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Zwolnienie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
wchodzgcej w sklad gospodarstwa rolnego od podatku
od czynnosci cywilnoprawnych

Przewidziane w art. 9 pkt 2 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku
od czynnosci cywilnoprawnych' (dalej p.c.c.) zwolnienie dotyczy prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci lub ich czgsci stanowiacych gospo-
darstwo rolne albo takich gruntow, ktére utworza badz wejda w sktad
gospodarstwa rolnego stanowigcego wilasno$¢ nabywcy.

Zakres zwolnienia podatkowego jest szerszy niz na gruncie poprzednio
obowigzujacej ustawy o oplacie skarbowej. Niestety, istotna zmiana
omawianej regulacji nie zawsze jest zauwazana. Z tego powodu nalezy
ponownie dokona¢ analizy przedmiotowego zagadnienia i okresli¢ zasady
tego zwolnienia w podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Omawiane zwolnienie ma charakter przedmiotowy i dotyczy takich
nieruchomosci, ktére juz w chwili przeniesienia wtasnosci wchodza w sktad
gospodarstwa rolnego lub do takiego gospodarstwa beda nalezec.

W pierwszej kolejnosci nalezy wyraznie wskaza¢, ze do zwolnienia
podatkowego wystarczy spehlienie jednego z warunkéw okreslonych
w art. 9 ustawy:

1) w dniu zawierania umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
wchodzi ona w sklad gospodarstwa rolnego zbywcy lub

2) nabywana nieruchomos$¢ utworzy gospodarstwo rolne nabywcy
lub

! Dz.U. Nr 86, poz. 959 ze zm.
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3) nabywana nieruchomo$¢ wejdzie w skfad gospodarstwa rolnego
bedacego wilasnoscia nabywcy.

Tym samym, jezeli nieruchomos¢ wchodzita w sktad gospodarstwa
rolnego w chwili zawarcia np. umowy sprzedazy, a utracita taki charakter
w wyniku tej umowy, to wptywa to na zwolnienie podatkowe. W takiej
sytuacji zostat spetniony jeden, ale wystarczajacy warunek dla uzyskania
takiego zwolnienia. Jezeli zbywca przenosi wlasnos$¢ nieruchomosci rolne;j,
ale nie jest ona czgScig gospodarstwa (np. ponizej 1ha), a nabywca przylacza
ja do swojego gospodarstwa rolnego, to mamy do czynienia z druga
przestanka, ktora takze jest wystarczajaca do takiego zwolnienia.

Nalezy zatem stwierdzié, ze jedynie przeniesie wtasnosci nieruchomo-
Sci lub ich czgsci, ktére nie wchodzity w sklad gospodarstwa rolnego,
i w wyniku takiego przeniesienia nie weszly do gospodarstwa rolnego
nabywcy skutkuje powstaniem obowiazku podatkowego. Taka sytuacja
bedzie miata miejsce wtedy, gdy zbywca posiada 0,5 ha faki, a kupujacy
nie jest wlascicielem innych gruntow rolnych, do ktérych mogtby wia-
czy¢ nabywang nieruchomos¢. Zatem u obydwu stron umowy przed-
miotowa nieruchomos$¢ nie wchodzi w sktad gospodarstwa rolnego.

Nalezy doda¢, ze omawiane zwolnienie ma szerszy charakter niz
podobne, przewidziane § 63 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 9 grudnia 1994 r. w sprawie oplaty skarbowej>. Na gruncie po-
przednio obowiazujacej regulacji prawnej zwolnienie byto uwarunkowane
tylko jedna przestanka: nieruchomo$¢ wejdzie w sktad gospodarstwa rolnego
nabywcy. Po pierwsze, takie postanowienie oznaczalo, ze nie miat zna-
czenia charakter tej nieruchomosci przed dokonaniem czynnosci. Po drugie,
wyktadnia literalna powyzszego przepisu mogta prowadzi¢ do wniosku,
ze warunkiem zwolnienia od optaty jest posiadanie przez nabywce go-
spodarstwa rolnego, do ktorego jest tylko wlaczana nabywana nierucho-
mos¢. Jednak juz w tamtym stanie prawnym przyjmowano w orzecz-
nictwie szersza wykltadni¢ omawianego przepisu rozporzadzenia
wykonawczego: ,,Ze zwolnienia od optaty skarbowej przewidzianej w § 63
pkt 2 ,,a” rozporzadzenia z dnia 9 grudnia 1994 r. w sprawie optaty
skarbowej (Dz.U. Nr 136, poz. 705) korzystaja réwniez osoby, ktdre
dotychczas gospodarstwa rolnego nie posiadaty.”

