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Zwolnienie przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci
wchodz¹cej w sk³ad gospodarstwa rolnego od podatku

od czynnoœci cywilnoprawnych

Przewidziane w art. 9 pkt 2 ustawy z dnia 9 wrzeœnia 2000 r. o podatku
od czynnoœci cywilnoprawnych1 (dalej p.c.c.) zwolnienie dotyczy prze-
niesienia w³asnoœci nieruchomoœci lub ich czêœci stanowi¹cych gospo-
darstwo rolne albo takich gruntów, które utworz¹ b¹dŸ wejd¹ w sk³ad
gospodarstwa rolnego stanowi¹cego w³asnoœæ nabywcy.

Zakres zwolnienia podatkowego jest szerszy ni¿ na gruncie poprzednio
obowi¹zuj¹cej ustawy o op³acie skarbowej. Niestety, istotna zmiana
omawianej regulacji nie zawsze jest zauwa¿ana. Z tego powodu nale¿y
ponownie dokonaæ analizy przedmiotowego zagadnienia i okreœliæ zasady
tego zwolnienia w podatku od czynnoœci cywilnoprawnych.

Omawiane zwolnienie ma charakter przedmiotowy i dotyczy takich
nieruchomoœci, które ju¿ w chwili przeniesienia w³asnoœci wchodz¹ w sk³ad
gospodarstwa rolnego lub do takiego gospodarstwa bêd¹ nale¿eæ.

W pierwszej kolejnoœci nale¿y wyraŸnie wskazaæ, ¿e do zwolnienia
podatkowego wystarczy spe³nienie jednego z warunków okreœlonych
w art. 9 ustawy:

1) w dniu zawierania umowy przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci
wchodzi ona w sk³ad gospodarstwa rolnego zbywcy lub

2) nabywana nieruchomoœæ utworzy gospodarstwo rolne nabywcy
lub

1 Dz.U. Nr 86, poz. 959 ze zm.
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3) nabywana nieruchomoœæ wejdzie w sk³ad gospodarstwa rolnego
bêd¹cego w³asnoœci¹ nabywcy.

Tym samym, je¿eli nieruchomoœæ wchodzi³a w sk³ad gospodarstwa
rolnego w chwili zawarcia np. umowy sprzeda¿y, a utraci³a taki charakter
w wyniku tej umowy, to wp³ywa to na zwolnienie podatkowe. W takiej
sytuacji zosta³ spe³niony jeden, ale wystarczaj¹cy warunek dla uzyskania
takiego zwolnienia. Je¿eli zbywca przenosi w³asnoœæ nieruchomoœci rolnej,
ale nie jest ona czêœci¹ gospodarstwa (np. poni¿ej 1ha), a nabywca przy³¹cza
j¹ do swojego gospodarstwa rolnego, to mamy do czynienia z drug¹
przes³ank¹, która tak¿e jest wystarczaj¹ca do takiego zwolnienia.

Nale¿y zatem stwierdziæ, ¿e jedynie przeniesie w³asnoœci nieruchomo-
œci lub ich czêœci, które nie wchodzi³y w sk³ad gospodarstwa rolnego,
i w wyniku takiego przeniesienia nie wesz³y do gospodarstwa rolnego
nabywcy skutkuje powstaniem obowi¹zku podatkowego. Taka sytuacja
bêdzie mia³a miejsce wtedy, gdy zbywca posiada 0,5 ha ³¹ki, a kupuj¹cy
nie jest w³aœcicielem innych gruntów rolnych, do których móg³by w³¹-
czyæ nabywan¹ nieruchomoœæ. Zatem u obydwu stron umowy przed-
miotowa nieruchomoœæ nie wchodzi w sk³ad gospodarstwa rolnego.

