Jerzy Bieluk

Opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci rolnych
podatkiem dochodowym od os6b fizycznych

1. Zagadnienia wstepne

Transakcje sprzedazy gruntéw rolnych wystepuja powszechnie w obrocie cy-
wilnoprawnym. Obecnie praktycznie nie ma ograniczefi w obrocie nieruchomos-
ciami rolnymi. Jedyne bariery zwigzane ze stosowaniem ustawy o ksztalttowaniu
ustroju rolnego sa raczej iluzoryczne!, obrét nieruchomosciami jest wiec wiasciwie
uwolniony, a ziemia rolna uwazana jest przez wiele os6b za doskonalg inwestycje.
Ceny ziemi rolnej rosna, staje si¢ ona coraz czesciej obiektem obrotu nastawionego
na zysk. Powszechng praktyka jest zakup ziemi rolnej z zamiarem przeksztatcenia
jej w grunty przeznaczone pod zabudowe. Pojawia sie w zwiagzku z tym wiele py-
tan o zasady opodatkowana obrotu ziemig rolnicza, szczegélnie w kontekscie zmia-
ny jej przeznaczenia. Problem ten jest przedmiotem niniejszego artykutu. Problema-
tyka przedstawiona zostanie przez szczegbtowa analiz¢ rozwiagzan ustawowych oraz
orzecznictwa sgdoéw administracyjnych i wyjasnien organéw skarbowych.

Zgodnie z art. 21. ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycz-
nych,? wolne od podatku dochodowego sa przychody uzyskane z tytulu sprzedazy
catosci lub czesci nieruchomosci wehodzacych w sktad gospodarstwa rolnego; zwol-
nienie nie dotyczy przychodu uzyskanego ze sprzedazy gruntéw, ktére w zwiazku
7 tg sprzedazg utracily charakter rolny. Regulacja ta obowiazuje w brzmieniu pra-
wie niezmienionym od 1991 roku. Jedyna zmiana, ktéra miata miejsce od 1 stycznia
2009 r. polegata na wylgczeniu ze zwolnienia sprzedazy gruntéw lesnych®. Ponie-
waz w regulacji przytoczonej powyzej pojawia si¢ odwotanie do pojecia gospodar-

1 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592 z pézn. zm.). Od po-
czatku obowigzywania ustawy (16 lipca 2003 r.) do 30 wrze$nia 2008 r. do Agencji Nieruchomosci Rolnych wpty-
neto 487 tys. aktéw notarialnych. W tym czasie Agencja skorzystata z prawa pierwokupu i wykupu w 541 przy-
padkach (informacje ze strony www.anr.gov.pl).

2 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (tj. Dz.U. z 2000, Nr 14, poz.176
z pézn. zm.), zwana dalej u.p.d.f.

3 Art. 21 ust. 1 pkt 28 zmieniony przez art. 1 pkt 11 lit. a) tiret dziesiate ustawy z dnia 6 listopada 2008 r. o zmianie
ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz nie-
ktérych innych ustaw (Dz.U. z 2008, Nr 209, poz. 1316) zmieniajacej u.p.d.f. z dniem 1 stycznia 2009 r.
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stwa rolnego, zacza¢ nalezy rozwazania od okreslenia, co przez to pojgcie nalezy ro-
zumiec.

2. Pojecie gospodarstwa rolnego na gruncie ustawy o podatku do-
chodowym

Zgodnie z art. 2 ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ile-
kro¢ w ustawie jest mowa o gospodarstwie rolnym, oznacza to gospodarstwo rol-
ne w rozumieniu przepiséw ustawy o podatku rolnym. Zgodnie z art. 2 ust. 1 usta-
wy o podatku rolnym,* za gospodarstwo rolne uwaza si¢ obszar gruntéw, o ktérych
mowa w art. 1 (tj. sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkéw jako uzyt-
ki rolne lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, z wyjat-
kiem gruntéw zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej innej niz dziatal-
nos¢ rolnicza), o tacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy,
stanowigcych wilasnos¢ lub znajdujacych si¢ w posiadaniu osoby fizycznej, osoby
prawnej albo jednostki organizacyjnej, w tym spoéiki, nieposiadajacej osobowosci
prawne;j.

Gospodarstwo rolne, zgodnie z powyzsza definicjg, to grunty spetniajace okre-
Slone ustawowo kryteria, ktére 1gczy osoba wtasciciela (posiadacza). Nieruchomo-
sci rolne, aby traktowac je tacznie jako nalezace do gospodarstwa rolnego, muszg
by¢ wiasnoscig lub by¢ w posiadaniu jednej osoby fizycznej lub prawnej lub jed-
nostki organizacyjnej, w tym spotki, nieposiadajgcej osobowosci prawnej. Zamiast
warunku tgcznosci ekonomicznej — jak w definicji z kodeksu cywilnego — ustawo-
dawca wymaga warunku 1acznosci poprzez osobe wlasciciela (posiadacza) danego
gruntu.