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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Powyzszy wniosek jest tym bardziej uzasadniony na gruncie obowig-
zujacej regulacji, ktdra wprost stanowi o wejsciu nieruchomosci w sktad
istniejacego badz utworzonego gospodarstwa rolnego nabywcy. Ponadto
komentowany przepis wprowadza, jak wskazano powyzej, samodzielng
przestanke zwolnienia, gdy nieruchomos¢ wchodzi w sktad gospodarstwa
rolnego zbywcy. W takiej sytuacji nie ma znaczenia dalsze wykorzysty-
wanie przedmiotowej nieruchomosci.

Nalezy wskaza¢, ze komentowany przepis, jezeli chodzi o znaczenie
pojecia gospodarstwa rolnego, odsyta do przepiséw o podatku rolnym.
Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku
rolnym* (dalej: u.p.r.), za gospodarstwo rolne uwaza si¢ obszar uzytkow
rolnych, gruntéw pod stawami oraz sklasyfikowanych w operatach ewi-
dencyjnych jako uzytki rolne gruntow pod zabudowaniami zwigzanymi
z prowadzeniem tego gospodarstwa, o facznej powierzchni przekracza-
jacej 1 ha lub o powierzchni uzytkow rolnych przekraczajacej 1 ha prze-
liczeniowy, stanowiacych wiasnos¢ lub znajdujacych si¢ w posiadaniu
osoby fizycznej badz osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej niema-
jacej osobowosci prawnej. Powierzchnig hektardw przeliczeniowych ustala
si¢ na podstawie powierzchni, rodzajow (grunty orne oraz taki i pastwi-
ska), klas uzytkéow rolnych wynikajacych z ewidencji gruntéw i budyn-
kéw (I-VI) oraz zaliczenia do okregu podatkowego (art. 4 u.p.r.). Zatem
nieruchomos¢ posiadajaca powierzchnig fizyczna mniejsza niz 1 ha moze
jednak spetniaé kryteria ustawowe, bowiem jej powierzchnia przelicze-
niowa bedzie przekracza¢ lha. Przyktadowo, 0,54 ha gruntéw ornych
pierwszej klasy w pierwszym okregu podatkowym stanowi 1,053 ha
przeliczeniowego (przelicznik 1,95; art. 4 u.p.r.).

Przedmiotowa definicja gospodarstwa rolnego nawiazuje jedynie do
warunkow formalnych. Tym samym z gospodarstwem rolnym mamy
do czynienia, jezeli grunty rolne przekraczaja okre$lona powierzchnig,
czyli 1 ha fizyczny badz 1ha przeliczeniowy. Nie ma przy tym jakiego-
kolwiek znaczenia, czy faktycznie takie gospodarstwo jest prowadzone.

Wobec odestania do legalnej definicji gospodarstwa rolnego, zawartej
w ustawie o podatku rolnym, nie jest dopuszczalne powolywanie si¢ na
definicje¢ gospodarstwa rolnego zawarta w art. 55° k.c., ktora jest szersza

4 Tekst jedn.: Dz.U. z 1993 r. Nr 94, poz. 431 ze zm.
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niz zawarta w ww. ustawie. W szczeg6lnosci nalezy zwrdci¢ uwage, ze
definicja prawa cywilnego zwiazana jest z elementami funkcjonalnymi
takiego gospodarstwa: ,,za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne
wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich czgsciami, urzadzeniami
i inwentarzem, jezeli stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowana catos$¢
gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego.”