Nale¿y dodaæ, ¿e omawiane zwolnienie ma szerszy charakter ni¿
podobne, przewidziane § 63 pkt 2 rozporz¹dzenia Ministra Finansów
z dnia 9 grudnia 1994 r. w sprawie op³aty skarbowej2. Na gruncie po-
przednio obowi¹zuj¹cej regulacji prawnej zwolnienie by³o uwarunkowane
tylko jedn¹ przes³ank¹: nieruchomoœæ wejdzie w sk³ad gospodarstwa rolnego
nabywcy. Po pierwsze, takie postanowienie oznacza³o, ¿e nie mia³ zna-
czenia charakter tej nieruchomoœci przed dokonaniem czynnoœci. Po drugie,
wyk³adnia literalna powy¿szego przepisu mog³a prowadziæ do wniosku,
¿e warunkiem zwolnienia od op³aty jest posiadanie przez nabywcê go-
spodarstwa rolnego, do którego jest tylko w³¹czana nabywana nierucho-
moœæ. Jednak ju¿ w tamtym stanie prawnym przyjmowano w orzecz-
nictwie szersz¹ wyk³adniê omawianego przepisu rozporz¹dzenia
wykonawczego: „Ze zwolnienia od op³aty skarbowej przewidzianej w § 63
pkt 2 „a” rozporz¹dzenia z dnia 9 grudnia 1994 r. w sprawie op³aty
skarbowej (Dz.U. Nr 136, poz. 705) korzystaj¹ równie¿ osoby, które
dotychczas gospodarstwa rolnego nie posiada³y.”3

2 Dz.U. Nr 136, poz. 705 ze zm.
3 Wyrok NSA z dnia 14.10.1998 r. III SA 831/97, niepubl.
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Powy¿szy wniosek jest tym bardziej uzasadniony na gruncie obowi¹-
zuj¹cej regulacji, która wprost stanowi o wejœciu nieruchomoœci w sk³ad
istniej¹cego b¹dŸ utworzonego gospodarstwa rolnego nabywcy. Ponadto
komentowany przepis wprowadza, jak wskazano powy¿ej, samodzieln¹
przes³ankê zwolnienia, gdy nieruchomoœæ wchodzi w sk³ad gospodarstwa
rolnego zbywcy. W takiej sytuacji nie ma znaczenia dalsze wykorzysty-
wanie przedmiotowej nieruchomoœci.

Nale¿y wskazaæ, ¿e komentowany przepis, je¿eli chodzi o znaczenie
pojêcia gospodarstwa rolnego, odsy³a do przepisów o podatku rolnym.
Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku
rolnym4 (dalej: u.p.r.), za gospodarstwo rolne uwa¿a siê obszar u¿ytków
rolnych, gruntów pod stawami oraz sklasyfikowanych w operatach ewi-
dencyjnych jako u¿ytki rolne gruntów pod zabudowaniami zwi¹zanymi
z prowadzeniem tego gospodarstwa, o ³¹cznej powierzchni przekracza-
j¹cej 1 ha lub o powierzchni u¿ytków rolnych przekraczaj¹cej 1 ha prze-
liczeniowy, stanowi¹cych w³asnoœæ lub znajduj¹cych siê w posiadaniu
osoby fizycznej b¹dŸ osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej niema-
j¹cej osobowoœci prawnej. Powierzchniê hektarów przeliczeniowych ustala
siê na podstawie powierzchni, rodzajów (grunty orne oraz ³¹ki i pastwi-
ska), klas u¿ytków rolnych wynikaj¹cych z ewidencji gruntów i budyn-
ków (I-VI) oraz zaliczenia do okrêgu podatkowego (art. 4 u.p.r.). Zatem
nieruchomoœæ posiadaj¹c¹ powierzchniê fizyczn¹ mniejsz¹ ni¿ 1 ha mo¿e
jednak spe³niaæ kryteria ustawowe, bowiem jej powierzchnia przelicze-
niowa bêdzie przekraczaæ 1ha. Przyk³adowo, 0,54 ha gruntów ornych
pierwszej klasy w pierwszym okrêgu podatkowym stanowi 1,053 ha
przeliczeniowego (przelicznik 1,95; art. 4 u.p.r.).

