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1. Wprowadzenie 

Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami 
normuje działalność obejmującą należyte utrzymywa-
nie i prowadzenie obiektów zabytkowych wpisanych 
do rejestru zabytków. Definiuje również uczestników 
procesu utrzymania i ochrony ujętych w ustawie.
Poruszone w artykule zagadnienie dotyczy tylko frag-
mentu całego procesu ochrony i opieki nad zabytkami, 
a mianowicie problematyki porozumienia pomiędzy 
organami decyzyjnymi w sprawach podatków i opłat 
lokalnych od nieruchomości, organami Wojewódzkie-
go Konserwatorium Zabytków przeprowadzających 

kontrole i mających pieczę nad zabytkami wpisany-
mi do rejestru zabytków, a inwestorami – właściciela-
mi tych obiektów.
Organy decyzyjne w sprawach podatków i opłat lokal-
nych powinny opierać się przy opodatkowywaniu grun-
tów i budynków wpisanych do rejestru zabytków, jak 
również przy zwolnieniu z podatku od nieruchomości 
wynikającej z art. 7 ust. 1 pkt. 6 z dnia 12 stycznia 1991 
o podatkach i opłatach lokalnych (Dz.U. z 2017 roku, 
poz. 1785 ze zm.) o ustalenia i decyzje Wojewódzkich 
Konserwatoriów Zabytków. Zgodnie z tym przepisem 
zwalnia się od podatku i opłat lokalnych od nierucho-
mości i gruntów wpisanych indywidualnie do rejestru 
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zabytków pod warunkiem ich utrzymania i konserwa-
cji zgodnie z przepisami o ochronie zabytków z wy-
jątkiem części zajętych na prowadzenie działalności 
gospodarczej. Jednak brak spójności i zrozumienia 
pomiędzy tymi dwoma organami, a w konsekwencji 
wynikłe z tego odmienne stanowiska tych dwóch in-
stancji potrafią nastręczyć niejednokrotnie problemów 
właścicielom obiektów zabytkowych. 
Inwestorzy korzystając najczęściej z własnych środków 
finansowych, podejmują się tak trudnego zadania, ja-
kim jest odbudowa, renowacja, rewitalizacja obiektów 
zabytkowych oraz przyjmują na siebie całą masę zabie-
gów związanych z przywracaniem naszej spuścizny kul-
turowej. Niestety zdarzają się sytuacje, kiedy są pozosta-
wiani sami sobie, nie znajdując jakiegokolwiek wsparcia, 
zrozumienia i pomocy ze strony organów administracji 
w tym jakże trudnym procesie inwestycyjnym. 
W przypadku obiektów zabytkowych, które najczę-
ściej charakteryzuje duża kubatura, niemała wielkość 
areału terenów parkowych wpisanych do rejestru, nie 
wspominając już o detalu architektonicznym, zabytko-
wych wnętrzach powodują niejednokrotnie koniecz-
ność długotrwałego, skrupulatnego planowania i przy-
gotowania się do takiej „inwestycji” przez właściciela. 
Prowadzenie jakiejkolwiek działalności gospodarczej 
w obiekcie zabytkowym wiąże się dodatkowo z przy-
stosowaniem go do obowiązujących przepisów wyni-
kających z zapisów ustawy Prawo budowlane i prze-
pisów wykonawczych. Są to żmudne i bardzo trudne 
do przeprowadzenia procedury, które będą dopiero 
początkiem późniejszego, jeszcze bardziej skompli-
kowanego procesu renowacji i rewitalizacji obiektu, 
a w dalszej konsekwencji przygotowania go i prze-
budowy do pełnienia nowej funkcji, zgodnej z plano-
waną działalnością gospodarczą. Nakłady finansowe 
ponoszone przez inwestora często bywają wręcz nie-
botyczne. Organy administracji powinny ze szczególną 
dbałością i zrozumieniem podchodzić do tego rodza-
ju zamierzeń budowlanych, jak również z pełną świa-
domością i odpowiedzialnością pomagać w przepro-
wadzeniu inwestora przez ten proces. Niestety realia 
często wyglądają inaczej. 

2. Problematyka

Proces inwestycyjny utrzymania i ochrony zabytku 
przeprowadzany przez właściciela prywatnego to 
niejednokrotnie długie, wymagające poświęceń, cią-
gnące się latami, bardzo kosztowne i skomplikowa-
ne przedsięwzięcie. Uzyskanie wszystkich pozwoleń 
konserwatorskich, wykonanie badań stratygraficznych 

