Augusta, osiedlem

mieszkaniowym (od strony wsch.) ulica Waszyngtona, Parkiem Skaryszewskim — w

® Uchwata NSA z dnia 19.10.2015 r. sygn. akt I1 OPS 3/15, CBOSA



Warszawie”, ktorej granice zostaly oznaczone na planie, stanowi obok samej zieleni i uktadu
wodnego rowniez nieruchomosé, tj. ,teren” wskazany we wpisie do rejestru zabytkéow w
rozumieniu cywilistycznym’ tworzac tym samym w polaczeniu z zielenia i uktadem wodnym
cato$¢ substancji zabytkowej - w konsekwencji powyzszego pozwolenie na sprzedaz
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw - byto konieczne.

Nie mozna pomingé przy tym faktu, Ze kontrole¢ w zakresie przestrzegania i
stosowania przepiséw dotyczacych ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami

8 ww. porozumienia) w m.st.

sprawowal do dnia 1 listopada 2017 r. (tj. do czasu rozwigzania
Warszawie — Prezydent m.st. Warszawy, z upowaznienia ktérego, dziatal Stoleczny
Konserwator Zabytkow.

W niniejszej sprawie Stoleczny Konserwator Zabytkdéw, wyrazil stanowisko®, iz w

jego ocenie sprzedaz nieruchomos$ci w dniu 21 pazdziernika 2016 r. prowadzila do sprzedazy

nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw i w konsekwencji wymagala jego pozwolenia.

Skoro Stoleczny Konserwator Zabytkéw dzialajacy w imieniu (z upowaznienia)
Prezydenta m.st. Warszawy w sprawach z zakresu Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw
w zakresie okreslonym w ww. porozumieniu - realizujagcy zadania okreslone w przepisach
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece na zabytkami, w szczeg6lnosci,
polegajagce na: prowadzeniu rejestru zabytkow oraz gromadzeniu dokumentacji w tym

zakresie, wydawaniu pozwolen i innych decyzji, postanowien efc.- oceniajgc caloksztaht

sprawv, W szczegdlnosci oceniajac i uznajac wpis do rejestru zabytkéw pod numerem 1545-A

jako wpis nieruchomosci do rejestru zabytkow, to wydaje sig, ze jest to przestanka kluczowa
rozstrzygajgca sprawe, ze pozwolenie konserwatora zabytkow bylo konieczne.

Na marginesie nalezy jednak zauwazy¢ inny aspekt tej sprawy, o ktérej szerzej napisal
w opinii uzupelniajagcej z dnia 3 marca 2018 r. prof. dr hab. Adam Jaroszynski'® a
mianowicie, ze zamiast Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow (o ktéorym mowa w art. 13
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) w m.st. Warszawa dzialal na podstawie
porozumienia Prezydent m.st. Warszawy, ktoéry powierzyl zadania wymienione w
porozumieniu (na podstawie upowaznienia) Stolecznemu Konserwatorowi Zabytkow. W

przedmiotowej opinii prawnej postawiono teze, ze w takiej sytuacji adresatem pozwolenia na

7 Tak. prof. dr hab. Adam Jaroszynski w opinii prawnej z dnia 9 lutego 2018 r.

8 Tak. o$wiadczenie Wojewody Mazowieckiego z dnia 1 sierpnia 2017 r. o wypowiedzeniu porozumienia w
sprawie powierzenia miastu stolecznemu warszawie prowadzenia niektérych spraw z zakresu wlasciwosci
Wojewody Mazowieckiego, realizowanych przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw (Dz. Urz. Woj. Maz.
poz. 6442)

® Tak. pismo z dnia 7 czerwca 2017 . (znak: KW-W-1V.1712.42.2017.JKI)

1 opinia prawna w zalaczeniu.



zbycie nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkdw, niezaleznie od jego formy, bytoby — w
opiniowanej sprawie — m.st. Warszawa jako wlasciciel nieruchomosci. Jednakze, przy
zbywaniu nieruchomosci w imieniu m.st. Warszawy dziala Prezydent m.st. Warszawy (art. 30
ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzqdzie gminnym).

W zwiazku z powyzszym prof. dr hab. Adam Jaroszynskiego stanat na stanowisku, ze
jedynym racjonalnym rozwigzaniem w tej sytuacji jest wiec przyjecie, ze Prezydent m.st.
Warszawy, sprzedajgc nieruchomo$¢ wpisang do rejestru zabytkow i majac $wiadomosé
swojej kompetencji wynikajacej z art. 13 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w
zw.z § 2 pkt 131 § 3 ust. 2 porozumienia z dnia 1 czerwca 2005 r., uznal, ze sprzedaz
nastgpuje lege artis, tzn. wzgledy ochronne nie uniemozliwiajg zbycia nieruchomosci.
Ponadto autor ww. opinii prawnej nie wykluczyl mozliwosci ewentualnego naruszenia
procedur wewng¢trznych obowigzujacych w Urzg¢dzie m.st. Warszawy wobec braku udziatu w

sprawie Stotecznego Konserwatora Zabytkéw, z czym wypada si¢ zgodzi¢.
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