Dla zwolnienia podatkowego nie ma znaczenia okres posiadania nieru-
chomosci, ktora wchodzi badz wejdzie w sktad gospodarstwa rolnego,
a takze zamiar prowadzenia takiego gospodarstwa. Ustawa o podatku rol-
nym, ktdrej postanowienia beda stosowane dla potrzeb omawianego
zwolnienia w podatku od czynnosci cywilnoprawnych, nie zawiera zad-
nych przestanek zwiazanych z faktycznym wykorzystywanie nierucho-
mosci na dziatalnos¢ rolnicza. O uznania, ze mamy do czynienia z go-
spodarstwem rolnym w rozumieniu przepisow o podatku rolnym decyduja
przestanki formalne, czyli minimalna powierzchnia gruntéw rolnych.

Jezeli zatem u zbywcy przed sprzedaza cata powierzchnia gruntow
sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunty rolne
ma laczng powierzchnie przekraczajacq 1 ha fizyczny badz przeliczenio-
wy, to nawet przeniesienie wlasnosci czgsci tej nieruchomosci bedzie
korzystato z omawianego zwolnienia. Podobna przestanka moze wystapi¢
u nabywcy nieruchomosci rolnej, ktéry przylacza jq do istniejacego badz
nowo tworzonego gospodarstwa. Jezeli nabywca posiada przykladowo
0,9 ha fizycznego gruntéw rolnych i nabywa nieruchomos¢ rolna od
osoby, ktora nie ma gospodarstwa rolnego (posiada np. 0,3 ha), ale
przyltaczy t¢ nabytg nieruchomos$é do posiadanych juz nieruchomosci,
ktore tacznie utworza takie gospodarstwo, to czynnos¢ podlega zwolnie-
niu od podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

W tym migjscu nalezy zwroci¢ uwagg, ze na gruncie poprzednio
obowigzujacej ustawy o oplacie skarbowej zapadaly takze inne rozstrzy-
gniecia. ,,Zgodnie z art. 55° Kodeksu cywilnego za gospodarstwo rolne
uwaza si¢ grunty rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich
czesciami, urzadzeniami, inwentarzem, jesli stanowig lub moga stanowié
zorganizowang catos$¢ gospodarcza oraz prawami, obowigzkami zwigza-
nymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Z powyzszej definicji wynika,
ze nabyte w wyniku dokonanej transakcji zamiany przez matz. S. grunty
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rolne, aby byly uznane za takie, ktére weszly w sktad gospodarstwa
rolnego, powinny spetnia¢ warunek tworzenia zorganizowanej catosci
gospodarczej z dotychczasowym gospodarstwem nabywcy gruntu lub
takie gospodarstwo tworzy¢. Wiaze sie to z warunkiem ekonomicznego
uzytkowania tych gruntéw, ktora to okoliczno$¢ winna by¢ wykazana.
W sytuacji gdy cze$¢ nabytych gruntow rolnych, majacych wejs¢ w sklad
gospodarstwa, zostata przez nabywce nastepnego dnia lub w krétkim
terminie po nabyciu zbyta, bez ich gospodarczego uzytkowania — brak
jest podstaw do przyjecia, iz weszly one w sktad gospodarstwa rolnego
nabywcy lub mogly z nim tworzy¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza.
Okolicznosci zbycia wskazuja, iz wiaczenie tych gruntow do gospodar-
stwa rolnego nie bylo nawet zamiarem nabywcy.”