Przedmiotowa definicja gospodarstwa rolnego nawi¹zuje jedynie do
warunków formalnych. Tym samym z gospodarstwem rolnym mamy
do czynienia, je¿eli grunty rolne przekraczaj¹ okreœlon¹ powierzchniê,
czyli 1 ha fizyczny b¹dŸ 1ha przeliczeniowy. Nie ma przy tym jakiego-
kolwiek znaczenia, czy faktycznie takie gospodarstwo jest prowadzone.

Wobec odes³ania do legalnej definicji gospodarstwa rolnego, zawartej
w ustawie o podatku rolnym, nie jest dopuszczalne powo³ywanie siê na
definicjê gospodarstwa rolnego zawart¹ w art. 553 k.c., która jest szersza

4 Tekst jedn.: Dz.U. z 1993 r. Nr 94, poz. 431 ze zm.
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ni¿ zawarta w ww. ustawie. W szczególnoœci nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e
definicja prawa cywilnego zwi¹zana jest z elementami funkcjonalnymi
takiego gospodarstwa: „za gospodarstwo rolne uwa¿a siê grunty rolne
wraz z gruntami leœnymi, budynkami lub ich czêœciami, urz¹dzeniami
i inwentarzem, je¿eli stanowi¹ lub mog¹ stanowiæ zorganizowan¹ ca³oœæ
gospodarcz¹, oraz prawami zwi¹zanymi z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego.”

Dla zwolnienia podatkowego nie ma znaczenia okres posiadania nieru-
chomoœci, która wchodzi b¹dŸ wejdzie w sk³ad gospodarstwa rolnego,
a tak¿e zamiar prowadzenia takiego gospodarstwa. Ustawa o podatku rol-
nym, której postanowienia bêd¹ stosowane dla potrzeb omawianego
zwolnienia w podatku od czynnoœci cywilnoprawnych, nie zawiera ¿ad-
nych przes³anek zwi¹zanych z faktycznym wykorzystywanie nierucho-
moœci na dzia³alnoœæ rolnicz¹. O uznania, ¿e mamy do czynienia z go-
spodarstwem rolnym w rozumieniu przepisów o podatku rolnym decyduj¹
przes³anki formalne, czyli minimalna powierzchnia gruntów rolnych.

Je¿eli zatem u zbywcy przed sprzeda¿¹ ca³a powierzchnia gruntów
sklasyfikowanych w ewidencji gruntów i budynków jako grunty rolne
ma ³¹czn¹ powierzchniê przekraczaj¹c¹ 1 ha fizyczny b¹dŸ przeliczenio-
wy, to nawet przeniesienie w³asnoœci czêœci tej nieruchomoœci bêdzie
korzysta³o z omawianego zwolnienia. Podobna przes³anka mo¿e wyst¹piæ
u nabywcy nieruchomoœci rolnej, który przy³¹cza j¹ do istniej¹cego b¹dŸ
nowo tworzonego gospodarstwa. Je¿eli nabywca posiada przyk³adowo
0,9 ha fizycznego gruntów rolnych i nabywa nieruchomoœæ roln¹ od
osoby, która nie ma gospodarstwa rolnego (posiada np. 0,3 ha), ale
przy³¹czy tê nabyt¹ nieruchomoœæ do posiadanych ju¿ nieruchomoœci,
które ³¹cznie utworz¹ takie gospodarstwo, to czynnoœæ podlega zwolnie-
niu od podatku od czynnoœci cywilnoprawnych.

