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Zwolnienie zabytkow nieruchomych
od podatku od nieruchomosci

Streszczenie

Zwolnienie przedmiotowe od podatku od nieruchomosci z art. 7 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia
12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 70), obejmujace
grunty i budynki wpisane indywidualnie do rejestru zabytkéw, pod warunkiem ich utrzymania
i konserwacji, zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow (z wyjatkiem czgsci zajetych na prowa-
dzenie dziatalnos$ci gospodarczej) stanowi jedng z kilku preferencji podatkowych majacych stymu-
lowac, poprzez zmniejszenie presji podatkowej, wiascicieli zabytkéw nieruchomych do utrzymy-
wania ich w jak najlepszym stanie. W pewnym zakresie warunki zwolnienia pozostaja niedookre-
$lone, przede wszystkim jednak nalezy podkresli¢, ze ,,utrzymanie i konserwacja, zgodnie z prze-
pisami o ochronie zabytkow” to obowigzek — wbrew niektdrym orzeczeniom — o zakresie wezszym
niz ,,opieka nad zabytkiem”, o ktorej mowa w art. 5 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840).

Stowa kluczowe: zabytek, nieruchomos¢, zwolnienie, podatek od nieruchomosci, rejestr.

Wstep

Historia prawa podatkowego pozwala twierdzi¢, ze majatek stanowit przed-
miot opodatkowania juz kilkanascie tysiecy lat temu. W poréwnaniu do opodat-
kowania majatku dominujace obecnie konstrukcje podatkowe oparte np. na opo-
datkowaniu dochodu (mechanizm znany od okoto 200 lat) lub tez opodatkowaniu
warto$ci dodanej (funkcjonuje kilkadziesigt lat), mimo Ze niezwykle istotne z bu-
dzetowego punktu widzenia, sg niezmiernie mtode. Nauka jest podzielona co do
tego, czy podatki majatkowe to konstrukcje archaiczne i niesprawiedliwe w swej
istocie (albowiem zazwyczaj nie nawigzujace do zdolnosci poniesienia cigzaru


http://dx.doi.org/10.16926/gea.2022.02.07
https://orcid.org/0000-0003-4826-3726
mailto:a.slysz@ujd.edu.pl

104 dr Aleksander SLYSZ

podatku przez podatnika), a zatem takie, ktore powinny znikng¢ z wachlarza roz-
wigzan podatkowych prawodawcow albo ze wzgledu whasnie na dtuga tradycje,
prosta konstrukcje i mozliwie wysoka efektywnos¢ nalezy zwiekszy¢ ich role fi-
skalng, dopasowujac do istniejgcych systeméw podatkowych'?

Niezaleznie od tego, czy opowiemy si¢ po stronie zwolennikoéw eksterminacji
czy tez sprzymierzencow ewolucji podatkow majatkowych, aktualnie prawdopo-
dobnie wszystkie wysoko rozwiniete kraje w jakis sposob opodatkowuja majatek.
Zazwyczaj stosowane konstrukcje podatkowe majg charakter realny, co oznacza,
ze cigzar podatku jest ponoszony z majatku — moze to powodowac jego uszczu-
plenie. Jedna z metod zapobiegania takiemu stanowi rzeczy jest umiejetne stoso-
wanie preferencji podatkowych tak, by wybrane (zagrozone niesprawiedliwo-
$cig) grupy podatnikéw (decydujg tu przestanki podmiotowe, przedmiotowe lub
podmiotowo-przedmiotowe) mogly by¢é w mniejszym stopniu obcigzone podat-
kiem lub nawet w calo$ci z niego zwolnione (ew. nie podlegaty opodatkowaniu).

Niestety preferencje podatkowe (ulgi, zwolnienia, wylaczenia) zawsze
zmniejszaja role funkcji fiskalnej podatku i godzg w zasade powszechnosci opo-
datkowania. Jednoczesnie ich zadaniem jest realizacja innego celu (lub celow)
uznawanego przez prawodawce za szczegoOlnie istotny jak np. redystrybucja, sty-
mulacja, pobudzenie okre§lonych sektoréw gospodarki, cele spoteczne, a nawet
kulturalne. To, ze ustawodawca stara si¢ osigga¢ cele pozafiskalne, w odpowiedni
sposob konstruujac poszczegolne podatki i zmniejszajac ich dotkliwos¢ dla wy-
branych grup podatnikow, jest faktem, kwestig otwartg jest natomiast to, czy po-
winien w ten sposob dziata¢? Poglady w tym zakresie sa podzielone, szczeg6lnie
pomiedzy przedstawicielami prawa i ekonomii — nie sposob jednak tego sporu
rozstrzygnaé w sposob abstrakcyjny. Niemniej jednak stwierdzi¢ mozna, ze przy-
najmniej niektore preferencje podatkowe zmniejszajace wydajnosé fiskalng po-
datku (co jest zjawiskiem niekorzystnym) pelnia istotna spotecznie role (co zas$
jest zjawiskiem korzystnym). Z drugiej strony ,,[...] wadg stosowania przywile-
jow podatkowych jest stworzenie w pozostatej grupie podatnikow wrazenia, ze
spotkata ich niesprawiedliwos¢, czuja si¢ dyskryminowani, w konsekwencji tra-
cgc zaufanie do systemu podatkowego™?.

Celem niniejszego artykutu jest zbadanie tresci preferencji podatkowej doty-
czacej zabytkow nieruchomych oraz ustalenie, czy zmniejszenie presji podatko-
wej cigzacej na wlascicielu uzaleznione jest od spetnienia obiektywnych lub tez
subiektywnych przestanek.

L Zob. np. R. Rybarski, Nauka skarbowosci, Warszawa 1935, s. 291 i nn.; S. Dowell, History of
Taxation and Taxes in England, London — New York 1965, s. 47 i nn.; J.K. Rosengard, Property
Tax Reform in Developing Countries, Boston — Dordrecht — Londyn 1998, s. 3 i nn.; L.G. Lux,
Forms of Taxation, New York — Lincoln — Shanghai 2002, s. 24 i nn.; M.E. Freire, H. Garzon,
Managing Local Revenues, [w:] C.D. Farvacque-Vitkovic, M. Kopanyi (red.), Municipal Fi-
nances: A Handbook for Local Governments, Washington 2014, s. 159 i nn.; B. Pahl, Podatki
i oplaty lokalne. Teoria i praktyka, Warszawa 2017, s. 300 i nn.

J. Szolo-Koguc, Dylematy Sprawiedliwosci podatkowej — rownos¢ i powszechnos¢ opodatko-
wania a przywileje podatkowe, ,,Studia Ekonomiczne” 2006, t. 294, s. 164-172.
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1. Zwolnienia w podatku od nieruchomosci

Powszechno$¢ opodatkowania (w odniesieniu do podatku od nieruchomosci)
uposledzajg zaré6wno zwolnienia ustanowione w ustawie, podmiotowe oraz
przedmiotowe, jak i zwolnienia przedmiotowe, ktére wprowadza¢ moga rady
gminy. Jedng z preferencji okreslonych poprzez zdefiniowanie cech przedmioto-
wych, ktorej rolg jest uzyskanie pozytywnego efektu spoteczno-kulturalnego,
uzasadniajacego odstepstwo od powszechno$ci opodatkowania, jest zwolnienie
ustanowione w art. 7 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 70) [dalej jako u.p.0.l.]. Zgodnie
z trescig przywolanego przepisu zwalnia si¢ od podatku od nieruchomosci grunty
1 budynki wpisane indywidualnie do rejestru zabytkow, pod warunkiem ich utrzy-
mania i konserwacji, zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow, z wyjatkiem
czesci zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej.