Norma obszarowa jest traktowana w sposéb formalny. Decyduje kryterium
ilosciowe, tj. przekraczania lub nie 1 hektara uzytkéw rolnych lub 1 hektara przeli-
czeniowego. W sytuacji, gdy grunt jest uzytkowany rolniczo, a nie przekracza 1 ha,
nie stanowi on gospodarstwa rolnego®. Natomiast grunt przekraczajacy 1 ha uzyt-
kéw rolnych lub 1 ha przeliczeniowy bedzie gospodarstwem rolnym bez wzgledu na
sposob wykorzystywania. O wigczeniu do gospodarstwa rolnego o objeciu zwolnie-
niem decyduje powierzchnia ustalona na podstawie ewidencji gruntow®.

E

Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz.U. z 2006, Nr 136, poz. 969 z p6zn. zm.).

5 Por. wyrok NSA z 29 grudnia 1993 r., sygn. akt Ill S.A. 747/93: grunt o mniejszej powierzchni, niz okreslona
w art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym podlega podatkowi od nieruchomosci, nieza-
leznie od tego, czy jest wykorzystywany rolniczo czy nie, (w:) W. Abramowicz, Podatki, finanse i budzet gminy
w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego, Warszawa 1994, s. 45.

6 Por. wyrok NSA z dnia 5 grudnia 1994 r. (Ill SA 634/94): zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z 15 listopada 1984 r. o po-

datku rolnym (Dz.U. Nr 52 poz. 268) przy wymiarze podatku rolnego organ wymiarowy dla ustalenia liczby hekta-

row przeliczeniowych przyjmuje powierzchnie, rodzaj i klasg uzytkéw rolnych wynikajacych z ewidencji gruntow.

Zmiana decyzji o klasyfikacji gruntéw, na ktérej oparto decyzje podatkowa, stanowi podstawe do wznowienia po-

stgpowania w sprawie wymiaru podatku rolnego w trybie art. 145 § 1 p. 8 k.p.a., ,Fiskus” 1995, nr 12, s. 22.
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Okreslona powierzchnia gruntéw to podstawowy warunek uznania danego
zbioru gruntéw za gospodarstwo rolne. Elementem tgczacym grunty jest podmiot
bedgcy w przewidzianym ustawg stosunku do danego gruntu. Grunt musi by¢ wtas-
noscig lub byé w posiadaniu osoby fizycznej, prawnej lub jednostki organizacyjnej
nieposiadajacej osobowosci prawnej. Podmiot tworzacy gospodarstwo rolne winien
by¢ wlascicielem badZ posiadaczem gruntu o okreslonej powierzchni, aby grunt ten
moégt by¢ uznany za gospodarstwo rolne. Ustawodawca przewiduje wiec dwie for-
my prawne zwigzku podmiotu z gruntem — wiasnos¢ oraz posiadanie (oraz wspot-
wiasnosé i wspotposiadanie).

Wiasnos¢ jest pojeciem jasnym i precyzyjnym. Grunty, ktére spetniajg warunek
obszarowy i sg uzytkami rolnymi oraz sa wiasnoscia jednej osoby, sg gruntami go-
spodarstwa rolnego. Natomiast w przypadku posiadania terminologia cywilnopraw-
na uzywana jest w ustawie o podatku rolnym z wyrazng niekonsekwencjg. Ustawo-
dawca pozostawil jako warunek opodatkowania posiadanie bez okreslania, czy jest
to posiadanie gruntu samoistne czy zalezne’. W zwigzku z tym nalezy uznad, iz obie
postaci posiadania kwalifikuja dany grunt do gruntéw nalezacych do gospodarstwa
rolnego. Poniewaz w art. 3 oba poj¢cia — posiadanie samoistne i posiadanie zalez-
ne uzyte sg rozdzielnie, nalezy przyjaé, iz ustawodawca mial na uwadze w art. 1
ustawy oba rodzaje posiadania, skoro nie wprowadzit w definicji gospodarstwa rol-
nego tego rozréznienia®. Taka regulacja powoduje, iz jeden iten sam grunt moze
wchodzi¢ w sktad dwéch (a nawet trzech) gospodarstw rolnych w rozumieniu usta-
wy o podatku rolnym. Ta sama dziatka moze mie¢ innego wtasciciela, innego posia-
dacza samoistnego i innego posiadacza zaleznego. Takg dziatke mozemy wliczy¢ do
powierzchni trzech gospodarstw rolnych.

3. Pojecie dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalnos¢ rolnicza

Nieruchomos¢ tylko wtedy przestaje by¢ czescig gospodarstwa rolnego, gdy
jest zajeta na cele dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalnos¢ rolnicza. W zwigz-
ku z tym uzytki rolne sg nadal gruntami gospodarstwa rolnego, jezeli nie sg zaj¢te
na cele dziatalnosci rolniczej (np. jest to dziatka rekreacyjna), ale jednoczesnie nie
sg zajete na dziatalnos¢ gospodarczg. Przeznaczenie nierolnicze dziatki, pod warun-

7 Posiadacz samoistny jest to osoba, ktéra wtada rzecza jak wtasciciel (art. 336 kc.). Podstawowym kryterium po-
zwalajacym odrozni¢ posiadanie samoistne od zaleznego jest zewnetrzny, widoczny dla otoczenia sposéb wy-
konywania posiadania, postgpowanie z gruntem jak witasciciel np. budowa domu na gruncie, ptacenie podat-
ku. W razie watpliwosci nalezy analizowac¢ rowniez takie fakty, jak okolicznosci nabycia posiadania, wypowiedzi
posiadacza itp. (por. Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 770-771). Posiadacz zalezny (art. 336
kc.) jest to osoba, ktdra faktycznie rzecza wtada jak uzytkownik, zastawca, najemca, dzierzawca lub majacy inne
prawo, z ktérym taczy sie okreslone wladztwo nad cudzg rzecza. Istotq posiadania zaleznego jest uznawanie
podporzadkowania posiadaczowi samoistnemu. Jest to posiadanie we wiasnym imieniu i we wtasnym interesie,
ale uznajace prawa posiadacza samoistnego, (por. System prawa cywilnego, t. I, Wroctaw—Warszawa—Krakéw—
Gdansk 1977, s. 832-834).