W tym miejscu nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e na gruncie poprzednio
obowi¹zuj¹cej ustawy o op³acie skarbowej zapada³y tak¿e inne rozstrzy-
gniêcia. „Zgodnie z art. 553 Kodeksu cywilnego za gospodarstwo rolne
uwa¿a siê grunty rolne wraz z gruntami leœnymi, budynkami lub ich
czêœciami, urz¹dzeniami, inwentarzem, jeœli stanowi¹ lub mog¹ stanowiæ
zorganizowan¹ ca³oœæ gospodarcz¹ oraz prawami, obowi¹zkami zwi¹za-
nymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Z powy¿szej definicji wynika,
¿e nabyte w wyniku dokonanej transakcji zamiany przez ma³¿. S. grunty
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rolne, aby by³y uznane za takie, które wesz³y w sk³ad gospodarstwa
rolnego, powinny spe³niaæ warunek tworzenia zorganizowanej ca³oœci
gospodarczej z dotychczasowym gospodarstwem nabywcy gruntu lub
takie gospodarstwo tworzyæ. Wi¹¿e siê to z warunkiem ekonomicznego
u¿ytkowania tych gruntów, która to okolicznoœæ winna byæ wykazana.
W sytuacji gdy czêœæ nabytych gruntów rolnych, maj¹cych wejœæ w sk³ad
gospodarstwa, zosta³a przez nabywcê nastêpnego dnia lub w krótkim
terminie po nabyciu zbyta, bez ich gospodarczego u¿ytkowania – brak
jest podstaw do przyjêcia, i¿ wesz³y one w sk³ad gospodarstwa rolnego
nabywcy lub mog³y z nim tworzyæ zorganizowan¹ ca³oœæ gospodarcz¹.
Okolicznoœci zbycia wskazuj¹, i¿ w³¹czenie tych gruntów do gospodar-
stwa rolnego nie by³o nawet zamiarem nabywcy.”5

„Poniewa¿ przepisy o op³acie skarbowej nie definiuj¹ pojêcia gospo-
darstwa rolnego dla w³asnych potrzeb, s³usznie przyjê³y organy podat-
kowe, ¿e ma tu zastosowanie definicja gospodarstwa rolnego z art. 553

k.c. Zatem ze zwolnienia od op³aty skarbowej mo¿e korzystaæ nabywca
nieruchomoœci prowadz¹cy gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 553

k.c., je¿eli nabywana nieruchomoœæ wejdzie w sk³ad prowadzonego przez
niego gospodarstwa rolnego. Decyduj¹cym dla skorzystania ze zwolnienia
jest to, czy w dniu zawarcia umowy nabywca nieruchomoœci prowadzi³
gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 553 k.c. [...] Ustalono bowiem,
¿e skar¿¹cy – obok prowadzonej dzia³alnoœci gospodarczej – posiadali
nieruchomoœæ roln¹ w rozumieniu art. 46 k.c., na której prowadzili hodowlê
koni dla celów jeŸdzieckich – agroturystycznych. Z akt sprawy wynika³o,
¿e grunty rolne, zabudowania i uprawy s³u¿y³y tej hodowli. Ustalono, ¿e
skar¿¹cy nie posiadali innego inwentarza ¿ywego ani martwego, jak równie¿
urz¹dzeñ, które to sk³adniki s³u¿y³yby produkcji rolnej i ¿e produkcji takiej
nie prowadzili. Nie by³o to wiêc gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 553

k.c. W tej sytuacji nabyta przez nich w dniu 6 lutego 1996 r. nieruchomoœæ
rolna nie mog³a powiêkszyæ (wejœæ w sk³ad) gospodarstwa rolnego w ro-
zumieniu art. 553 k.c. lecz tylko powiêkszyæ area³ posiadanej ju¿ nierucho-
moœci rolnej, a to nie uzasadnia³o zwolnienia od op³aty skarbowej na podstawie
§ 63 pkt 2 rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 9 grudnia 1994 r.”6

5 Wyrok NSA z dnia 25.04.2001 r. SA/Sz 76/00, niepubl.
6 Wyrok NSA z dnia 17.11.1998 r. III SA 1251/97, niepubl.
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Powy¿sze orzeczenia by³y o tyle uzasadnione, ¿e ustawa o op³acie
skarbowej oraz rozporz¹dzenie wykonawcze nie definiowa³y pojêcia
gospodarstwa rolnego. Jednak nawet w tamtym stanie prawnym powinno
budziæ w¹tpliwoœci proste stosowanie definicji z kodeksu cywilnego, a nie
ustalanie jêzykowego znaczenia tego pojêcia. Rozstrzygniecie tych w¹t-
pliwoœci przekracza jednak ramy niniejszego opracowania7, a ponadto
by³yby to w znacznej czêœci jedynie rozwa¿ania historyczne.