Zwolnienie to koresponduje ze zrodtem deontologicznym, jakim jest Carta di
Venezia 1964 (Karta Wenecka, czyli Migdzynarodowa Karta Konserwacji i Re-
stauracji Zabytkow i Miejsc Zabytkowych), ktéra co prawda nie ma mocy wia-
zacej, ale sformutowano w niej pewne uniwersalne zalozenia z mysla o zabezpie-
czeniu dziedzictwa (§wiadectwa historii). W art. 4 Karty postanowiono, ze kon-
serwacja zabytkéw zaktada przede wszystkim obowigzek ciggtosci ich nalezy-
tego utrzymania. Zwolnienie od podatku od nieruchomos$ci wymienione powyzej
ma motywowac podatnikow witasnie do utrzymywania zabytkéw nieruchomych
w jak najlepszym stanie, zdejmujac z nich czg$¢ presji podatkowej. Koresponduje
to z art. 5 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.
Nr 78, poz. 483 z po6zn. zm.), gdzie prawodawca wyraznie wskazal, ze nasze pan-
stwo ,,strzeze dziedzictwa narodowego”. Przyjmuje si¢, iz m.in. na tej podstawie
ochrona zabytkow jest zadaniem panstwa®, a moze ono by¢ realizowane roéwniez
przy uzyciu mechanizmow podatkowych. W orzecznictwie podkresla sig, ze

Celem zwolnienia okre$lonego w art. 7 ust. 1 pkt 6 u.p.o.l. jest nieobcigzanie podmiotow
bedacych wiascicielami lub posiadaczami budynkéw wpisanych do rejestru zabytkow
i utrzymujacych je zgodnie z przepisami o ochronie zabytkéw dodatkowymi kosztami,
ktore i tak musza ponosi¢ na utrzymanie badz rewitalizacj¢ obiektow zabytkowych. Usta-
wodawca Chciat w ten sposdb wspomdc podmioty, ktore z uwagi na obostrzenia wynika-
jace z ustawy o zabytkach, zmuszone s3 ponosi¢ znacznie wyzsze koszty ich utrzymania
niz w przypadku budynkow niebgdacych zabytkami. Ograniczenie zakresu zwolnienia
poprzez wylaczenie tych przedmiotow opodatkowania, ktdre sa zajete na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, chroni natomiast przed naruszeniem konstytucyjnie gwaranto-
wanej wolnosci dziatalnosci gospodarczej oraz zasady rownosci sytuacji rynkowej uczest-
nikéw obrotu gospodarczego.

—wyrok NSA z 8 listopada 2022 r., 111 FSK 1538/21, LEX, nr 3442088.

3 K. Zalasinska, Rola Panstwa i obywatela w ochronie zabytkéw, ,,Przeglad Prawa i Administra-

cji” 2012, t. 139, s. 49-59.
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Istnieje rowniez inne zwolnienie, przyczyniajace si¢ do osiagania celu okre-
$lonego w Konstytucji, dotyczace gruntow i budynkow bedacych we wiadaniu
muzedw rejestrowanych (art. 7 ust. 1 pkt 7 u.p.o.l.) — preferencja ta dotyczy za-
réwno nowych budynkow, jak i tych, ktore posiadajg wartos¢ historyczng (arty-
styczng, naukowg). W praktyce zwolnienie to czgsto obejmuje budynki i grunty
niewpisane indywidualnie do rejestru zabytkow, ale posiadajgce tozsame zabyt-
kom nieruchomym cechy. Zaznaczy¢ nalezy, ze nie kazde muzeum legitymuje
si¢ statusem muzeum rejestrowanego. Prowadzenie dziatalno$¢ muzealnej nie
jest wystarczajacg przestanka, by moc korzysta¢ ze zwolnienia, a sposrod mu-
zedw widocznych w wykazie (950 podmiotow) prowadzonym przez Ministra
Kultury i Dziedzictwa Narodowego tylko niektére (132 muzea) majg status mu-
zeo6w rejestrowanych. Warunkiem rejestracji jest wysoki poziom merytorycznej
dzialalno$ci i znaczenia zbiordéw, co wiecej wpis do rejestru jest uzalezniony od
znaczenia posiadanych przez muzeum zbiorow, zespotu wykwalifikowanych pra-
cownikdéw, pomieszczen i statego zrédta finansowania. Wida¢ wiec wyraznie, ze
zwolnienie dotyczace muzedéw rejestrowanych jest kierowane do skrajnie wa-
skiego kregu podatnikow.

Nalezy jednak podkresli¢, iz zwolnienia z art. 7 ust. 1 pkt 6 u.p.o.l. (dot. za-
bytkéw) oraz z art. 7 ust. 1 pkt 7 u.p.o.l. (dot. muzed6w) moga mie¢ ten sam przed-
miot, albowiem budynek indywidualnie wpisany do rejestru zabytkow moze
znajdowa¢ sie przeciez we wladaniu muzeum rejestrowanego. Nie jest to oczy-
wiscie jedyny przyktad na pokrywajace si¢ zakresy zwolnien przedmiotowych,
przyktadowo zwolnienie z art. 7 ust. 1 pkt 14 u.p.o.l. obejmujace nieruchomosci
lub ich czesci zajete na prowadzenie nieodptatnej statutowej dziatalnosci pozytku
publicznego przez organizacje pozytku publicznego takze moze objaé grunty
i budynki wpisane indywidualnie do rejestru zabytkow.

Trzeba pamigtaé, ze w niektorych gminach zakres zwolnien moze by¢ szer-
szy, albowiem rada gminy, w drodze uchwaty, moze wprowadzi¢ inne zwolnienia
przedmiotowe niz okre$lone w art. 7 ust. 1 u.p.o.l., ale nie moze wprowadzac
zwolnien podmiotowych. W pewnym sensie moze dochodzi¢ rowniez do nakta-
dania si¢ (tu juz nie w tej samej ptaszczyznie) zwolnien przedmiotowych i pod-
miotowych, przyktadowo budynek wpisany indywidualnie do rejestru zabytkow,
utrzymywany i konserwowany, zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow, nie-
zajety na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej podlega zwolnieniu; ten sam
budynek, jesli bytby wlasnoscig Centrum Lukasiewicz (lub instytutow dziatajg-
cych w ramach Sieci Badawczej Lukasiewicz) mogltby podlega¢ zwolnieniu, na-
wet gdyby nie byt utrzymywany i konserwowany zgodnie z przepisami o ochro-
nie zabytkow.

Rada gminy, w drodze uchwaty, okresla wysoko$¢ stawek podatku od nieru-
chomosci z tym, ze stawki nie mogg przekroczy¢ rocznie limitow ustanowionych
w art. 5 ust. 1 u.p.o.l. i aktualizowanych obwieszczeniami Ministra Finansow.
I tu jednak jest miejsce na preferencje — rada gminy moze réoznicowa¢ wysokos¢
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stawek dla poszczegdlnych rodzajow przedmiotéw opodatkowania (zaréwno dla
gruntow, jak i budynkow oraz budowli). Rady gmin nie moga wprowadza¢ zwol-
nien podmiotowych, totez nalezy zatozy¢, ze nie sa uprawnione do uzyskiwania
tego rezultatu innymi $rodkami, np. poprzez modyfikacj¢ stawek podatkowych
czy wprowadzanie do zwolnien przedmiotowych elementow wyraznie podmio-
towych. Czg¢é¢ doktryny uwaza, ze w przypadku zwolnien przedmiotowych
wprowadzanych przez rady gminy w ogdle w ich tresci nie mozna odwolywac
si¢ do cech podmiotu®. Jak stusznie wskazal Naczelny Sagd Administracyjny
w wyroku z dnia 7 kwietnia 2021 r., FSK 3334/21, LEX, nr 3200020 — ,,Zwol-
nienia z podatku uchwalane na podstawie art. 7 ust. 3 u.p.o.l. powinny by¢ bo-
wiem tak sformutowane, aby mogt z nich skorzystac blizej nieoznaczony krag
adresatow”. W innym rozstrzygnieciu NSA podkreslit, ze zwolnienia wprowa-
dzane uchwatg rady gminy nie mogg mie¢ charakteru mieszanego przedmiotowo-
podmiotowego (Wyrok NSA z 11 sierpnia 2020 r., Il FSK 646/20, LEX,
nr 3055473). Uzna¢ wigc trzeba, ze w sytuacji, gdy w zwolnieniu jest element pod-
miotowy powodujacy, ze mozna mu przypisa¢ charakter zwolnienia przedmiotowo-
-podmiotowego, to w konsekwencji dochodzi do przekroczenia granicy ustawo-
wej delegacji z art. 7 ust. 3 u.p.o.l.