umożliwiających odtworzenie właściwej substancji 
historycznej, przeprowadzenie badań i inwentaryza-
cji dendrologicznych w przypadku parków i zespo-
łów parkowych, wykonanie projektów renowacji i re-
witalizacji architektonicznych obiektów zabytkowych 
i w konsekwencji uzyskanie pozwoleń na budowę, wy-
maga nieraz wielu miesięcy, a czasami i lat wytężonej 
pracy. Nakłady finansowe, które zobligowany jest po-
nosić z tego tytułu inwestor prywatny, są ogromne. 
Opisany fragment spraw formalnych wymaganych usta-
wowo od właściciela przed przystąpieniem do jakichkol-
wiek prac ratunkowych (renowacyjno-budowlanych) przy 
zabytku wpisanym do rejestru to tylko „wierzchołek góry 
lodowej”, z którą musi się zmierzyć w całym żmudnym 
procesie inwestycyjnym, mającym jednak na celu przy-
wrócenie zabytku do jego pierwotnej formy, a w konse-
kwencji przywrócenie bezcennej spuścizny kulturowej dla 
przyszłych pokoleń. Wspomniane działania inwestorów 
prywatnych przy obiektach zabytkowych są niezmiernie 
ważne w podtrzymaniu kulturowego krajobrazu nasze-
go regionu, jak również z punktu widzenia antropolo-
gii kulturowej. Im większa liczba świadectw naszej kul-
tury, tym bardziej spójne jest poczucie przynależności 
kulturowej w społeczeństwie. Inwestorzy podejmujący 
się takich zadań zasługują na bardziej przychylne i po-
mocne traktowanie podczas ich realizacji.
Proces renowacyjno-budowlany stanowiący kolejny 
etap procesu inwestycyjnego po zakończeniu części 
formalnej to wyłonienie po weryfikacji odpowiedniej 
firmy budowlanej specjalizującej się w pracach reno-
wacyjnych, pozyskanie dalszego finansowania, które-
go skutki towarzyszą inwestorowi do samego końca 
procesu przywracania zabytku, a czasami i długo po 
jego zakończeniu. Wszystkie opisane wcześniej etapy 
trwają przeważnie całymi latami i wymagają od wła-
ścicieli i inwestorów bardzo wielu poświęceń. 
W opisanym procesie utrzymania, konserwacji, reno-
wacji i przywracania zabytków do ich dawnej świetno-
ści bardzo potrzebna jest współpraca wspomnianych 
wcześniej organów administracji, ale przede wszyst-
kim ich przychylność i zrozumienie oraz pewna daw-
ka empatii w stosunku do inwestora, który często po-
strzegany jest przez pryzmat kapitalisty, ponieważ 
nabył zabytkową nieruchomość po niższej cenie. A to 
właśnie on podejmuje się niejednokrotnie tak trudne-
go, ale zarazem szczytnego celu.

3. Podsumowanie

Rzeczywistość od momentu pozyskania zabytkowej nie-
ruchomości pisze często dla inwestora inny scenariusz, 
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niż on sam zakładał w swoich szczytnych planach. Poza 
całą masą spraw formalnoprawnych, z których musi się 
wywiązać, niejednokrotnie dochodzi problem opodat-
kowania gruntów i budynków, które to w ocenie inwe-
stora powinny korzystać ze zwolnienia z podatku od 
nieruchomości wynikającego z art. 7 ust. 1 pkt. 6 Usta-
wy z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i opła-
tach lokalnych, a z perspektywy organów podatkowych 
błędnie lub pobieżnie interpretujących stanowiska kon-
serwatora zabytków nie podlegają zwolnieniu. Orga-
ny decyzyjne w sprawach podatków i opłat lokalnych 
od nieruchomości zabytkowych winny częściej opie-
rać się i konsultować wydawane przez siebie decyzje 
podatkowe z Wojewódzkimi Konserwatoriami Zabyt-
ków, podchodzić bardziej skrupulatnie, ale też z więk-
szą elastycznością do tego typu przedsięwzięć, gdyż 
ich często wielkie powierzchnie oraz bardzo duże are-
ały w przypadku błędnie wydanej decyzji mogą koszto-
wać inwestora utratę płynności finansowej i przerwa-
nie zamierzenia, które w dłuższej perspektywie służy 
tak zacnym celom publicznym. 
Problem w poruszonym artykule dotyczy konkretnego 
przypadku, w którym organ pierwszej instancji wład-
ny w sprawach opłat lokalnych wybiórczo interpretuje 
zalecenia wojewódzkiego konserwatora, co powodu-
je zatrzymanie i spowolnienie prac oraz działań inwe-
stora, który zgodnie z przepisami i prawem realizuje 

kolejno poszczególne etapy inwestycji. Fakt, iż orga-
ny decyzyjne w sprawach opłat i podatków lokalnych 
przy zwalnianiu od podatku i opłat lokalnych nieru-
chomości wpisanych indywidualnie do rejestru za-
bytków pod warunkiem ich utrzymania i konserwacji 
zgodnie z przepisami o ochronie zabytków interpre-
tują i same decydują o tym, czy zabytek jest utrzymy-
wany zgodnie z przepisami pomimo różnic z wydany-
mi przez Konserwatorium dokumentami, protokołami 
kontroli itd., jest pewnym nieporozumieniem. Inter-
pretacja taka, która nie szanuje inwestora oraz traktu-
je zdawkowo długi i kosztowny proces utrzymania za-
bytku, zarazem przyczynia się do powiększania liczby 
zdewastowanych zabytków.
Brak dialogu pomiędzy organami decyzyjnymi zwią-
zanymi z utrzymaniem i ochroną substancji historycz-
nej stanowi duże utrudnienie dla inwestorów prywat-
nych, którzy zamiast zostać docenieni za swój wkład 
w przywracanie spuścizny kulturowej, stają się ofiara-
mi nieudolności administracyjnej, braku chęci współ-
pracy i chęci pomocy ze strony organów administracji.
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