Dokonane powy¿ej konstatacje musz¹ prowadziæ do oczywistych
wniosków co do zmiany charakteru omawianego zwolnienia na gruncie
ustawy o podatku od czynnoœci cywilnoprawnych. Jak ju¿ zaznaczy³em,
przepis art. 9 ust. 1 pkt 2 p.c.c. odsy³a do definicji gospodarstwa rolnego
w ustawie o podatku rolnym, która ma charakter formalny, zwi¹zany
wy³¹cznie z powierzchni¹ gruntów rolnych. Nie ma zatem ¿adnego
znaczenia faktyczne prowadzenie gospodarstwa rolnego.

Jednak w literaturze przedmiotu nie zauwa¿a siê tej istotnej zmiany
charakteru komentowanego zwolnienia. W szczególnoœci wskazuje siê,
¿e: „[n]ieruchomoœæ rolna sama przez siê nie stanowi jednak gospodar-
stwa rolnego i dopiero na jej bazie gospodarstwo takie mo¿e byæ utwo-
rzone i prowadzone. Wymaga wiêc to subiektywnego nastawienia nabyw-
cy, który musi mieæ zamiar powiêkszenia lub utworzenia na nabywanej
nieruchomoœci rolnej gospodarstwa rolnego. [...] O zwolnieniu z podatku
od czynnoœci cywilnoprawnych lub odmowie zwolnienia decyduje prze-
znaczenie zakupionego gospodarstwa rolnego wyra¿aj¹ce siê w sposobie
jego u¿ytkowania bezpoœrednio po nabyciu, natomiast póŸniejsza zmiana
przeznaczenia nie mo¿e skutkowaæ wstecz pozbawienia praw do zwol-
nienia od podatku”.8

Powy¿sze pogl¹dy, oparte na orzecznictwie dotycz¹cym poprzedniej
regulacji prawnej, nie mog¹ zostaæ zaakceptowane. W ¿adnym wypadku
przedmiotem umowy skutkuj¹cej przeniesieniem w³asnoœci nie jest go-
spodarstwo rolne, ale nieruchomoœæ rolna, która wchodzi w sk³ad go-
spodarstwa rolnego, zgodnie z definicj¹ zawart¹ w ustawie o podatku

7 Por. B. B r z e z i ñ s k i, Uwagi o znaczeniu definicji w prawie podatkowym, [w:]
Ksiêga Jubileuszowa Profesora Marka Mazurkiewicza. Studia z dziedziny prawa finanso-
wego, prawa konstytucyjnego i ochrony œrodowiska, red. R. Mastalski, Wroc³aw 2001.

8 Z. O f i a r s k i, Ustawy: o op³acie skarbowej; o podatku od czynnoœci cywilnopraw-
nych. Komentarz, Warszawa 2001, s. 248-249.
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rolnym. Tym samym decyduj¹ce znaczenie ma powierzchnia fizyczna
b¹dŸ przeliczeniowa nieruchomoœci, obliczona wed³ug zasad okreœlonych
w ww. ustawie.

Oznacza to, ¿e nabywca nie tylko nie musi prowadziæ gospodarstwa
rolnego w rozumieniu art. 553 k.c., ale nie musi mieæ nawet takiego
zamiaru. Je¿eli zatem nabêdzie nieruchomoœæ roln¹ wiêksz¹ ni¿ 1 ha i sprzeda
j¹ w krótkim okresie czasu, to zarówno umowa nabycia, jak i zbycia tej¿e
nieruchomoœci podlegaj¹ zwolnieniu od podatku od czynnoœci cywilno-
prawnych.