Jak wykazano powyzej, tak za sprawa dziatan ustawodawcy, jak i na skutek
delegacji kompetencji ustanawiania zwolnien przedmiotowych na rady gminy,
w podatku od nieruchomosci funkcjonuje szereg zwolnien przedmiotowych, kto-
rych ilo$¢ i zakres nie sg takie same na calym terytorium kraju. Natomiast zakres
zwolnien podmiotowych musi by¢ taki sam na terytorium catego kraju.

Przywotany juz art. 7 ust. 1 pkt 6 u.p.o.l. zwalnia od podatku od nieruchomo-
$ci grunty i budynki — ale nie budowle.

2. Wpis do rejestru zabytkéw

Pierwszym warunkiem zwolnienia jest indywidualny wpis do rejestru za-
bytkéw. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabyt-
kami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840) [dalej jako u.0.z.] okresla m.in. przedmiot,
zakres i formy ochrony zabytkéw. Pojecie ,,zabytek™ jest bardzo szerokie, prze-
pisy u.0.z. dookreslaja je w art. 3 pkt 1, wskazujac, ze zabytek to nieruchomos¢
lub rzecz ruchoma, ale roéwniez ich czesci lub zespoty, bedace dzietem czlowieka
lub zwiazane z jego dziatalnoscig i stanowigce Swiadectwo minionej epoki badz
zdarzenia, ktorych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgl¢du na posia-
dang wartos$¢ historyczna, artystyczng lub naukowa. W punkcie 2 tego samego

4 Przykladowo: D. Resko, T. Wolowiec, Opodatkowanie komunalnych wysypisk $mieci i infra-
struktury obiektéw sportowych, ,JFinanse Komunalne” 2012, nr 3, s. 33-39; R. Kowalczyk,
Zwolnienie z podatku od nieruchomosci na podstawie uchwaty rady gminy, ,,Nowe Zeszyty Sa-
morzadowe” 2009, nr 6, s. 104.
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artykutu ustawodawca definiuje pojgcie ,,zabytku nieruchomego”, ktorym jest
»hieruchomos¢, jej czes¢ lub zespot nieruchomoscei, o ktéorych mowa w pkt 17
(art. 3u.0.z.). Ochronie i opiece podlegaja, bez wzglgdu na stan zachowania, ,,za-
bytki nieruchome”, ich katalog otwarty umieszczono w art. 6 ust. 1 pkt 1 u.0.z.
i objeto nim ,,zabytki nieruchome” bedace, w szczegdlnosci, krajobrazami kultu-
rowymi; uktadami urbanistycznymi, ruralistycznymi i zespotami budowlanymi;
dzietami architektury i budownictwa; dzietami budownictwa obronnego; obiek-
tami techniki, a zwtaszcza kopalniami, hutami, elektrowniami i innymi zaktadami
przemystowymi; cmentarzami; parkami, ogrodami i innymi formami zaprojekto-
wanej zieleni; miejscami upami¢tniajagcymi wydarzenia historyczne badz dziatal-
nos$¢ wybitnych osobistosci lub instytucji.

Wpis do rejestru zabytkdéw jest formag ochrony. Dla zabytkéw znajdujacych
si¢ na terenie wojewodztwa, prowadzi go wojewodzki konserwator zabytkow
w formie odrebnych ksiag dla zabytkéw: nieruchomych, ruchomych oraz archeo-
logicznych. Rejestr® zawiera dane osobowe obejmujgce imig, nazwisko i adres
zamieszkania lub nazwe 1 adres siedziby wtasciciela lub posiadacza zabytku lub
uzytkownika wieczystego gruntu, na ktorym znajduje si¢ zabytek nieruchomy.
Jak wynika z art. 9 ust. 1 u.0.z., do rejestru wpisuje si¢ zabytek nieruchomy na
podstawie decyzji wydanej przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow
z urzgdu badz na wniosek wilasciciela zabytku nieruchomego lub uzytkownika
wieczystego gruntu, na ktérym znajduje si¢ zabytek nieruchomy. Warto pamig-
ta¢, ze wpisy mogg si¢ na siebie naktada¢ zakresem przedmiotowym, albowiem
do rejestru moze zosta¢ wpisany np. historyczny zespot budowlany® oraz osobno
zabytkowa nieruchomos$¢ wchodzaca w sktad zespotu. Niemniej jednak wpis bu-
dynku do rejestru zabytkow nie daje prawa do zwolnienia dla gruntu, w $wietle
przepisow prawa cywilnego jest to trudne do zrozumienia, jednakze na gruncie
u.p.o.l. budynek jest odrgbnym od gruntu przedmiotem opodatkowania. Analo-
giczne stanowisko znajdziemy w wyrokach sagdow administracyjnych, np. w wy-
roku WSA w Biatymstoku z dnia 26 lutego 2021 r., | SA/Bk 52/21, LEX,
nr 3150512 uznano, ze gdy do rejestru zabytkow wpisano konkretny budynek, to
tylko on podlega zwolnieniu, ktére to zwolnienie nie rozciaga si¢ na grunt. Grunt
za$ moze by¢ zwolniony jedynie, jesli jest przedmiotem samodzielnego (indywi-

5 Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 26 maja 2011 r. w sprawie

prowadzenia rejestru zabytkow, krajowej, wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkéw oraz
krajowego wykazu zabytkow skradzionych lub wywiezionych za granicg niezgodnie z prawem
(tj. Dz. U. 2 2021 r. poz. 56) okresla m.in. spos6b prowadzenia rejestru zabytkow. Z § 2 ust. 1
wynika, iz ma on forme ksiagg o wymiarach 46 cm X 30 cm, posiadajacych 200 kart z wydruko-
wanym kolejnym numerem strony, oznaczonych literami — dla oznaczania zabytkow nierucho-
mych przewidziano litere ,,A”. Dla kazdej ksiegi prowadzi si¢ alfabetyczny skorowidz miejsco-
wosci z wykazem zabytkow znajdujacych si¢ na ich terenie.

Zgodnie z art. 3 pkt 13 u.0.z. historyczny zesp6t budowlany stanowi powigzang przestrzennie
grup¢ budynkéw wyodrebniona ze wzgledu na formg architektoniczna, styl, zastosowane mate-
rialy, funkcje, czas powstania lub zwiazek z wydarzeniami historycznymi.