,Poniewaz przepisy o oplacie skarbowej nie definiuja pojecia gospo-
darstwa rolnego dla wlasnych potrzeb, stusznie przyjety organy podat-
kowe, ze ma tu zastosowanie definicja gospodarstwa rolnego z art. 553
k.c. Zatem ze zwolnienia od oplaty skarbowej moze korzysta¢ nabywca
nieruchomosci prowadzacy gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 55°
k.c., jezeli nabywana nieruchomos¢ wejdzie w skfad prowadzonego przez
niego gospodarstwa rolnego. Decydujacym dla skorzystania ze zwolnienia
jest to, czy w dniu zawarcia umowy nabywca nieruchomosci prowadzit
gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 55° k.c. [...] Ustalono bowiem,
7e skarzacy — obok prowadzonej dziatalnosci gospodarczej — posiadali
nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu art. 46 k.c., na ktérej prowadzili hodowle
koni dla celéw jezdzieckich — agroturystycznych. Z akt sprawy wynikato,
ze grunty rolne, zabudowania i uprawy shuzyly tej hodowli. Ustalono, ze
skarzacy nie posiadali innego inwentarza zywego ani martwego, jak rowniez
urzadzen, ktdre to sktadniki stuzytyby produkcji rolnej i ze produkcji takiej
nie prowadzili. Nie bylo to wigc gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 55°
k.c. W tej sytuacji nabyta przez nich w dniu 6 lutego 1996 r. nieruchomosé
rolna nie mogta powiekszy¢ (wejs¢ w sktad) gospodarstwa rolnego w ro-
zumieniu art. 55° k.c. lecz tylko powiekszy¢ areat posiadanej juz nierucho-
mosci rolnej, a to nie uzasadniato zwolnienia od optaty skarbowej na podstawie
§ 63 pkt 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 grudnia 1994 r.”

> Wyrok NSA z dnia 25.04.2001 r. SA/Sz 76/00, niepubl.
¢ Wyrok NSA z dnia 17.11.1998 r. III SA 1251/97, niepubl.
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Powyzsze orzeczenia byly o tyle uzasadnione, ze ustawa o optlacie
skarbowej oraz rozporzadzenie wykonawcze nie definiowaly pojecia
gospodarstwa rolnego. Jednak nawet w tamtym stanie prawnym powinno
budzi¢ watpliwosci proste stosowanie definicji z kodeksu cywilnego, a nie
ustalanie jezykowego znaczenia tego pojecia. Rozstrzygniecie tych wat-
pliwosci przekracza jednak ramy niniejszego opracowania’, a ponadto
bylyby to w znacznej czgsci jedynie rozwazania historyczne.

Dokonane powyzej konstatacje musza prowadzi¢ do oczywistych
wnioskow co do zmiany charakteru omawianego zwolnienia na gruncie
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Jak juz zaznaczylem,
przepis art. 9 ust. 1 pkt 2 p.c.c. odsyta do definicji gospodarstwa rolnego
w ustawie o podatku rolnym, ktéra ma charakter formalny, zwigzany
wylacznie z powierzchnia gruntéw rolnych. Nie ma zatem zadnego
znaczenia faktyczne prowadzenie gospodarstwa rolnego.

Jednak w literaturze przedmiotu nie zauwaza si¢ tej istotnej zmiany
charakteru komentowanego zwolnienia. W szczego6lnosci wskazuje sie,
ze: ,,[nJieruchomos¢ rolna sama przez si¢ nie stanowi jednak gospodar-
stwa rolnego i dopiero na jej bazie gospodarstwo takie moze by¢ utwo-
rzone i prowadzone. Wymaga wigc to subiektywnego nastawienia nabyw-
cy, ktéry musi mie¢ zamiar powigkszenia lub utworzenia na nabywanej
nieruchomosci rolnej gospodarstwa rolnego. [...] O zwolnieniu z podatku
od czynnosci cywilnoprawnych lub odmowie zwolnienia decyduje prze-
znaczenie zakupionego gospodarstwa rolnego wyrazajace si¢ w sposobie
jego uzytkowania bezposrednio po nabyciu, natomiast pézniejsza zmiana
przeznaczenia nie moze skutkowa¢ wstecz pozbawienia praw do zwol-
nienia od podatku”.?

Powyzsze poglady, oparte na orzecznictwie dotyczacym poprzedniej
regulacji prawnej, nie mogg zosta¢ zaakceptowane. W zadnym wypadku
przedmiotem umowy skutkujacej przeniesieniem wiasnosci nie jest go-
spodarstwo rolne, ale nieruchomos¢ rolna, ktéra wchodzi w sktad go-
spodarstwa rolnego, zgodnie z definicja zawarta w ustawie o podatku

7 Por. B.Brzezinski, Uwagi o znaczeniu definicji w prawie podatkowym, [w:]
Ksiega Jubileuszowa Profesora Marka Mazurkiewicza. Studia z dziedziny prawa finanso-
wego, prawa konstytucyjnego i ochrony srodowiska, red. R. Mastalski, Wroctaw 2001.