Ponadto, jak wskaza³em powy¿ej, jedn¹ z samodzielnych przes³anek
zwolnienia takiej czynnoœci cywilnoprawnej jest przeniesienie w³asnoœci
nieruchomoœci lub jej czêœci pod warunkiem, ¿e nabywana nieruchomoœæ
stanowi gospodarstwo rolne. Tym samym w sytuacji, gdy nabywca nawet
wyraŸnie oœwiadczy, ¿e nieruchomoœæ przeznaczona jest na inne cele ni¿
rolne, ale u sprzedawcy stanowi ona nieruchomoœæ wchodz¹c¹ w sk³ad
gospodarstwa rolnego, to spe³niona jest jedna z przes³anek zwolnienia.
Nie ma zatem ¿adnego znaczenia, na jakie cele tak¹ nieruchomoœæ prze-
znaczy nabywca. Przyk³adowo, zbywca posiada gospodarstwo rolne
o powierzchni 50 ha. Sprzedaje wydzielone nieruchomoœci o powierzchni
np. 1,5 ha na cele rekreacyjne. Poniewa¿ jest spe³niona pierwsza i wy-
starczaj¹ca przes³anka zwolnienia takiej czynnoœci od podatku do czyn-
noœci cywilnoprawnych, to w dniu zawarcia umowy przeniesienia w³a-
snoœci nieruchomoœci wchodzi w sk³ad gospodarstwa rolnego nabywcy,
to nie ma znaczenie, czy u nabywcy wejdzie ona w sk³ad gospodarstwa
rolnego, czy nie.

Reasumuj¹c, art. 9 pkt 10 ppkt g p.c.c. zawiera trzy niezale¿ne warunki
uprawniaj¹ce do stosowania omawianego zwolnienia, a zatem wystarczy
spe³nienie jednego z nich, aby zwolnienie otrzymaæ.

Pierwszy warunek jest spe³niony, je¿eli w chwili nabycia nierucho-
moœæ spe³nia kryteria gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy o po-
datku rolnym, czyli co do zasady przekracza 1ha. W takiej sytuacji nie
ma znaczenia przeznaczenie nabytych gruntów przez nabywcê, mo¿e on
je u¿ytkowaæ na dowolne cele, np. rekreacyjne. Drugi warunek jest
spe³niony gdy nabywana nieruchomoœæ jest mniejsza ni¿ 1ha (np. 0,6 ha),
ale po po³¹czeniu z nieruchomoœci¹ ju¿ stanowi¹c¹ w³asnoœæ nabywcy
(np. 0,5 ha) utworz¹ gospodarstwo rolne (1,1 ha). Trzecia sytuacja ma
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miejsce, gdy nabywana nieruchomoœæ jest mniejsza ni¿ 1ha (np. 0,6 ha),
ale zostaje do³¹czona do ju¿ istniej¹cego gospodarstwa rolnego (np. 1,5
ha) i powiêksza je (2,1 ha).

Na marginesie nale¿y dodaæ, ¿e wydaje siê co najmniej w¹tpliwa sama
mo¿liwoœæ badania przez notariusza subiektywnego zamiaru nabywcy
gospodarstwa rolnego. Powy¿sza uwaga jest istotna zw³aszcza w kon-
tekœcie odpowiedzialnoœci p³atnika za niedobrany podatek9. Ustalaæ mo¿na
jedynie fakty obiektywne (np. powierzchniê nieruchomoœci stanowi¹cych
gospodarstwo rolne), a nie zamiar, intencje stron.

Dodaæ nale¿y, ¿e w wyniku nowelizacji ustawy o podatku od czyn-
noœci cywilnoprawnych, dokonanej ustaw¹ z dnia 19 grudnia 2003 r.10,
która wesz³a w ¿ycie 30 stycznia 2004 roku, wprowadzono zmiany
w komentowanym przepisie. Po pierwsze, nabywana nieruchomoœæ ma
wejœæ do istniej¹cego ju¿ gospodarstwa rolnego nabywcy albo je utwo-
rzyæ, pod warunkiem, ¿e dotychczas posiadane grunty wchodz¹ce w sk³ad
gospodarstwa rolnego stanowi¹ w³asnoœæ nabywcy. Je¿eli zatem nabyw-
ca jest samoistnym posiadaczem nieruchomoœci o powierzchni 0,5 ha,
a nabywa w³asnoœæ nieruchomoœci o powierzchni 0,6 ha, to mimo ¿e
³¹cznie przekraczaj¹ one 1 ha fizyczny, jednak wed³ug komentowanej
ustawy nieruchomoœci te nie bêd¹ traktowane jako jedno gospodarstwo
rolne. Brak bêdzie zatem podstaw do zwolnienia okreœlonego w pkt 2 art.
9 p.c.c. Po drugie, nie ma w¹tpliwoœci, ¿e zwolnieniu podlega tak¿e
przeniesienie w³asnoœci czêœci nieruchomoœci. Po trzecie, wyraŸnie po-
stanowiono, ¿e zwolnieniu podlega przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci
lub ich czêœci wraz z czêœciami sk³adowymi, z wy³¹czeniem budynków
mieszkalnych lub ich czêœci, znajduj¹cych siê na obszarze miast. Tym
samym nie ulega w¹tpliwoœci istnienie zwolnienia budynków gospodar-
czych, w tym tak¿e na obszarze miast.