Zwolnienie zabytkow nieruchomych... 109

dualnego) wpisu do rejestru. Podobnie orzeczono w wyroku WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z 12 grudnia 2008 r., | SA/Go 720/08, LEX, nr 492223, gdzie
mozemy przeczytac, iz:
Nalezy podkresli¢, iz powyzsze zwolnienie obejmuje grunty i budynki charakteryzujace
si¢ tym, ze na podstawie decyzji wydanej przez wlasciwy do spraw ochrony zabytkow
organ administracji publicznej zostaly wpisane indywidualnie do rejestru zabytkow.
Zwrot ,.indywidualnie” nalezy rozumie¢ w ten sposob, iz wpis musi dotyczy¢ odrebnie
gruntu i odrebnie budynku. Ustawodawca zatozyt zatem taka mozliwos¢, iz zwolnienie
bedzie dotyczyto jedynie budynku, pod warunkiem wpisania go do rejestru zabytkow.
Przepis ten nie pozwala na przyjecie, iz wpisanie budynku do rejestru zabytkéw automa-
tycznie powoduje uznanie gruntu pod tym budynkiem za zabytek objety rejestrem zabyt-
koéw, dajac tym samym podstawe do zastosowania, wobec tego gruntu zwolnienia przed-
miotowego z przytoczonej wyzej regulacji ustawowej.

Podobne stanowisko prezentujg rowniez samorzagdowe kolegia odwolawcze'.

Zaznaczy¢ nalezy, ze fakt, iz do rejestru wpisuje si¢ budynek nie oznacza, ze
jesli znajduja si¢ w nim wyodrebnione lokale one rowniez muszg zosta¢ do reje-
stru wpisane. Jak stusznie zauwazyt juz w 1996 r. Naczelny Sad Administracyjny
w Lodzi (wyrok z 18 stycznia 1996 r., SA/L 560/95) —

Poszczegolne lokale, znajdujace si¢ w budynku, nawet stanowigce odrgbng nieruchomos¢
lokalowa w rozumieniu art. 46 § 1 KC, sa czesciag budynku i jezeli podlega zwolnieniu
caty budynek, to nalezy rozumie¢, iz podlegaja zwolnieniu rowniez jego czesci.

Stanowisko to pozostaje aktualne.

Doda¢ nalezy rowniez, ze nie bez znaczenia w praktyce moze okazaé si¢
takze tres¢ wpisu do ksiegi wieczystej, gdyz np. w przypadku brak wpisu o ochro-
nie konserwatorskiej (informacji o wpisaniu zabytku do rejestru) mozna twier-
dzi¢, ze istnieje domniemanie wykorzystania gruntu zgodnie z kwalifikacja jako
rolny, lesny itd. Nalezy uzna¢, iz domniemanie to jest wzruszalne.

W rejestrze zabytkow nieruchomych figuruje kilkadziesiat tysigcy wpisow, przy-
ktadowo na terenie miasta Krakowa do rejestru wpisano (stan na lipiec 2021 r.) 1248
zespoty 1 obiekty. Dla porzadku nalezy doda¢, ze czym$ innym niz rejestr zabyt-
kow jest ,.ewidencja zabytkow”. Wpis do ewidencji nie jest formg ochrony ani
nie uprawnia do zwolnienia z podatku od nieruchomosci. Nie moze by¢ wigc
watpliwosci, Ze istniejg zabytki nieruchome, ktorych nie obejmuje zwolnienie na
skutek niewpisania ich do rejestru.

3. Czym jest utrzymanie, a czym konserwacja?
Drugim warunkiem sine qua non preferencji jest utrzymanie i konserwacja

przedmiotu zwolnienia zgodnie z przepisami o ochronie zabytkéw. Ani prze-
pisy u.p.o.l., ani przepisy u.o.z. nie definiujg pojecia ,,utrzymania” zabytku nie-

" Por. Decyzja SKO w Gdansku z 29 pazdziernika 2012 r., 4352/12, LEX, nr 1727743.
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ruchomego. Druga z wymienionych ustaw postuguje si¢ stowem ,,utrzymanie”
w kontekscie obowigzkow wiasciciela lub posiadacza; w art. 5 pkt 3 u.0.z. usta-
wodawca, definiujgc zwrot ,,opieka nad zabytkiem”, uznat, ze opieke t¢ Sprawuje
wiasciciel lub posiadacz, a polega ona m.in. na zapewnieniu warunkéw zabezpie-
czenia i utrzymania zabytku oraz jego otoczenia w jak najlepszym stanie. Opieka
nad zabytkiem, zgodnie z art. 5 pkt 2 u.0.z., wymaga réwniez prowadzenia prac
konserwatorskich, restauratorskich i robot budowlanych przy zabytku. Pojecie
prac konserwatorskich oznacza natomiast ,,dziatania majace na celu zabezpiecze-
nie i utrwalenie substancji zabytku, zahamowanie procesow jego destrukcji oraz
dokumentowanie tych dzialan”. Prace restauratorskie wedtug u.o.z. to dziatania
majace na celu wyeksponowanie wartosci artystycznych i estetycznych zabytku,
w tym, jezeli istnieje taka potrzeba, uzupekienie lub odtworzenie jego czesci,
oraz dokumentowanie tych dziatan — jest to zatem dziatanie inne niz konserwacja
czy utrzymanie. Jak wida¢ wyraznie, relacja obu poje¢ uzytych w art. 7 ust. 1 pkt
6 u.p.o.l. nie jest oczywista, szczegolnie gdy natozymy na normy u.p.o.l. pojgcie
szersze niz utrzymanie i konserwacja, jakim jest wlasnie ,,opieka nad zabytkiem”.

Nalezy postawi¢ takze pytanie, w jakim charakterze w tresci przepisu uzyto
spojnika ,,i”’, okreslajac warunek utrzymania i konserwacji. Zasadniczo spdjnik
1”7 potencjalnie oznacza¢ moze koniunkcje (zwigzek wspotprawdziwosci, czyli
oznacza, ze muszg by¢ spelnione oba warunki, a zatem jednocze$nie — utrzyma-
nie oraz konserwacja), niekiedy jednak oznacza rowniez enumeracj¢ (wyliczenie —
czyli oznaczatoby to, ze wystarczy samo utrzymanie lub sama konserwacja, by
wypetié¢ warunki zwolnienia); wykorzystanie tej drugiej funkcji spojnika ,,i”
w aktach prawnych jest niepozadane. Odrdznienie funkcji enumeracyjnej, jaka
pehi¢ moze ,,i”, od wykorzystania ,,i” jako spojnika koniunkcyjnego najczgsciej
zalezy od kontekstu uzycia, precyzyjnosci i adekwatno$ci zwrotu. W przypadku
przepisow u.p.o.l. ustawodawca konsekwentnie, opisujgc warunki zwolnien czy
wylgczen, postuguje sie spojnikiem ,,i” w celu wprowadzenia koniunkcji, tak tez
jest i tym razem.