8 Inaczej B. Brzezinski, Podatek rolny, Warszawa—Poznan—Torun 1988, s. 14-15.
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kiem, ze nie jest tylko przeznaczeniem na cele dziatalnosci gospodarczej, nie po-
woduje zmiany w klasyfikacji uzytkéw rolnych jako gruntéw gospodarstwa rolne-
go. Pojecie dziatalnosci gospodarczej nalezy rozumie¢ zgodnie z ustawg z dnia 2
lipca 2004 r. o swobodzie dzialalnosci gospodarczej®’. W art. 2 tejze ustawy znaj-
duje sie definicja, zgodnie z ktérg dziatalnoscig gospodarczg jest zarobkowa dzia-
falnos¢ wytworcza, budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpozna-
wanie i wydobywanie kopalin ze z16z, a takze dziatalnos¢ zawodowa, wykonywana
w sposéb zorganizowany i ciggly. Zgodnie z art. 2 ust. 5 u.p.d.f. dziatalnoscig rolni-
cza jest dziatalnos¢ polegajaca na wytwarzaniu produktéw roslinnych lub zwierze-
cych w stanie nieprzetworzonym (naturalnym) z wiasnych upraw albo hodowli lub
chowu, w tym réwniez produkcja materialu siewnego, szkétkarskiego, hodowlane-
go oraz reprodukcyjnego, produkcja warzywnicza gruntowa, szklarniowa i pod fo-
lig, produkcja roslin ozdobnych, grzyboéw uprawnych i sadownicza, hodowla i pro-
dukcja materiatlu zarodowego zwierzat, ptactwa i owadéw uzytkowych, produkcja
zwierzgca typu przemystowo—fermowego oraz hodowla ryb, atakze dziatalnos¢,
w ktorej minimalne okresy przetrzymywania zakupionych zwierzat i roslin, w trak-
cie ktérych nastepuje ich biologiczny wzrost, wynosza co najmniej (liczgc od dnia
nabycia): miesigc — w przypadku roslin, 16 dni — w przypadku wysokointensywne-
go tuczu specjalizowanego gesi lub kaczek, 6 tygodni — w przypadku pozostalego
drobiu rzeZnego, 2 miesigce — w przypadku pozostatych zwierzat.

Jesli wigc na danej nieruchomosci prowadzona jest dziatalnos¢ gospodarcza
inna niz dziatalnos¢ rolnicza, wéwczas grunty zajete pod takg dziatalnos¢ nie beda
gruntami gospodarstwa rolnego. Jednak grunty zajete na inne cele niz dziatalnos¢
rolnicza — na przykiad na cele rekreacyjne — bedg nadal wchodzity w sktad gospo-
darstwa rolnego.

4. Pojecie nieruchomosci

Pojecie nieruchomosci zdefiniowane jest w art. 46 kodeksu cywilnego i nie ma
powodu, by postugiwac si¢ tu inng definicjg. Zgodnie z kodeksem cywilnym nieru-
chomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wias-
nosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci. Poniewaz definicja gospodarstwa rolnego z ustawy o podatku
rolnym jako jedyny skiadnik gospodarstwa przewiduje grunty, nalezy z rozwazan
dotyczacych sprzedazy nieruchomosci wytaczy¢ nieruchomosci budynkowe i loka-
lowe. Nieruchomosci, o ktére chodzi w u.p.d.f., to nieruchomosci gruntowe. Jednak
watpliwosci budzi sformutowanie zawarte w art. 21 u.p.d.f. o przychodach uzyska-

9 Tj. Dz.U. z 2007, Nr 155, poz. 1095, szerzej C. Kosikowski, Ustawa o swobodzie dziatalnosci gospodarczej. Ko-
mentarz, Warszawa 2005, s. 15in.
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nych ze sprzedazy catosci lub czesci nieruchomosci wchodzgcych w sktad gospodar-
stwa rolnego. Mozna sprzeda¢ nieruchomos¢ czy udzial w nieruchomosci, jednak
nie mozna sprzedac czesci nieruchomosci. Jesli chcemy sprzedac czes¢ nierucho-
mosci, najpierw musimy jg podzieli¢ na dwie odrgbne nieruchomosci, a dopiero po-
tem tak wydzielong nieruchomos¢ mozemy sprzeda¢. Nieruchomos¢ to czgs¢ po-
wierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wiasnosci, jednoczesnie czes¢
powierzchni ziemskiej mogaca by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu. Z kolei
czes¢ nieruchomosci nie moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu. W konse-
kwencji sformutowanie zawarte w art. 21 u.p.d.f. nalezy uznac¢ za btedne.