Ustawa przewiduje zwolnienie czynnoœci cywilnoprawnych dotycz¹-
cych nieruchomoœci lub ich czêœci. Jednak¿e przedmiotem sprzeda¿y nie
mo¿e byæ czêœæ nieruchomoœci, dlatego te¿ nale¿y ustaliæ znaczenie tego
przepisu.

9 Szerzej A. M a r i a ñ s k i, D. S t r z e l e c, Komentarz do ustawy o podatku od czyn-
noœci cywilnoprawnych oraz ustawy o op³acie skarbowej, Gdañsk 2005, s. 278-285.

10 Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 42.
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W myœl art. 46 § 1 k.c., nieruchomoœciami s¹ czêœci powierzchni
ziemskiej stanowi¹ce odrêbny przedmiot w³asnoœci (grunty), jak równie¿
budynki trwale z gruntem zwi¹zane lub czêœci takich budynków, je¿eli
na mocy przepisów szczególnych stanowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot
w³asnoœci. Tym samym o czêœci powierzchni ziemskiej mo¿emy mówiæ
dopiero po takim wydzieleniu, które umo¿liwia jej identyfikacjê. Wy³¹cznie
w taki sposób wydzielona nieruchomoœæ mo¿e byæ przedmiotem obrotu
prawnego. Zatem osoba prawna mo¿e posiadaæ kilka nieruchomoœci wcho-
dz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego. Jednak¿e przedmiotem sprze-
da¿y mo¿e byæ jedna lub kilka, ale nie ich czêœæ. Mo¿na zatem powiedzieæ,
¿e przedmiotem sprzeda¿y mo¿e byæ czêœæ nieruchomoœci wchodz¹cych
w sk³ad gospodarstwa rolnego.

Komentowany przepis przewiduje zatem zwolnienie zarówno w przy-
padku sprzeda¿y wszystkich nieruchomoœci wchodz¹cych w sk³ad go-
spodarstwa rolnego, jak i równie¿ jednej lub kilku z nich. Mo¿liwa jest
równie¿ sytuacja, gdy sprzedaj¹cy, dokonuj¹c podzia³u prawnego ca³ej
nieruchomoœci, wyodrêbnia z niej czêœæ, która jako oddzielna nierucho-
moœæ jest przedmiotem umowy sprzeda¿y.

Dodatkowo wydaje siê, ¿e przepis ten reguluje równie¿ sytuacjê od-
wrotn¹. Podatnik móg³ przecie¿ przy³¹czyæ do posiadanej ju¿ wczeœniej
nieruchomoœci inn¹ nieruchomoœæ. Wtedy sprzedaje on ju¿ tak¹ powiêk-
szon¹ nieruchomoœæ. Jednak w takiej sytuacji wszystkie czêœci nierucho-
moœci (po³¹czone nieruchomoœci) musz¹ tworzyæ gospodarstwo rolne,
czyli przekraczaæ 1 ha fizyczny b¹dŸ przeliczeniowy.