Istotne pytanie, jakie nalezy zada¢ to, czy utrzymanie i konserwacja (gcznie)
obejmujg innego typu prace niz tzw. prace restauratorskie. Odpowiedz nie jest
oczywista, wydawatoby sie, ze ,,utrzymanie” to pojecie wezsze niz ,,0pieka nad
zabytkiem” (tak z pewnoscia jest na gruncie u.0.z.), a konserwacja to zdefinio-
wany w u.0.z. 0g6ot dziatan zmierzajacych (w uproszczeniu) do zabezpieczenia
przetrwania zabytku. Nie ma watpliwosci, ze prace konserwatorskie sa elemen-
tem opieki nad zabytkiem, ale wydaje si¢, Ze nie sa formg utrzymania zabytku,
a wiadomo rowniez, ze nie sg pracami restauratorskimi. Totez wiele przemawia
za tym, by uznaé, ze warunkiem zwolnienia z art. 7 ust. 1 pkt 6 u.p.o.l. nie jest
prowadzenia dziatan restauratorskich. To stanowisko wspiera roéwniez wyktadnia
jezykowa. Zgodnie ze Stownikiem Jezyka Polskiego ,,utrzymaé” to ,,zachowaé
w stanie niezmienionym, nalezytym”8. W orzecznictwie mozna znalez¢ dowody

8 Utrzymanie, [w:] Stownik jezvka polskiego, https://sjp.pwn.pl/slowniki/utrzymanie.html, [do-
step: 2.11.2021].
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innego rozumienia zakresu obowigzkéw, jakie sktadaja sie na uzyte w ustawie
podatkowej pojecie ,,utrzymania”. Jak mozemy przeczytac w wyroku WSA
w Warszawie z 20 marca 2020 r., VII SA/Wa 2938/19, LEX, nr 3072290:

W przypadku wyktadni art. 5 pkt 3 ustawy o ochronie zabytkow, ktory to przepis znajduje
zastosowanie w niniejszej sprawie widac, ze ustawodawca, okreslajac obowiazki wiasci-
ciela zabytku, zobowiazat go zarowno do zabezpieczenia i utrzymywania obiektu zabyt-
kowego w stanie niepogorszonym (patrz tez art. 5 pkt 2 ustawy), a wigc do prowadzenia
prac konserwatorskich, jak i do utrzymania zabytku w jak najlepszym stanie (art. 5 pkt 3
ustawy). Nalezy przez to rozumie¢ nie tylko zapobieganie destrukcji zabytku, ale rowniez
dziatania o charakterze restauratorskim, prowadzace do osiagni¢cia jak najlepszego stanu
zabytku. Odestanie w ustawie podatkowej do ,,przepiséw ustawy o ochronie zabytkéw”
wskazuje wszystkie jej przepisy, w tym art. 5 pkt 3 ustawy, a nie tylko art. 5 pkt 2 ustawy.
Jesli wiec dokonujemy wykladni jezykowej i wykladni systemowej ustawy o ochronie
zabytkow, to nalezy przyjaé, zZe utrzymanie zabytku zgodnie z przepisami ustawy
o ochronie zabytkéw obejmuje oba typy dzialan: konserwowanie zabytku, a takze
dzialania restauratorskie [podkr. A.S.]. Przesadza o tym wskazany standard utrzymania
zabytku ,,w jak najlepszym stanie”, a nie w stanie istniejagcym, dotychczasowym lub nie-
pogorszonym?.

Trudno zgodzi¢ si¢ na takie odczytywanie przestanek zwolnienia z art. 7 ust. 1
pkt 6 u.p.o.l. — to wlasnie wyktadnia jezykowa i systemowa nakazujg uznac, ze
,utrzymanie i konserwacja, zgodnie z przepisami o ochronie zabytkéw” to obo-
wigzek o zakresie wegzszym niz ,,opieka nad zabytkiem”, o ktorej mowa w art. 5
u.0.z. Gdyby ustawodawca chcial zrownac pojecie utrzymania z poj¢ciem opieki,
uczynilby to. Zamiast tego sam ustawodawca w wielu miejscach u.o0.z. dokonuje
rozroznien. Co wigeej, gdyby ,,utrzymanie” oznaczato rowniez ,.konserwacjg”,
wymienianie ,,konserwacji” w art. 7 ust. 1 pkt 6 u.p.o.l. byloby zupelnie bezce-
lowe. Dokonywanie wyktadni w taki sposob, ze jeden z elementéw przepisu staje
si¢ zbedny, tradycyjnie uznaje si¢ za niepoprawne. Ponadto ustawodawca
w u.0.p.l. nie odsyta wprost do art. 5 u.0.z., tylko do ogétu przepisow u.o.z., ktore
dotycza utrzymania i konserwacji, a to wlasnie one réznicujg utrzymanie od kon-
serwacji czy restauracji zabytku. Trzeba zatem uzna¢, ze dla wypelnienia prze-
stanki ,,utrzymania i konserwacji” wystarczy zachowac zabytek w stanie nie-
Zmienionym (nalezytym), jak najlepszym, zabezpieczajac i utrwalajac sub-
stancje zabytku, hamujac procesy prowadzace do jego destrukcji oraz do-
kumentowa¢ te dzialania. Warunkiem zwolnienia nie jest natomiast np. podej-
mowanie dziatan majacych na celu wyeksponowanie wartosci artystycznych i es-
tetycznych zabytku, ktore to dziatania stanowia prace restauratorskie.

®  Podobnie wydaje si¢ wywodzi¢ Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z 16 lutego 2021 r., I OSK

2918/20, LEX, nr 3195724, gdzie przeczyta¢ mozemy, iz ,,tre$¢ art. 7 ust. 1 pkt 6 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych nalezy interpretowaé w $wietle uregulowan ustawy o ochronie zabytkow. Zgod-
nie z art. 5 ustawy o ochronie zabytkow opieka nad zabytkiem sprawowana przez jego wiasciciela
lub posiadacza polega, w szczegoInosci, na m.in.: zapewnieniu warunkéw prowadzenia prac konser-
watorskich, restauratorskich i robot budowlanych przy zabytku (art. 5 pkt 2), a takze zabezpieczenia
1 utrzymania zabytku oraz jego otoczenia w jak najlepszym stanie (art. 5 pkt 3)”.
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Mozna mie¢ spore watpliwosci, czy organy podatkowe powinny samodziel-
nie ocenia¢, czy konkretne grunty i budynki wpisane indywidualnie do rejestru
zabytkow sg utrzymane i konserwowane zgodnie z przepisami o ochronie zabyt-
kow. W doktrynie dominuje poglad wyrazany m.in. przez Bogumita Pahla: ,,Wy-
daje sig, ze w tej kwestii, wobec ewentualnych watpliwosci co do spetnienia owej
przestanki, konieczne jest zasiggniecie opinii wojewodzkiego konserwatora za-
bytkéw”1%. Niekiedy podatnicy wystepujg w trybie art. 217 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 2000 z p6zn. zm.) do Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow 0 potwier-
dzenie — w drodze wydania za§wiadczenia — ze okre$lony zabytek nieruchomy,
wpisany indywidualnie do rejestru zabytkow, jest utrzymany i konserwowany,
zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow. Wydaje sig, iz z powodow procedu-
ralnych nie jest to wlasciwe postepowanie, gdyz w toku wydawania zaswiadcze-
nia nie mozna zasadniczo prowadzi¢ postepowania dowodowego zmierzajacego
do ustalenia stanu faktycznego, a z prowadzonego rejestru nie wynika, czy w da-
nym roku np. utrzymywano zabytek nieruchomy zgodnie z przepisami o ochronie
zabytkow. To nie oznacza, ze Wojewddzki Konserwator Zabytkow nie moze za-
jac¢ stanowiska. W wyroku WSA w Olsztynie z 8 czerwca 2020 r., | SA/OI 25/20,
LEX, nr 3039348 przeczyta¢ mozemy, ze:

Zakres postepowania dowodowego jest determinowany trescig norm prawa materialnego,
w tym przypadku normg art. 7 ust. 1 pkt 6 u.p.o.l. Skoro organy podatkowe nie dysponuja
wiedzg pozwalajaca oceni¢ stan zabytku i sposdb jego konserwacji, to prawidlowym jest
oparcie si¢ organu podatkowego na informacji wojewodzkiego konserwatora zabytkow.
Wiasciwym organem do oceny w tym przedmiocie jest wojewodzki konserwator zabytkow,
ktorego opinia korzysta z waloru dokumentu urzedowego w rozumieniu art. 194 § 1 O.p.
(por. wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Lodzi z dnia 5 lutego 2020 r.,
1 SA/Ld 757/19). Takie postgpowanie nalezy uznaé za wlasciwe w $wietle przepisow
o postgpowaniu dowodowym, tj. art. 122, art. 123 § 1, art. 187 § 1 i art. 191 O.p., bowiem
tym sposobem organ podatkowy uzyskatl miarodajny i wiarygodny material dowodowy
uzasadniajacy badz negujacy mozliwos$¢ skorzystania przez podatnika z wymienionego
w art. 7 ust. 1 pkt 6 u.p.o.l. zwolnienia od podatku od nieruchomoéci [...].