87.0fiarski, Ustawy: o oplacie skarbowej; o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych. Komentarz, Warszawa 2001, s. 248-249.
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rolnym. Tym samym decydujace znaczenie ma powierzchnia fizyczna
badz przeliczeniowa nieruchomosci, obliczona wedtug zasad okreslonych
W WWw. ustawie.

Oznacza to, ze nabywca nie tylko nie musi prowadzi¢ gospodarstwa
rolnego w rozumieniu art. 55° k.c., ale nie musi mie¢ nawet takiego
zamiaru. Jezeli zatem nabedzie nieruchomos¢ rolng wigksza niz 1 hai sprzeda
ja w krétkim okresie czasu, to zar6wno umowa nabycia, jak i zbycia tejze
nieruchomosci podlegaja zwolnieniu od podatku od czynnosci cywilno-
prawnych.

Ponadto, jak wskazalem powyzej, jedng z samodzielnych przestanek
zwolnienia takiej czynnosci cywilnoprawnej jest przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci lub jej czesci pod warunkiem, ze nabywana nieruchomosé
stanowi gospodarstwo rolne. Tym samym w sytuacji, gdy nabywca nawet
wyraznie o$wiadczy, ze nieruchomos¢ przeznaczona jest na inne cele niz
rolne, ale u sprzedawcy stanowi ona nieruchomos¢ wchodzaca w sktad
gospodarstwa rolnego, to spetniona jest jedna z przestanek zwolnienia.
Nie ma zatem zadnego znaczenia, na jakie cele taka nieruchomos¢ prze-
znaczy nabywca. Przyktadowo, zbywca posiada gospodarstwo rolne
o powierzchni 50 ha. Sprzedaje wydzielone nieruchomosci o powierzchni
np. 1,5 ha na cele rekreacyjne. Poniewaz jest spelniona pierwsza i wy-
starczajaca przestanka zwolnienia takiej czynnosci od podatku do czyn-
nosci cywilnoprawnych, to w dniu zawarcia umowy przeniesienia wia-
snosci nieruchomosci wehodzi w sktad gospodarstwa rolnego nabywcy,
to nie ma znaczenie, czy u nabywcy wejdzie ona w sklad gospodarstwa
rolnego, czy nie.

Reasumujac, art. 9 pkt 10 ppkt g p.c.c. zawiera trzy niezalezne warunki
uprawniajace do stosowania omawianego zwolnienia, a zatem wystarczy
spehienie jednego z nich, aby zwolnienie otrzymac.

Pierwszy warunek jest spetniony, jezeli w chwili nabycia nierucho-
mos¢ spetnia kryteria gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy o po-
datku rolnym, czyli co do zasady przekracza 1ha. W takiej sytuacji nie
ma znaczenia przeznaczenie nabytych gruntow przez nabywceg, moze on
je uzytkowa¢ na dowolne cele, np. rekreacyjne. Drugi warunek jest
speliony gdy nabywana nieruchomos$¢ jest mniejsza niz 1ha (np. 0,6 ha),
ale po potaczeniu z nieruchomoscig juz stanowiacaq wlasnos¢ nabywcy
(np. 0,5 ha) utworza gospodarstwo rolne (1,1 ha). Trzecia sytuacja ma
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miejsce, gdy nabywana nieruchomos¢ jest mniejsza niz 1ha (np. 0,6 ha),
ale zostaje dotaczona do juz istniejacego gospodarstwa rolnego (np. 1,5
ha) i powieksza je (2,1 ha).

Na marginesie nalezy doda¢, ze wydaje si¢ co najmniej watpliwa sama
mozliwos¢ badania przez notariusza subiektywnego zamiaru nabywcy
gospodarstwa rolnego. Powyzsza uwaga jest istotna zwlaszcza w kon-
tekscie odpowiedzialnosci platnika za niedobrany podatek®. Ustala¢ mozna
jedynie fakty obiektywne (np. powierzchni¢ nieruchomosci stanowigcych
gospodarstwo rolne), a nie zamiar, intencje stron.