Nieruchomos¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rolnego. Jak byla o tym mowa
powyzej, nieruchomos¢ zgodnie z definicja z ustawy o podatku rolnym wchodzi
w sktad gospodarstwa rolnego, gdy jest wlasnoscig lub jest w posiadaniu okreslone-
go podmiotu. Sprawa jest oczywista, gdy mamy do czynienia z wlascicielem. Jednak
komplikuje si¢ w przypadku nieruchomosci dzierzawionej, ktéra moze wchodzi¢
w sktad kilku gospodarstw rolnych. Przypomnie¢ nalezy tez, iz o ile przedmiotem
umowy sprzedazy moze by¢ tylko cata nieruchomosé, o tyle przedmiotem dzierza-
wy moze by¢ czgs¢ nieruchomosci. Zatem przynaleznosé do gospodarstwa rolnego
moze by¢ przyktadowo wynikiem zawarcia umowy dzierzawy. W przypadku wtas-
nosci gruntu rolnego o powierzchni 0,5 ha (VI klasa gruntéw ornych) nie jest to go-
spodarstwo rolne, gdyz powierzchnia gruntow nie przekracza ani 1 ha przeliczenio-
wego, ani rzeczywistego. Dochdd ze sprzedazy takiej dziatki nawet przeznaczonej
pod dziatalnos¢ rolnicza, bedzie opodatkowany podatkiem dochodowym. Jednak je-
zeli dziatka taka zostanie wydzierzawiona sgsiadowi, ktéry jest rolnikiem i wtasci-
cielem 2 ha uzytkéw rolnych, stanie si¢ ona czgscig gospodarstwa rolnego. Ustawa
o podatku dochodowym nie wymaga, aby nieruchomos$¢ wchodzita w sktad gospo-
darstwa rolnego osoby sprzedajacej, wystarczajace jest, zeby wchodzita w sktad ja-
kiegokolwiek gospodarstwa rolnego.

5. Warunki zwigzane ze zwolnieniem z opodatkowania

Zgodnie z analizowang regulacjg (art. 28 ust. 1 p. 28 u.p.d.f.) zwolnienie z po-
datku nie dotyczy przychodu uzyskanego ze sprzedazy gruntow, ktore w zwiqzku z tq
sprzedazq utracity charakter rolny. Mamy wigc dwa warunki opodatkowania docho-
du ze sprzedazy, po pierwsze dziatka musi utraci¢ charakter rolny, po drugie zas$ musi
to si¢ sta¢ w zwigzku ze sprzedaza. Sprzedaz musi by¢ warunkiem koniecznym zmia-
ny w charakterze dzialki, przy czym warunki te musza by¢ spetnione tacznie.

5.1. Utrata charakteru rolnego

Przede wszystkim nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, co to znaczy, iz grunty
w zwiazku ze sprzedazg utracity charakter rolny. Powyzsze zalezy od przyjecia, czy
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grunty gospodarstwa rolnego majg zawsze charakter rolny, czy moze dojs¢ do sy-
tuacji, w ktérej grunty gospodarstwa rolnego nie majg charakteru rolnego. Sformu-
towanie zawarte w u.p.d.f. wskazuje na drugg mozliwos¢. W przeciwnym wypadku
sformutowanie ustawowe brzmialoby inaczej — na przyktad, iz w wyniku sprzeda-
zy grunty przestang by¢ gruntami gospodarstwa rolnego. Poniewaz opodatkowa-
nie nie jest uzaleznione od okolicznosci, ze sprzedaz powoduje wyjscie gruntéw
z gospodarstwa rolnego, ale od utraty przez nie charakteru rolnego, uznaé nalezy,
iz grunty moga naleze¢ do gospodarstwa rolnego, ale nie mie¢ charakteru rolnego.
Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i wyjasnienia organéw skarbo-
wych wskazujg na to, iz utrata charakteru rolnego ma by¢ faktyczna, nie prawna.
Takie stanowisko przyjat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 22 lipca
2008 r.: Jezeli chodzi o brak przestanki negatywnej a wigc utraty charakteru rolne-
go lub lesnego przez grunty to zaréwno stanowisko sqdu pierwszej instancji jak i au-
tora skargi kasacyjnej trafnie przyjmujq, ze w powotanym przepisie chodzi o brak
faktycznej utraty rolnego lub lesnego charakteru tych gruntéw'’. Podobnie w wyro-
ku z dnia z dnia 21 marca 2001 r. NSA uznal, ze pojecie utraty charakteru rolnego
gruntow nalezy odniesc do dziatan faktycznych, tj. faktycznego przeksztatcenia spo-
sobu uzytkowania gruntéw podlegajgcych sprzedazy'.

Zmiana przeznaczenia gruntu ma mie¢ charakter faktyczny, nie musi mie¢ od-
zwierciedlenia w kwalifikacji prawnej gruntu. Jednak niewatpliwie musi nastgpi¢
zmiana w sposobie uzytkowania gruntu, dodatkowo musi to by¢ zmiana zwigzana
ze sprzedazg. Jesli tej zmiany nie ma — na przyklad grunt byt juz wczesniej uzytko-
wany nierolniczo, nie mozna méwié o utracie charakteru rolnego przez grunt, chyba
ze owo nierolnicze uzytkowanie moze mie¢ zwigzek z transakcjg sprzedazy. Podob-
ne stanowisko odnajdziemy we wczesniejszych wyrokach. W wyroku NSA z dnia
11 grudnia 1996 r."? stwierdzono, ze utrata charakteru rolnego lub lesnego gruntéw
w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 28 u.p.d.f. nastepuje przez wylgczenie tych gruntéw
z produkcji rolnej lub lesnej, polegajace na faktycznym przeksztalceniu sposobu ich
uzytkowania, taczgcym si¢ ze zmiang ich dotychczasowego przeznaczenia.