Podobnie orzekt NSA w wyroku z 6 maja 2021 r., Il FSK 3332/21, LEX,
nr 3180357:

Organ konserwatorski jest wlasciwy do okre$lenia, czy dany zabytek jest, czy tez nie jest
utrzymywany i konserwowany zgodnie z przepisami ustawy o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami. Opinia wydana w tym zakresie, niezaleznie od tego, czy na wniosek
strony, czy na wniosek organu, korzysta z waloru dokumentu urzgdowego w rozumieniu
art. 194 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (tekst jedn.: Dz. U.
z 2019 r. poz. 900 z p6zn. zm.). Dopiero skuteczne zanegowanie tego dokumentu, mo-
globy stanowi¢ podstawe¢ do przyjmowania odmiennych ocen oraz formutowania innych
wnioskow w przedmiocie zwolnienia z podatku od nieruchomosci spornych przedmiotéw
opodatkowania [...].

10 B. Panhl, op. cit., s. 173.
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W utrzymanym w mocy wyroku WSA w Krakowie z 13 grudnia 2019 r.,
| SA/Kr 976/19, LEX, nr 2774319 widnieje:

[...] to wlasnie do wojewddzkiego konserwatora zabytkow powinien zwroci¢ si¢ organ
podatkowy, badz strona, o zaj¢cie stanowiska odnosnie nalezytego utrzymania nierucho-
mosci wpisanej do rejestru zabytkow. Organ konserwatorski jest bowiem wlasciwy do
okres$lenia, czy dany zabytek jest utrzymywany i konserwowany zgodnie z przepisami
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. W tym miejscu wskazaé nalezy, ze
zgodnie z ugruntowana linig orzeczniczg bez znaczenia pozostaje forma w jakiej naste-
puje zajecie stanowiska.

Nie wskazano jednak w uzasadnieniu wyroku, w jakim trybie organy podatkowe
powinny ,,pyta¢” organ wtasciwy ani tez jak, skoro nie w drodze za§wiadczenia,
0 opini¢ w tym zakresie moze skutecznie wnioskowaé podatnik. Sporo zastrzezen
mozna mie¢ roéwniez do pogladu, ze forma nie ma znaczenia, jesli dokument ma
korzysta¢ z waloru dokumentu urzedowego w rozumieniu art. 194 § 1 Ordynacji
podatkowej (Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (t.j. Dz. U.
z 2022 1. poz. 2651 z po6zn. zm.). Przyjmujac bezrefleksyjnie takie stanowisko,
mozna doprowadzi¢ do zwickszenia w procedurze roli dokumentow, na tre$¢ kto-
rych podatnik nie ma wptywu, moze nawet nie wiedzie¢ o ich istnieniu, np. po-
chodzg z postgpowania, w ktorym nie byt strong i nie mogt si¢ wypowiedzie¢ co
do zebranego materiatu dowodowego. Przeprowadzenie skutecznego kontrdowodu
przeciwko dokumentowi urzgdowemu jest niezwykle trudne, ale nie niemozliwe,
albowiem réwniez dowod z art. 194 § 1 Ordynacji jest wzruszalny, a jego moc nie
jest absolutnal?. Z art. 194 § 3 Ordynacji podatkowej wynika, ze istnieje mozliwo$¢
przeprowadzenia dowodu tak przeciwko dokumentom, jak i przeciwko tresci do-
kumentu, co daje mozliwo$¢ obalenia domniemania prawdziwosci dokumentu
urzedowego nie tylko w zakresie tredci, ale rowniez autentyczno$ci'?.

Niektore organy w postepowaniu podatkowym wykorzystuja tu art. 157a
ustawy Ordynacja podatkowa, by zwrdci¢ si¢ o pomoc do Wojewodzkiego Kon-
serwatora Zabytkow; przepis ten znajduje odpowiednie zastosowanie w kontroli
podatkowej. Mozna rowniez odwotaé si¢, pomocniczo, do art. 82b § 1 Ordynacji
podatkowe;j, ktory stanowi, ze

Organy administracji rzadowej i samorzadowej oraz panstwowe i samorzadowe jednostki
organizacyjne sa obowigzane wspotdziataé, nicodptatnie udostepniaé informacje w spra-
wach indywidualnych oraz udziela¢ pomocy organom podatkowym przy wykonywaniu
zadan okreslonych w ustawie.

Wydaje si¢ natomiast, ze skoro zaden przepis u.p.o.l. nie warunkuje korzy-
stania ze zwolnienia od wyrazenia opinii przez jakikolwiek organ, to art. 209 Or-
dynacji podatkowej nie bedzie mogt znalez¢ zastosowania. Oczywiscie to nie sg

11 P, Pietrasz, [w:] L. Etel (red.), Ordynacja podatkowa. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2021,
art. 194.

12 B. Dauter, [w:] S. Babiarz, R. Hauser, A. Kabat, M. Niezgodka-Medek, J. Rudowski, B. Dauter,
Ordynacja podatkowa. Komentarz, Warszawa 2019, art. 194.
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jedyne procedury mogace stanowi¢ podstawe dla wspoldziatania, zwlaszcza ze
do zadan wykonywanych przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw nalezy
w szczeg6lnosci wspotpraca w sprawach ochrony zabytkow z innymi organami
administracji publicznej (zob. art. 91 ust. 4 pkt 9 u.0.z.). Z cala pewnoscia wa-
runkiem zwolnienia nie jest i nie moze by¢ posiadanie przez podatnika stanowi-
ska wojewodzkiego konserwatora zabytkow, ze utrzymuje on i konserwuje zaby-
tek nieruchomy zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow. To sam fakt takiego
utrzymywania i konserwowania jest warunkiem zwolnienia, totez, jesli podatnik
w informacji lub deklaracji powotuje si¢ na wypetnianie warunkéw zwolnienia,
dopdki organ nie dowiedzie, ze jest inaczej, nalezy uznaé, iz podatnikowi zwol-
nienie przystuguje.

Kolejna kwestig warta podniesienia jest aspekt temporalny wypetniania prze-
stanek zwolnienia. Podatek od nieruchomosci rozliczany jest w okresach rocz-
nych, tak samoobliczenie, jak i ustalenie w drodze decyzji odnosi si¢ do okresu
rocznego, mimo ze ptatno$¢ nastgpuje w ratach. Jak zatem na mozliwos¢ korzy-
stania ze zwolnienia wptynie np. zaprzestanie konserwowania zabytku nierucho-
mego w trakcie roku? Nalezy uznac¢, ze zastosowanie znajdzie tu art. 6 ust. 3
u.p.o.l., zgodnie z ktorym, gdy w trakcie roku podatkowego zaistniato zdarzenie
majace wplyw na wysoko$¢ opodatkowania w tym roku, a w szczegdlnosci
zmiana sposobu wykorzystywania przedmiotu opodatkowania lub jego czesci,
podatek ulega obnizeniu lub podwyzszeniu, poczynajac od pierwszego dnia mie-
sigca nastepujgcego po miesigcu, w ktorym nastapito to zdarzenie'®.