Doda¢ nalezy, ze w wyniku nowelizacji ustawy o podatku od czyn-
nosci cywilnoprawnych, dokonanej ustawa z dnia 19 grudnia 2003 r.!°,
ktora weszta w zycie 30 stycznia 2004 roku, wprowadzono zmiany
w komentowanym przepisie. Po pierwsze, nabywana nieruchomo$¢ ma
wejs¢ do istniejacego juz gospodarstwa rolnego nabywcy albo je utwo-
rzy¢, pod warunkiem, ze dotychczas posiadane grunty wchodzace w sktad
gospodarstwa rolnego stanowia wlasnos¢ nabywcy. Jezeli zatem nabyw-
ca jest samoistnym posiadaczem nieruchomosci o powierzchni 0,5 ha,
a nabywa wlasnos$¢ nieruchomosci o powierzchni 0,6 ha, to mimo ze
lacznie przekraczajq one 1 ha fizyczny, jednak wedlug komentowanej
ustawy nieruchomosci te nie beda traktowane jako jedno gospodarstwo
rolne. Brak bedzie zatem podstaw do zwolnienia okreslonego w pkt 2 art.
9 p.c.c. Po drugie, nie ma watpliwosci, ze zwolnieniu podlega takze
przeniesienie wlasnosci czgsci nieruchomosci. Po trzecie, wyraznie po-
stanowiono, ze zwolnieniu podlega przeniesienie wasnosci nieruchomosci
lub ich czgéci wraz z czesciami sktadowymi, z wylaczeniem budynkow
mieszkalnych lub ich czesci, znajdujacych si¢ na obszarze miast. Tym
samym nie ulega watpliwosci istnienie zwolnienia budynkéw gospodar-
czych, w tym takze na obszarze miast.

Ustawa przewiduje zwolnienie czynnosci cywilnoprawnych dotycza-
cych nieruchomosci lub ich czgsci. Jednakze przedmiotem sprzedazy nie
moze by¢ cze$¢ nieruchomosci, dlatego tez nalezy ustali¢ znaczenie tego
przepisu.

9 Szerzej A.Marianski, D.Strzelec, Komentarz do ustawy o podatku od czyn-
nosci cywilnoprawnych oraz ustawy o oplacie skarbowej, Gdansk 2005, s. 278-285.
1" Dz.U. z 2004 . Nr 6, poz. 42.
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W mysl art. 46 § 1 k.c., nieruchomosciami sg cze$ci powierzchni
ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgsci takich budynkow, jezeli
na mocy przepiséw szczeg6lnych stanowia odregbny od gruntu przedmiot
wlasnosci. Tym samym o czgsci powierzchni ziemskiej mozemy méowié
dopiero po takim wydzieleniu, ktére umozliwia jej identyfikacje. Wyltacznie
w taki sposéb wydzielona nieruchomo$¢ moze by¢ przedmiotem obrotu
prawnego. Zatem osoba prawna moze posiada¢ kilka nieruchomosci wcho-
dzacych w sklad gospodarstwa rolnego. Jednakze przedmiotem sprze-
dazy moze by¢ jedna lub kilka, ale nie ich czg$¢. Mozna zatem powiedziec,
7e przedmiotem sprzedazy moze by¢ cze$¢ nieruchomosci wchodzacych
w sklad gospodarstwa rolnego.

Komentowany przepis przewiduje zatem zwolnienie zar6wno w przy-
padku sprzedazy wszystkich nieruchomosci wchodzacych w sktad go-
spodarstwa rolnego, jak i rdwniez jednej lub kilku z nich. Mozliwa jest
réwniez sytuacja, gdy sprzedajacy, dokonujac podziatu prawnego calej
nieruchomosci, wyodrebnia z niej czes¢, ktora jako oddzielna nierucho-
mos¢ jest przedmiotem umowy sprzedazy.