Podobne stanowisko znajdujemy w interpretacjach organéw skarbowych.
Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie w interpretacji indywidualnej z dnia
18.07.2008 r."* wskazal, ze dla oceny czy dokonana transakcja skutkuje utratq cha-
rakteru rolnego gruntu, decydujqce znaczenie ma cel jego nabycia, faktyczny za-
miar nabywcy co do przeznaczenia nieruchomosci, bgd? inne okolicznosci zwigzane
zdang transakcjq. Faktyczne przeksztatcenie sposobu uzytkowania gruntéow moze
wynikac bezposrednio z aktu notarialnego, nawet wowczas, gdy nieruchomosc¢ taka

10 Il FSK 733/07, LEX nr 485292.

1 Sygn. | SA/Gd 883/00, LEX nr 59683.

12 Sygn. Il SA 1025/95, Glosa 1998, nr 2, s. 30.

13 Sygn. IPPB1/415-541/08—4/PJ — opubl. na stronie http://sip.mf.gov.pl/sip
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umiejscowiona jest w planie zagospodarowania przestrzennego jako nieruchomos¢
potozona na terenach upraw rolnych. Chodzi tu o faktyczng, a nie jedynie prawng
utrate charakteru rolnego przez nieruchomosé. Podobnie Dyrektor 1zby Skarbowe;j
w Warszawie w interpretacji indywidualnej z dnia 09.04.2009 r." stwierdzit, iz Fakt
zakupu nieruchomosci gruntowej przez firme developerskq, wskazuje na cel dokona-
nego zakupu. Nie zmieni tego okolicznos¢ powotana przez Wnioskodawczynig, jako-
by w okresie od daty sprzedazy (luty 2008 r.) do grudnia 2008 r. nie nastgpita zmia-
na charakteru rolnego.

5.2. Zwiazek ze sprzedazg

Zasadniczy wigc problem z interpretacjg przepisu napotykamy w sformutowa-
niu, iz utrata charakteru rolnego gruntu winna nastapi¢ w zwiqgzku ze sprzedazq. Ro-
zumienie tego zwigzku wptywa bezposrednio na zakres zwolnienia. Naczelny Sad
Administracyjny traktuje ten zwigzek bardzo szeroko. Poniewaz ustawodawca w art.
21 ust. 1 pkt 28 u.p.d.f. uzywa okreslenia ,,w zwigzku” i nie definiuje, co nalezy ro-
zumiec przez to pojecie, to niewgtpliwie chodzi mu o jezykowe, potoczne rozumienie
tego pojecia. Oznacza to, Ze chodzi o kazdy zwiqgzek w nastepstwie, ktorego grun-
ty tracq swoj charakter rolny lub lesny byle tylko mozna byto go powiqzac ze sprze-
dazq. Moze to byc zwiqzek uprzedni, rozumiany jako przygotowawczy do sprzedazy,
bezposrednio zwiqzany ze sprzedazq, czy tez bedqgcy skutkiem sprzedazy”.

Orzeczenia Naczelnego Sadu Administracyjnego wskazuja sposéb interpretacji
przepisow u.p.d.f. Jednak ich blizsza analiza pokazuje, iz dotyczg one sytuacji sto-
sunkowo tatwych do interpretacji. Zakup ziemi uzytkowanej rolniczo przez firme
deweloperska, ktéra natychmiast wystgpuje o zmian¢ przeznaczenia gruntu i dzie-
li ziemi¢ rolng na dzialki z zalozenia przeznaczone pod budownictwo, to sytuacja

