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W dawnym Ministerstwie Infrastruktury podjete zostaty - z inicjatywy Rzecznika Praw
Obywatelskich - prace zmierzajace do rozwiazania problemu, ktéry pojawit sig¢ na gruncie
stosowania ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 ze zm.), zwiazanego ze sprzedaza nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkow,
stanowiacej budynek wielomieszkaniowy.

Problem ten sprowadza si¢ do kolizji w stosowaniu przepiséw art. 13 ust. 4 oraz 34 ust. 7
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w sytuacji, gdy konserwator zabytkdw odmawia udzielenia
zgody na sprzedaz poszczegdlnych lokali w budynku wpisanym do rejestru zabytkéw, ale zgode
udziela na sprzedaz catej nieruchomosci. W obowiazujacym stanie prawnym jednostka samorzadu
terytorialnego wyrazajaca wole zbycia nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkéw, oprocz
wypetnienia przewidzianego art. 13 ust. 4 powotanej ustawy obowiazku uzyskania pozwolenia
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw na sprzedaz, musi jeszcze uwzgledni¢ dyspozycje art. 34
ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami tj. zapewni¢ najemcom lokali mieszkalnych przy
zbywaniu nieruchomosci realizacje prawa pierwszenstwa w nabyciu zajmowanych lokali
mieszkalnych.

Opisany problem pojawia si¢ nie tylko przy sprzedazy nieruchomo$ci stanowiacych
wtasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego ale rowniez wlasnos$¢ Skarbu Panstwa i nadal jest
aktualny, gdy przeznaczone zostana przez w/w podmioty do sprzedazy lokale mieszkalne w
budynkach wchodzacych m.in. w sktad komplekséw patacowo-parkowych, wpisanych do rejestru
zabytkéw. Takie nieruchomosci powinny zachowac¢ niepodzielno$¢ i integralno$¢ w celu ochrony

ich wartosci zabytkowe;.
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W aktualnym stanie prawnym nie jest mozliwa sprzedaz poszczegdlnych lokali
mieszkalnych w zabytkowej nieruchomosci bez zgody konserwatora zabytkéw. Nie jest takze
mozliwe zbycie takiej nieruchomodci jako catosci, gdyz taka sprzedaz naruszataby pierwszenstwo
najemcoéw lokali mieszkalnych przewidziane w art. 34 wust. 7 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktory stanowi, ze zbycie nieruchomos$ci zabudowanej domem wielolokalowym
na rzecz innych oséb niz wymienione w ust. 1 pkt 1 i 2 (tj. oséb, ktéorym ustawa przyznaje
roszczenie oraz poprzednich wtascicieli nieruchomosci oraz ich spadkobiercow) nie moze nastapic¢
Z pominieciem pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych przystugujacego najemcom tych
lokali.

Stanowisko Rzecznika w kwestii potrzeby usunigcia wskazanej kolizji podzielit Minister
Kultury i Dziedzictwa Narodowego oraz Minister Infrastruktury, ktéry zainicjowat prace nad
projektem zmiany dotychczasowej regulacji. Propozycja zmiany polegajaca na wytaczeniu prawa
pierwszenstwa najemcow lokali mieszkalnych, w przypadku sprzedazy zabytkowych
nieruchomodci, zostata poddana pod konsultacje organizacji zrzeszajacych samorzady terytorialne,
ktére pozytywnie odniosty sie¢ do proponowanego rozwiazania. Zebrany zostat takze przez resort
infrastruktury material dotyczacy zasad gospodarowania nieruchomosciami publicznymi o
charakterze zabytkowym w innych krajach Unii Europejskiej, z ktorego wynika wniosek
wskazujacy na przyznanie w regulacjach dotyczacych nieruchomos$ci zabytkowych prymatu
wartosdci historycznej nieruchomosci nad uprawnieniami oséb, z ktérymi zawarto umowy o
charakterze obligacyjnym.

Nastepnie przedstawiono Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego konkretna
propozycje zmiany obowiazujacych regulacji, ktéra sprowadza si¢ do zmiany art. 34 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, polegajacej na dodaniu ustgpu 7a w brzmieniu: ,, 7a. Przepisu ust. 1
pkt 3 i ust. 7 nie stosuje si¢ w odniesieniu do nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow, w
przypadku, gdy wojewddzki konserwator zabytkéw nie wyrazit zgody, o ktérej mowa w art. 13 ust.
4." Komisja Wspdlna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego przychylita si¢ do przedtozonej przez
resort infrastruktury propozycji nowelizacji przepisdOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w
kierunku przewidujacym mozliwo$¢ zbycia nieruchomo$ci wpisanej do rejestru zabytkow z
pominigciem prawa pierwszenstwa przystugujacego najemcom lokali mieszkalnych, wchodzacych
w sktad zabytkowej nieruchomosci.

W konsekwencji Minister Infrastruktury poinformowat Rzecznika, ze przedmiotowa zmiana
przepisu art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zostanie zaproponowana przy najblizszej

nowelizacji tej ustawy.
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W dniu 9 pazdziernika 2011 r. weszta w zycie ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektoérych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110),
ktéra nie uwzglednia zapowiadanej zmiany art. 34 tej ustawy.

W tej sytuacji rodzi si¢ pytanie, z jakich przyczyn, mimo znacznego zaawansowania prac
nad rozwiazaniem opisanego problemu oraz pozytywnego stanowiska wtasciwych resortéw oraz
zainteresowanych organizacji pozarzadowych na wypracowana przez resort propozycje zmiany art.
34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zapowiedZ zmiany stanu prawnego we wskazanym
zakresie nie zostata dotad zrealizowana.

W dalszym ciagu funkcjonuja zatem w obrocie prawnym przepisy, ktorych tre$¢ wzajemnie
si¢ wyklucza, a ktorych dalsze dowolne stosowanie moze prowadzi¢ badz to do naruszenia praw
najemcéw, jezeli nieruchomos$¢ zabytkowa zostanie zbyta w catosci, badz tez do ograniczenia
jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa w dysponowaniu przedmiotem
przystugujacego im prawa wlasnosci. W ocenie Rzecznika obowiazujacy stan prawny w
omawianym zakresie wskazuje na nieracjonalno$¢ ustawodawcy. Moze by¢ takze przyczyna
roszczen odszkodowawczych kierowanych do jednostek samorzadu terytorialnego albo Skarbu
Panstwa, ktorych zrédtem bedzie naruszenie zagwarantowanego im prawa pierwszenstwa przy
zbywaniu nieruchomosci, jak dotad réwniez tych wpisanych do rejestru zabytkow.

Wobec powyzszego, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987
r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm.) zwracam si¢ z
prosba o poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich jakie stanowisko zajmuje Pan

Minister w tej sprawie i czy prace legislacyjne beda kontynuowane przez resort Pana Ministra.