Dodatkowo wydaje sig, ze przepis ten reguluje réwniez sytuacj¢ od-
wrotna. Podatnik mogt przeciez przylaczy¢ do posiadanej juz wezesniej
nieruchomosci inng nieruchomos¢. Wtedy sprzedaje on juz taka powigk-
szong nieruchomos¢. Jednak w takiej sytuacji wszystkie czesci nierucho-
mosci (potaczone nieruchomosci) muszg tworzy¢ gospodarstwo rolne,
czyli przekracza¢ 1 ha fizyczny badZ przeliczeniowy.

Zwolnieniu podlega nie tylko przeniesienie wlasnosci nieruchomosci,
ale takze ich czgsci sktadowych. Zgodnie z art. 47 § 1 k.c., czg$¢ sktadowa
rzeczy nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem wiasnosci i innych praw
rzeczowych. Tym samym nie moze by¢ przedmiotem czynnosci prawne;.
Oznacza to, ze wraz ze zbyciem rzeczy nastgpuje przejscie praw do jej
czesci sktadowych.

W mysl art. 47 § 2 k.c. czgécia sktadowq rzeczy jest wszystko, co
nie moze by¢ od niej odtaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci
albo bez uszkodzenia badz istotnej zmiany przedmiotu odtaczanego. Uzu-
pehieniem tego przepisu jest art. 48 k.c., zgodnie z ktorym co do zasady
do czesci sktadowych gruntu naleza budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne rosliny od chwili zasa-
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dzenia lub zasiania. Zatem przedmiotowe zwolnienie obejmuje w szcze-
gblnosci budynki i budowle trwale zwiazane z gruntem, czyli stanowiace
czesci sktadowe nieruchomosci. Nie dotyczy ono innych przedmiotow
nalezacych do takiego gospodarstwa (np. maszyny). Zawarcie umowy
dotyczacej tego typu rzeczy bedzie opodatkowane na zasadach ogoélnych.

W komentowanym przepisie wyraznie wytaczono zwolnienie budyn-
kéw mieszkalnych jako czesci sktadowej nieruchomosci wchodzacej
w sktad gospodarstwa rolnego, o ile sg one potozone na obszarze miast.
Tym samym dla istnienia zwolnienia istotne jest takze ustalenie polozenia
nieruchomosci.

W sytuacji gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos¢ wraz z bu-
dynkami mieszkalnymi na terenie miasta, niezbedne jest rozgraniczenie
wartosci budynku mieszkalnego od wartosci gruntu i innych czgsci skla-
dowych nieruchomosci (np. budowle). Podatek od czynnosci cywilno-
prawnych bedzie pobrany przez notariusza tylko od tej pierwszej war-
tosci.

Okreslenie obowiazkéw notariusza jako platnika tego podatku prze-
kracza ramy niniejszego opracowania, dlatego odsytam do innych publi-
kacji'!.

Na zakoniczenie nalezy doda¢, ze ulgi i zwolnienia nie stanowig zadnego
wyjatku w konstrukcji prawnej podatku, jak i w calym systemie podat-
kowym'2. Nie jest zatem dopuszczalne prowadzenie wyktadni o ulgach
i zwolnieniach podatkowych w taki sposéb, ktéry prowadzitby do po-
zbawienia podatnika takiego uprawnienia. W szczego6lnosci nalezy odrzu-
ci¢ wyniki interpretacji celowosciowej badz systemowej, sprzeczne z ko-
rzystna dla podatnika wyktadnig literalng!’.

WA.Marianski, D.Strzelec, Komentarz do ustawy o podatku...; A.Mariaf-
sk i, Odpowiedzialnos¢ osob trzecich za zobowiqzania podatkowe — podstawy i wylqcze-
nia, Gdansk 2004; A.Marianski, Odpowiedzialnos¢ za zobowiqzania podatnika,
platnika, inkasenta w prawie polskim, Warszawa 1999.

2 A.Marianski, Wykladnia przepisow o ulgach i zwolnieniach podatkowych
w orzecznictwie sqdowym, Glosa 2004, nr 4, s. 10-15.

13 Zob. szerzej komentarz do art. 9 ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych
[w:] A.Marianski, D.Strzelec, Komentarz do ustawy o podatku...
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