14 Sygn. IPPB4/415-49/09-2/PJ — opubl. na stronie http://sip.mf.gov.pl/sip

15 Wyrok NSA z dnia 17 wrze$nia 2009, || FSK 550/08, LEX nr 525721, por. tez wyrok NSA z dnia 22 lipca 2008 r., Il
FSK 732/07, opubl. http://orzeczenia.nsa.gov.pl: moze to by¢ wiec zwigzek uprzedni a wiec rozumiany jako przy-
gotowawczy do sprzedazy, bezposrednio zwigzany ze sprzedaza, czy tez bedacy skutkiem sprzedazy. W pierw-
szym przypadku zbywca faktycznie pozbawia grunty rolne ich rolnego (leSnego) charakteru poprzez podziat
nieruchomosci gospodarstwa rolnego na dziatki, ktére beda przeznaczone pod budowe i faktycznie podejmuje
w tym celu dziatania polegajace na wytyczaniu drég, urzadzaniu mostéw, przepustéw, zjazdéw, wyréwnywaniu
terenu, wycinaniu drzew i krzewow. W drugim doprowadzenie do pozbawienia gospodarstwa rolnego jego cha-
rakteru poprzez sprzedaz niewielkich obszarowo dziatek, ktére same przez sig nie beda gospodarstwem rolnym
w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.p.d.o.f., tj. w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku
rolnym (Dz.U. z 1993 r. Nr 94, poz. 431 z pézn. zm.), a wigc obszarem gruntéw, sklasyfikowanych w ewidenciji
gruntéw i budynkéw jako uzytki rolne lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, z wyjat-
kiem gruntéw zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej innej niz dziatalno$¢ rolnicza, o tacznej po-
wierzchni przekraczajacej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy, stanowigcych wtasno$¢ lub znajdujgacych sig¢ w posia-
daniu osoby fizycznej, osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej, w tym spoétki nieposiadajacej osobowosci
prawnej. Jest przy tym przestanka oczywista, ze same czynnosci przygotowawcze, faktyczne nie moga by¢ prze-
sadzajace, bo istotne jest, by nastapita takze sprzedaz. Przyjecie wigc rozumienia, ze tylko faktyczna utrata rol-
nego lub lesnego charakteru nieruchomosci gospodarstwa rolnego wytacznie i bezposrednio na skutek zbycia
prowadzitoby do pogladu, iz tylko unicestwienie normy obszarowej powodowatoby jej spetnienie albo tylko na-
stepcza zmiana faktycznego przeznaczenia rolnego lub le$nego jej charakteru, na ktéra zresztg zbywca podat-
nik nie mogtby mie¢ zadnego wptywu, a ponositby ciezar podatkowy.
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najczesciej spotykana w orzecznictwie. Jednak pojawi¢ si¢ mogg sytuacje bardziej
skomplikowane. Nasuwa si¢ watpliwos¢, jak interpretowac sytuacje, gdy grunty rol-
ne wykorzystywane w celu rekreacyjnym przez wlasciciela nastgpnie zostaja sprze-
dane, natomiast ich przeznaczenie si¢ nie zmienia i nadal maja mie¢ charakter rolny.
W takiej sytuacji nie mozna uznaé, iz nieruchomos¢ w wyniku sprzedazy utracita
charakter rolny, rozumiany jako faktyczne wykorzystywanie gruntéw w produkcji
rolnej. Jednak skoro zmiana taka nie nastgpita w zwigzku ze sprzedaza, tylko duzo
wczesniej, uznac nalezy, iz transakcja taka nie moze by¢ opodatkowana podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych. Jezeli zamiarem sprzedajacego nigdy nie byto
inie jest nadal prowadzenie produkcji rolnej, bowiem na tych gruntach nigdy nie
prowadzit i nie prowadzi nadal produkcji rolnej, nie mozna uznad, iz sprzedaz takiej
dzialki nawet na cele nierolnicze (na przyktad kontynuacja wykorzystywania rekre-
acyjnego) bedzie wylgczona ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 p. 28 u.p.d.f.
Analizujac konkretne sytuacje, nalezy jednak rozwazy¢, czy dzialalnos¢ rolnika —
np. podziat duzej dziatki wykorzystywanej na cele rekreacyjne na wiele mniejszych
i nastepnie ich sprzedaz, nie bgdzie prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, pod-
legajacej normalnym rygorom u.p.d.f.

W kazdej sytuacji nalezy wykazac, na czym polega zwigzek miedzy sprzeda-
73 a zmiang sposobu wykorzystywania gruntéw. Jednak orzecznictwo i stanowisko
organéw skarbowych wskazuje, iz do przyjecia, iz zwolnienia nie ma, wystarczy,
iz kupujacy bedzie wykorzystywal ziemie nierolniczo, nie analizujac wczesniej-
szego sposobu wykorzystywania gruntéw. Wystarczy nawet, iz sprzeda ziemi¢
przedsigbiorcy, co uwazane jest za wystarczajacg przestanke opodatkowania'®. Je-
zeli nabywcq jest osoba, ktora nie jest rolnikiem i nie zakupita gruntow na powigk-
szenie gospodarstwa rolnego, to uzyskany przychod ze sprzedaZy nie moze korzy-
stac ze zwolnienia' (Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach, 26 czerwca 2008 r.,
IBPB2/415-593/08/MM (KAN-3153/03/08). Jezeli nabywca zamierza na nabytym
gruncie prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarczq, to sprzedawca takze nie bgdzie mogt
korzystac ze zwolnienia, nawet jezeli po zakoriczeniu dziatalnosci grunt powroci do
swego dawnego charakteru rolno—lesnego

Natomiast interpretujgc przepisy, nalezy w petni zgodzi¢ si¢ ze zdaniem R. Bu-
dzinowskiego, iz ...przeksztatcenie sposobu wykorzystywania gruntow moze wystq-
pIC juz bezposrednio po sprzedazy. W takiej sytuacji zwiqzek miedzy utratq rolnego,
czy lesnego charakteru gruntu a sprzedazq jest oczywisty. Jednakze przeksztatcenie
dotychczasowego sposobu wykorzystywania gruntow, moze by¢ procesem roztozo-
nym w czasie. Jest to zrozumiate ze wzgledu na koniecznos¢ zmiany przeznaczenia

16 Por. np. interpretacja Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z 23 lipca 2009 r., sygn. || PB2/415-424/09-4/JK,
opubl. na stronie http://sip.mf.gov.pl/sip

17 Por. interpretacja Dyrektora |zby Skarbowej w Katowicach z 26 czerwca 2008 r., sygn. IBPB2/415-593/08/MM,
opubl. na stronie http://sip.mf.gov.pl/sip.
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terenu, czy uzyskania przez nabywce okreslonych decyzji, umozliwiajgcych to prze-
ksztatcenie. W takiej sytuacji nalezatoby zawsze wykazac, Ze istnieje zwigzek pomig-
dzy zaniechaniem dotychczasowego i rozpoczeciem innego sposobu wykorzystania
gruntu, a sprzedazq'®.