Odwrotny problem ujawni si¢ w sytuacji, gdy np. po nabyciu zabytkowego
budynku zostang W nim rozpoczete prace konserwatorskie, a nawet wieksze ro-
boty odtworzeniowe. Czy zwolnienie przystuguje od momentu rozpoczgcia prac
czy od momentu, gdy widoczny jest postep czy tez od momentu, gdy budynek
osiagnie ,,jakis” konkretny (niewskazany w przepisach) stan techniczny? Ustawa
(ani u.p.o.l.,, ani u.0.z.) nie daje odpowiedzi na to pytanie, a praktyka jest r6zna
na terenie kraju. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Krakowie w decyzji
z 30 wrzesnia 2013 r., SKO.Pod./4140/710/2013 uznato, ze

nieistotne sg przyczyny powstania spostrzezonych na zabytkowej nieruchomosci niepra-
widlowosci, jak rowniez wyjasnienie, kiedy one powstaty i kto byt za nie odpowiedzialny.
Kluczowe znaczenie ma ustalenie, czy podatnicy utrzymuja i konserwuja nieruchomos¢
w zgodzie z przepisami o ochronie zabytkdw, nie za$ czy podejmuja jakiekolwiek dziata-
nia w tym zakresie. To, ze strony nabyly nieruchomo$¢ w gorszym stanie od obecnego,
nie implikuje automatycznie zastosowania zwolnienia z art. 7 ust. 1 pkt 6 u.p.o.l. Nie
wystarczy bowiem wykonanie jakichkolwiek prac na nieruchomosci, czy tez poczynienie
na nig jakichkolwiek naktadow.

SKO nie wskazuje natomiast, jakie naktady czy prace implikujg zastosowanie
zwolnienia, co jest istotng wada decyzji. Mimo tego nalezaloby uzna¢, ze podat-

13 Tak m.in. indywidualna interpretacja Prezydenta Miasta Szczecin, Pismo z 12 czerwca 2014 r.,
znak WPiIOL-111.310.3.2014.AL, LEX, nr 184811978.
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nik podejmujacy prace majace polepszy¢ stan zabytku nie musi czekaé na to, az
zabytek nieruchomy osiagnie w wyniku prowadzonych prac stan idealny czy po-
zadany przez wojewodzkiego konserwatora zabytkoéw, albowiem takiego wa-
runku ustawodawca nie wprowadza. Prowadzenie prac konserwatorskich ma
przeciez zabezpieczaé, utrwala¢, a nie odbudowywaé, podobnie jak dziatanie,
ktére ma utrzymywac zabytek w jak najlepszym stanie, a nie odtwarzac jego czg-
$ci (jak w przypadku prac restauratorskich). Wobec powyzszego uzna¢ nalezy,
ze zatrzymanie procesu destrukcji przez nowego wlasciciela, zabezpieczenie,
utrwalenie i utrzymywanie mozliwie najlepszego stanu wystarcza, by podatnik
mogt skorzysta¢ ze zwolnienia; rozpoczecie np. prac restauratorskich nie warun-
kuje korzystania ze zwolnienia.

4. Czy przedsi¢biorca (podmiot prowadzacy dzialalnos¢
gospodarcza) moze korzystaé¢ ze zwolnienia?

Trzecim warunkiem zwolnienia jest niezajmowanie zabytku nieruchomego
(lub jego czgsci, wowcezas zwolnienie nie obejmuje tejze czesci) na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej. Podkresli¢ nalezy, ze ustawodawca postuzyt si¢ tu wa-
runkiem ,,zajecia”, a nie np. ,,posiadania” czy ,,zwigzania” z prowadzeniem dzia-
lalno$ci gospodarczej. Wydaje si¢, ze w zakresie interpretacji tego pojecia istnieje
juz utrwalona linia orzecznicza, w ktdrg wpisuje si¢ wyrok NSA z 15 czerwca
2021 r., Il FSK 1999/21, LEX, nr 3196641, w ktérym mozemy przeczytaé, ze:

Jak stusznie wskazano w powotanych powyzej orzeczeniach Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego, przez pojecie gruntéw ,,zajetych” na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej,
nalezy rozumie¢ faktyczne wykonywanie konkretnych czynnosci, dziatan na gruncie, po-
wodujacych dokonanie zamierzonych celéw lub osiagni¢cie konkretnego rezultatu, zwia-
zanych z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza. [...] Decydujace dla ustalenia ,,zajecia”
znaczenie ma faktyczne ich wykorzystywanie.

Roéwniez w wyroku NSA z 28 lipca 2022 r., Il FSK 389/22, LEX, nr 3385725
znajdziemy analogicznie brzmiaca teze:
Przez pojecie gruntdow ,,zajetych” na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, nalezy ro-
zumie¢ faktyczne wykonywanie konkretnych czynnosci, dziatan na gruncie, powoduja-

cych dokonanie zamierzonych celow lub osiagnigcie konkretnego rezultatu, zwigzanych
z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza.

Podobnie wskazuje si¢ w literaturze, iz decydujgce znaczenie dla ew. wylgczenia
cze$ci budynku czy gruntu ze zwolnienia ma faktyczne wykorzystanie. Decyduje
wigc zajecie ,,fizyczne”. Tu podkresli¢ nalezy, ze zajgcie czgéci przedmiotu opo-
datkowania (zabytku nieruchomego) na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej
nie powoduje opodatkowania catosci (poprzez wykluczenie ze zwolnienia).
Trzeba si¢ zatem zgodzi¢ ze stanowiskiem, iz:
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Ze zwolnienia wylaczona jest jedynie ta cze$¢ zabytkowego budynku lub gruntu, ktéra
jest fizycznie zajeta na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Fakt umiejscowienia np.
hotelu w czesci patacu nie oznacza, Ze caty park okalajacy patac jest wylaczony ze zwol-
nienia. Ze zwolnienia powinna by¢ wytaczona tylko ta cze¢$¢ gruntu, ktora stuzy wylacznie
prowadzeniu hotelu. Zajecie na dziatalno$¢ gospodarcza budynku lub gruntu oznacza ich
wyodrebnienie do prowadzenia tejze dziatalnosci. Sam fakt korzystania przez gosci hote-
lowych z parkingow, drog i alejek w parku nie jest przejawem ich zajgcia na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej. Nie sg one bowiem wydzielone do prowadzenia dziatalno$ci —
stuzg takze r6znym innym celom.

Jako ze zwolnienie ma charakter przedmiotowy, a nie podmiotowy czy pod-
miotowo-przedmiotowy, nic nie stoi na przeszkodzie, by skorzystat z niego row-
niez podmiot o statusie prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza, jesli tylko nie
zajmuje nieruchomosci (czes$ci) na prowadzenie dziatalnosci. Wykladnie taka
wspierajg tezy wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 24 lutego 2021 r.,
SK 39/19, Dz. U., poz. 401, zgodnie z ktorymi o zwigzaniu gruntu, budynku lub
budowli z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej nie moze decydowaé wytacz-
nie posiadanie gruntu, budynku lub budowli przez przedsiebiorcg lub inny pod-
miot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza. W orzecznictwie sadéw administra-
cyjnych rowniez wskazuje sie, ze przedsigbiorca moze korzystac z takiego zwol-
nienia. W wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia
16 lutego 2021 r., | SA/GI 1396/20, LEX, nr 3137699 czytamy, iz

Sad w pelni podziela stanowisko prezentowane w orzecznictwie i literaturze, ze omawiane
zwolnienie ma charakter przedmiotowy. Tym samym mogg z niego korzystaé wszystkie
grunty i budynki bez wzglgdu na to, w czyim posiadaniu si¢ znajduja. A zatem nawet
przedsigbiorca, ktory dysponuje tego typu gruntami i obiektami, moze by¢ zwolniony od
podatku, jezeli nie zajmuje ich na prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej [...].