Zwolnieniu podlega nie tylko przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci,
ale tak¿e ich czêœci sk³adowych. Zgodnie z art. 47 § 1 k.c., czêœæ sk³adowa
rzeczy nie mo¿e byæ odrêbnym przedmiotem w³asnoœci i innych praw
rzeczowych. Tym samym nie mo¿e byæ przedmiotem czynnoœci prawnej.
Oznacza to, ¿e wraz ze zbyciem rzeczy nastêpuje przejœcie praw do jej
czêœci sk³adowych.

W myœl art. 47 § 2 k.c. czêœci¹ sk³adow¹ rzeczy jest wszystko, co
nie mo¿e byæ od niej od³¹czone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany ca³oœci
albo bez uszkodzenia b¹dŸ istotnej zmiany przedmiotu od³¹czanego. Uzu-
pe³nieniem tego przepisu jest art. 48 k.c., zgodnie z którym co do zasady
do czêœci sk³adowych gruntu nale¿¹ budynki i inne urz¹dzenia trwale
z gruntem zwi¹zane, jak równie¿ drzewa i inne roœliny od chwili zasa-
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dzenia lub zasiania. Zatem przedmiotowe zwolnienie obejmuje w szcze-
gólnoœci budynki i budowle trwale zwi¹zane z gruntem, czyli stanowi¹ce
czêœci sk³adowe nieruchomoœci. Nie dotyczy ono innych przedmiotów
nale¿¹cych do takiego gospodarstwa (np. maszyny). Zawarcie umowy
dotycz¹cej tego typu rzeczy bêdzie opodatkowane na zasadach ogólnych.

W komentowanym przepisie wyraŸnie wy³¹czono zwolnienie budyn-
ków mieszkalnych jako czêœci sk³adowej nieruchomoœci wchodz¹cej
w sk³ad gospodarstwa rolnego, o ile s¹ one po³o¿one na obszarze miast.
Tym samym dla istnienia zwolnienia istotne jest tak¿e ustalenie po³o¿enia
nieruchomoœci.

W sytuacji gdy przedmiotem sprzeda¿y jest nieruchomoœæ wraz z bu-
dynkami mieszkalnymi na terenie miasta, niezbêdne jest rozgraniczenie
wartoœci budynku mieszkalnego od wartoœci gruntu i innych czêœci sk³a-
dowych nieruchomoœci (np. budowle). Podatek od czynnoœci cywilno-
prawnych bêdzie pobrany przez notariusza tylko od tej pierwszej war-
toœci.

Okreœlenie obowi¹zków notariusza jako p³atnika tego podatku prze-
kracza ramy niniejszego opracowania, dlatego odsy³am do innych publi-
kacji11.

Na zakoñczenie nale¿y dodaæ, ¿e ulgi i zwolnienia nie stanowi¹ ¿adnego
wyj¹tku w konstrukcji prawnej podatku, jak i w ca³ym systemie podat-
kowym12. Nie jest zatem dopuszczalne prowadzenie wyk³adni o ulgach
i zwolnieniach podatkowych w taki sposób, który prowadzi³by do po-
zbawienia podatnika takiego uprawnienia. W szczególnoœci nale¿y odrzu-
ciæ wyniki interpretacji celowoœciowej b¹dŸ systemowej, sprzeczne z ko-
rzystn¹ dla podatnika wyk³adni¹ literaln¹13.

11 A. M a r i a ñ s k i, D. S t r z e l e c, Komentarz do ustawy o podatku...; A. M a r i a ñ -
s k i, Odpowiedzialnoœæ osób trzecich za zobowi¹zania podatkowe – podstawy i wy³¹cze-
nia, Gdañsk 2004; A. M a r i a ñ s k i, Odpowiedzialnoœæ za zobowi¹zania podatnika,
p³atnika, inkasenta w prawie polskim, Warszawa 1999.

12 A. M a r i a ñ s k i, Wyk³adnia przepisów o ulgach i zwolnieniach podatkowych
w orzecznictwie s¹dowym, Glosa 2004, nr 4, s. 10-15.

13 Zob. szerzej komentarz do art. 9 ustawy o podatku od czynnoœci cywilnoprawnych
[w:] A. M a r i a ñ s k i, D. S t r z e l e c, Komentarz do ustawy o podatku...