5.3. Stan swiadomosci sprzedajacego

Zmian¢ przeznaczenia gruntu nalezy ocenia¢ na dziei sprzedazy. Nabyw-
ca musi mie¢ szans¢ ocenié, czy z tytulu sprzedazy powstanie u niego obowigzek
podatkowy. Nalezy ustali¢ okolicznosci faktyczne majgce miejsce przed sprzeda-
73 lub w jej trakcie, charakter podmiotu nabywajgcego itd. Jezeli na przykiad kupu-
jacy wystepowal o warunki zabudowy na osiedle domkéw jednorodzinnych, uznaé
nalezy, iz sprzedajacy miat wystarczajace informacje na temat zamiar6w kupujace-
go. Podobnie w sytuacji, kiedy kupujacy jest deweloperem. Powyzsze stanowisko
potwierdza WSA w Biatymstoku w wyroku z dnia 3 marca 2004 r." Opodatkowa-
na jest wiec sytuacja, gdy mamy do czynienia z roznicq w nastawieniu psychicznym
do uzytkowania gruntow miedzy sprzedajqcym i kupujgcym. Sprzedajqgcy jest rolni-
kiem, ktory chce rolniczo wykorzystywac grunt, nabywcq jest na przyktad dewelo-
per, ktory chce grunt przeznaczyc na cele mieszkaniowe. I w sytuacji, gdy w wyniku
sprzedazy dojdzie do zmiany wtasciciela gruntu z rolnika na dewelopera, transakcja
taka bedzie opodatkowana.

W takim stanie rzeczy pojawiajg si¢ od razu dwie kwestie Pierwsza polega na
tym, ze sprzedajacym jest rolnik, ktéry duzo wczesniej zmienit swoje nastawienie
do sposobu wykorzystywania gruntu i rozpoczal procedure jego przeksztalcania.
Z kolei drugie zagadnienie przedstawia si¢ nastgpujgco: rolnik sprzedaje ziemig de-
weloperowi, ptaci podatek, ale po zakupie przez dewelopera nie udaje mu si¢ prze-
ksztalci¢ ziemi z rolnej na inne cele. W tym miejscu pojawia si¢ pytanie, czy wOw-
czas uznaé nalezy, iz stosowny urzad skarbowy winien zwr6ci¢ pobrany podatek.
Pierwsza sytuacja zalezy od tego, czy procedura przeksztalcenia wszczeta zostata
z myslg o sprzedazy gruntéw. Jesli rolnik miat zamiar grunt sprzedac — taka transak-
cja bedzie opodatkowana. Jednakze w drugiej sytuacji nalezy uwzgledni¢ brak moz-
liwosci zmiany charakteru gruntu i dokona¢ zwrotu podatku na rzecz rolnika.

Nalezy tez rozwazy¢ mozliwos¢ wystgpienia wad oswiadczenia woli w przypad-
ku wprowadzenia w biad rolnika co do zamiaréw dewelopera. Na przyktad dewelo-
per oSwiadcza w akcie notarialnym, iz bgdzie zajmowat si¢ na kupionych gruntach
dziatalnoscig rolnicza, zas natychmiast po zakupie wystgpuje o zmian¢ przeznacze-
nia kupionych gruntéw. Organ skarbowy obcigza rolnika podatkiem dochodowym,
bez znaczenia zdajg si¢ tlumaczenia, Ze nic nie wiedzial o zamiarach dewelopera.

18 R. Budzinowski, Glosa do wyroku NSA z dnia 11.12.1996, Ill SA 1025/95, OSP 1999, nr 4, poz. 76.
19 Sygn. akt SA/Bk 1306/03, ONSAIWSA 2005, nr 1, poz. 18
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W takiej sytuacji uzna¢ nalezy, iz jest mozliwe odstgpienie przez rolnika od umo-
wy zawartej pod wptywem bledu (ewentualnie podstepu). Jednak z pewnoscig nie
jest prawidiowa sytuacja, w ktdrej opodatkowanie zalezy od oceny stanu §wiadomo-
sci rolnika w chwili sprzedazy i od czynnikéw, ktére mogg by¢ od rolnika zupetnie
niezalezne.

Podkresli¢ nalezy, iz zgodnie ze stanowiskiem organéw skarbowych, nawet po-
siadanie osSwiadczenia od nabywcy, iz nie zamierza on zmienia¢ charakteru grun-
tow, nie zabezpiecza sprzedajgcego przed grozbg zaplaty podatku®. Tak wiec sprze-
dajacy nie jest czesto w stanie okresli¢, co kupujacy zrobi z jego gruntem. Natomiast
zadanie organdéw skarbowych, aby sprzedajgcy miat doktadng wiedze na temat tego,
co kupujacy chece zrobi¢ z jego gruntem, wydaje si¢ by¢ zadaniem zdecydowanie
wykraczajagcym poza wymogi ustawowe. A w takim kierunku idg interpretacje Izb
Skarbowych?!.