Pewnym problemem jest wptyw czasowego (bardzo krotkiego) udostepnienia
zabytku nieruchomego osobom prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza celem
prowadzenia tej dziatalnosci (np. sprzedaz przez zewnetrzny podmiot positkow
podczas festynu odbywajacego si¢ na zamku itp.) na prawo do zwolnienia.
W podobnej sprawie wypowiedziat sie, w trybie interpretacji indywidualnej, Pre-
zydent Miasta L.odzi (pismo z dnia 6 wrzes$nia 2013 r., DFP-Fn-V1.310.1.2013),
ktory stanat na stanowisku, ze:

[...] incydentalne, nieodptatne udostepnienie, powodujace zajgcie zabytkowej nierucho-
mosci przez osoby trzecie, nie jest dla posiadacza nieruchomosci dziatalnoscia gospodar-
cza uniemozliwiajacg stosowanie ulgi z art. 7 ust. 1 pkt 6 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych, chyba, ze powierzchnie zajete przez podmioty zewngtrzne stuza dziatalnosci
gospodarczej wykorzystujacych nieruchomos¢ — woweczas istnieje koniecznos¢ opodat-
kowania zajetych powierzchni stawkami maksymalnymi.

Nalezy podzieli¢ ten poglad.

14 R. Dowgier, L. Etel, G. Liszewski, B. Pahl, [w:] R. Dowgier, L. Etel, G. Liszewski, B. Pahl,
Podatki i oplaty lokalne. Komentarz, LEX/el. 2021, art. 7.
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WhiosKi

Stusznie utrwalito si¢, ze skoro organy podatkowe nie dysponuja wiedza po-
zwalajaca ocenic stan zabytku, to gdy jest to konieczne, stusznym bedzie oparcie
si¢ organu podatkowego na opinii wojewodzkiego konserwatora zabytkow, ktory
potrafi dokona¢ wilasciwej oceny w zakresie utrzymywania i konserwacji. Kwe-
stig otwartg jest niemal filozoficzny problem obiektywnosci (czy tez subiektyw-
nos$ci) takiej opinii i dziatania organu w ramach pozostawionego mu tu uznania.
Co wigcej, wbrew czesci opinii doktryny nie mozna przyjac¢ bezkrytycznie, ze
bez jakiegokolwiek znaczenia jest forma, w jakiej nast¢puje zajecie stanowiska
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

Trzeba rowniez pamigta¢, co udowodniono w niniejszym tekscie, ze ,,utrzy-
manie i konserwacja, zgodnie z przepisami o ochronie zabytkéw” to obowiazek
o zakresie wezszym niz ,,0pieka nad zabytkiem”, o ktorej mowa w art. 5 u.0.z.
Gdyby ustawodawca chciat zrownaé pojecie utrzymania z pojeciem opieki, uczy-
nitby to. Zamiast tego sam ustawodawca w wielu miejscach u.o.z. dokonuje roz-
roéznien pomiedzy pojeciami utrzymania, konserwacji, restauracji i opieki. Inter-
pretacja rozszerzajaca zakres obowigzkow cigzacych na podatniku jest zarazem
interpretacja zawgzajaca zakres zwolnienia ustawowego. Dokonywanie takiej
wyktadni, gdy mozna i trzeba precyzyjnie derywowac zakres normy z przepisu,
uzna¢ nalezy za niedopuszczalne. Tym samym powtorzy¢ nalezy, ze zatrzymanie
procesu destrukcji przez wilasciciela, zabezpieczenie, utrwalenie i utrzymywanie
mozliwie najlepszego stanu wystarcza, by podatnik mégt skorzystaé ze zwolnienia.

Rada gminy moze rozszerzy¢ zakres zwolnienia, np. modyfikujac tres¢ art. 7
ust. 1 pkt 6 u.p.o.l. i umieszczajac ja w uchwale. Taka modyfikacja w celu roz-
szerzenia zwolnienia moglaby np. brzmie¢ nastgpujaco: zwalnia si¢ od podatku
od nieruchomosci grunty i budynki wpisane indywidualnie do rejestru zabytkow,
pod warunkiem utrzymania zabytku oraz jego otoczenia w jak najlepszym stanie,
z wyjatkiem czes$ci zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej. Wowczas
zwolnieniu od podatku podlegatyby rowniez te zabytki nieruchome, wobec ktorych
nie sg prowadzone wymagane prace konserwatorskie. WWprowadzenie czasowo ta-
kiego zwolnienia mogtoby mie¢ sens np. w okresie gwaltownego wzrostu cen ma-
terialow budowlanych, utrudnien zwigzanych z pandemig itp., czyli w sytuacjach,
w ktorych podatnicy borykajg si¢ z nadzwyczajnymi problemami finansowymi.

Przedstawione preferencyjne rozwigzanie podatkowe, ktérego celem jest
zmniejszenie presji podatkowej cigzacej na whascicielu, to nie jedyny mechanizm
podatkowy majacy stuzy¢ ochronie dziedzictwa narodowego. Warto wspomniec
0 ,,uldze na zabytki”, ktora obowiazuje od 1 stycznia 2022 r. i stanowita element
tzw. Polskiego Ladu (znanego réwniez pod nazwa Nowy Lad). Adresatami ulgi
s3 (pod wieloma warunkami) podatnicy podatku dochodowego od 0sob fizycz-
nych bedacymi wlascicielami lub wspotwiascicielami zabytkéw nieruchomych,
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ktorzy m.in. poniesli wydatki w roku podatkowym na prace konserwatorskie, re-

stauratorskie lub roboty budowlane w zabytku nieruchomym wpisanym do reje-

stru zabytkéw lub znajdujacym si¢ W ewidencji zabytkdéw, o ile posiadaja oni
sporzadzone na pismie:

a) pozwolenie wojewodzkiego konserwatora zabytkéw na prowadzenie prac
konserwatorskich, prac restauratorskich lub robot budowlanych — w przy-
padku zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru zabytkow,

b) zalecenia konserwatorskie — w przypadku zabytku nieruchomego znajduja-
cego si¢ w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow.

Na ocene skutecznosci tego rozwiazania jest jeszcze zbyt wezesnie, nie sposob

jednak nie zauwazy¢, ze tak istotna ulga stanowi czytelny sygnal, Ze ustawo-

dawcy zalezy na zmotywowaniu wiascicieli zabytkow do utrzymywania ich

w jak najlepszym stanie.
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Utrzymanie, [w:] Stownik jezyka polskiego, https://sjp.pwn.pl/slowniki/utrzyma-
nie.html, [dostep: 2.11.2021].

Exemption of immovable monuments from property tax

Abstract

Objective exemption from real estate tax according to art. 7 sec. 1 point 6 u.p.o.l. covering land
and buildings individually entered in the register of monuments, provided that they are maintained
and preserved, in accordance with the provisions on the protection of monuments (except for parts
used for business activities), is one of several tax preferences aimed at stimulating, by reducing the
tax pressure, owners of immovable monuments to keep them in the best possible condition. To
some extent, the conditions of the exemption remain undefined, but first of all, it should be empha-
sized that ,,maintenance and conservation, in accordance with the provisions on the protection of
monuments” is an obligation — contrary to some judgments — with a narrower scope than ,,care for
amonument” referred to in art. 5 of the Act of 23 July 2003 on the protection and care of monuments
(Journal of Laws of 2021, item 710, as amended).

Keywords: monument, real estate, exemption, real estate tax, register.
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