8. WhniosKki

Regulacja dotyczaca opodatkowania sprzedazy ziemi rolniczej zawarta w u.p.d.f.
jest nieprecyzyjna i rodzi szereg probleméw interpretacyjnych. Wprowadzenie kate-
gorii faktycznej utraty rolniczego charakteru nie pomaga w interpretacji zapisOw usta-
wy. Uzaleznienie opodatkowania gruntéw od zamiaru nabywcy utrudnia interpretacj¢
konkretnych zdarzeri. Rolnik musi zna¢ charakter dziatalnosci nabywcy, ponadto musi
wiedzieé, jaki zamiar ma nabywca wobec kupowanej ziemi, aby ustali¢, czy jest zo-
bowigzany do zaptaty podatku. Tego rodzaju ocenny charakter opodatkowania z pew-
noscia nie sprzyja jasnosci regut podatkowych. Zadanie od sprzedajacego doktadnych
informacji na temat tego, co kupujacy zamierza zrobi¢ z zakupionym gruntem, nie ma
podstawy prawnej i nie zapewnia wystarczajgcego bezpieczeristwa prawnego odnos-
nie do regut rzadzacych opodatkowaniem transakcji sprzedazy.

Wystarczylyby niewielkie zmiany ustawowe, by znacznie poprawic¢ obecng sy-
tuacje. Nalezatoby wprowadzi¢ minimalne wielkosci dziatek rolnych zwolnione
z opodatkowania, chyba ze dzialki te bylyby zakupione na powigkszenie istnieja-
cego gospodarstwa rolnego. R6wniez wprowadzenie obligatoryjnego oswiadczenia
o zamiarze rolniczego wykorzystywania gruntéw sktadanego przez nabywce zdecy-
dowanie sprzyjatoby jasnosci regut opodatkowania. W sytuacji, gdyby przyktadowo

20 Por. interpretacja Dyrektora |zby Skarbowej w Poznaniu z 8 wrzesnia 2009 r., ILPB2/415-620/09-2/AJ, opubl.
na stronie http://sip.mf.gov.pl/sip.

21 Por. interpretacja Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z 15 wrze$nia 2009 r., ILPB2/415-640/09-2 JK, opubl.
na stronie http://sip.mf.gov.pl/sip : cel nabycia gruntéw moze wynika¢ bezposrednio z aktu notarialnego, z cha-
rakteru nabywcy jak réwniez z innych okoliczno$ci zwigzanych z dang transakcja (...) W momencie ich sprze-
dazy strony umowy winny by¢ $wiadome celu zakupu i przeznaczenia gruntéw (...) Wnioskodawczyni nie moze
skorzysta¢ ze zwolnienia z art. 21 ust. 1, pkt 28, poniewaz nie posiada wiedzy, czy grunt w wyniku sprzedazy
utraci charakter rolny. Interpretacje powyzszg uzna¢ nalezy za zdecydowanie zbyt daleko idacg w stawianiu wy-
magan dotyczacych wiedzy sprzedajacego.
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w ciggu 3 lat od zakupu nabywca chcial zmieni¢ przeznaczenie gruntéw, musiatby
(nabywca nie sprzedajacy) oplaci¢ podatek niejako za sprzedajacego w wysokosci
wczesniej — przy zawarciu aktu notarialnego — wyliczone;.

Intencja ustawodawcy, polegajaca na zachowaniu w produkcji rolnej gruntéw
rolnych i nieobcigzaniu podatkiem transakcji pomigdzy rolnikami, jest z pewnos-
cig godna poparcia. Jednak brak jest uzasadnienia dla zwolnienia z opodatkowania
chociazby obrotu spekulacyjnego gruntami rolnymi. Nalezaloby rozwazy¢ wprowa-
dzenie minimalnego okresu uprawniajacego do zwolnienia, uzaleznionego od statu-
su wilasciciela gruntu.

Ustawodawca winien chroni¢ odpowiednimi mechanizmami finansowymi sam
proces przeksztalcenia gruntéw. Oczywiscie, w tym zakresie ustawa o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych* przewiduje okreslone optaty. Réwniez renta planistycz-
na* jest sporym wydatkiem inwestora. Zapisy ustawy o podatku dochodowym nie
powinny tych mechanizméw zastgpowac.

22 Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2004, Nr 121, poz. 1266).
23 Art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80,
poz. 717).
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Personal income tax of agriculture real estate sale

Summary

Under the act on personal income tax, any income gained due to the sale of
a whole or part of immovable property being a part of an agricultural farm is free
from income tax. However, this rule does not concern the income from the sale of
the land, which, having been sold, lost its agricultural character. The article is devo-
ted to the analysis of prerequisites deciding about tax exemption, which is based ma-
inly on administrative courts decisions and explanations of fiscal bodies. Both the
loss of the agricultural character of the property as well as the fact that this loss oc-
curs in connection with a sale, arouse serious doubts. Income tax exemptions on the
agricultural land turnover is to be evaluated positively, yet the prerequisites of these
exemptions should be more precise.
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