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Opinia prawa w sprawie cpodatkowania przychodu z tytulu zbycia udzialu w nieruchomosci
i zwolnienia uzyskanego przychodu z podatku na podstawie art. 21 ust.1 pkt 28 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Po zapoznaniu si¢ trescig zapytania dzialu postgpowan podatkowych z dnia 18.03.2011r. w
sprawie przychodu uzvskaneoo nrzez nodatnikow tutejszego organu

z tytutu sprzedazy udzialu w nieruchomosci
potozonej - , jak rowniez przy uwzglednieniu stanu faktycznego
przedstawionego do opinii i po analizie przedlozonych akt sprawy, stwierdzi¢ nalezy, co nastepuje.

Stan faktyczny:
Aktem notarialnvm 7 dnia " r. za Rep. A Nr . R nabyt od -
) nieruchomos¢ polozonq we \

skiadajch 51qzd21a{eknr331/3 331/4, 331/5, 331/6, 331/7, 331/8, 331/9, 331/10, 331/11,
331/12, 331/13, 331/14, 331/15, 331/16, 331/17, 331/18, 331/19, 331/20, 331/21, 331/22, 332/1
332/2,332/3 1 332/4 0 pPOw.
W dniu 02.12.2002 r. w imieniu w wykonaniu warunkowych
uméw sprzedazy z dn. 20.06.2002 r. przeniost m.in. na rzecz malzonkow

) (Rep. A Nr ) udzial wynoszacy 2051/10000 oraz matzonkow
(Rep. A Nr ¢ ~ udzial wynoszacy 183/10000 czgsci w wrw

nsnminlhAsn~AdAl

ALANVAL VLAV LAV OV L.

Zakupiony 29.03.2002r grunt stanowil w chwili sprzedazy stanowit tzw. teren
specjalny o znaczeniu strategicznym — tereny rozne.

Na wniosek wspotwlascicieli przedmiotowe] nieruchomosci , reprezentowanych przez

, wdniu 27.06.2003 r. Starosta wydatl decyzje orzekajaca o wprowadzeniu
zmian w operacie klasyfikacji gruntu obrgbu dziatki nr 331/3, 331/4, 331/5, 331/6, 331/7,
331/8, 331/9, 331/10, 331/11, 331/12, 331/13, 331/14, 331/15, 331/16, 331/17, 331/18, 331/19,
331/21, 331/22, 332/1, 332/2, 332/3 i 332/4 poprzez wprowadzenie konturéw klasyfikacyjnych na
gruntach zaliczonych dotychczas do terendw réznych Tr — nie klasyfikowanych w sposob okreslony
w przedmiotowej decyzji. W uzasadnieniu wskazano, ze gleboznawcza klasyfikacja
przeprowadzong w maju i czerwcu 2003 r. objeto grunty po bylych , ktore
w ewidencji gruntow sa wydzielone jako dziatki nr 331/3, 331/4, 331/5, 331/6, 331/7, 331/8, 331/9,
331/10, 331/11, 331/12, 331/13, 331/14, 331/15, 331/16, 331/17, 331/18, 331/19, 331/21, 331/22,
332/1, 332/2, 332/3 1 332/4 i oznaczone jako tereny r6zne nie klasyfikowane — Tr. oraz, ze grunty
te obecnie sg uzytkowane rolniczo jako grunty orne oraz trwale uzytki zielone — pastwiska i tgki.
Obszary wydzielone jako pastwiska sg porosnigte pojedynczo rosnacymi samosiewami glogu i maja
charakter pastwisk poodlogowych. Wydzielono takze obszary,.gdzie wystepujg liczne doty i
nierownosci, ktore stanowig nieuzytki i aktualnie nie nadajg si¢ do rolniczego uzytkowania,
wymagajg przeprowadzenia rekultywacji. Znaczna powierzchnie zajmuja tereny zadrzewione i
zakrzewione polozone na uzytkach rolnych, glownie pastwiskach i fakach, a takze na gruntach
ornych stanowigce zadrzewienia i zakrzewienia $rédpolne i oznaczone symbolem dwucztonowym:
Lz-RIVb, Lz-RV, Lz-PsIV, Lz-LIV, Lz-LV. Sa one porosniete samosiewami glogu, tarniny, ktore
dominujg, a w mniejszym stopniu drzewami: olsza szarg i dgbem. Gdyby przedmiotowe tereny
zadrzewione i zakrzewione nie byly porosnigte drzewami i krzewami bylyby uzytkowane jako
grunty orne i trwate uzytki zielone w klasach bonitacyjnych RIVb, RV, PsIV, LIV, LV.

Z zalaczonego wypisu z rejestru gruntow (w/g stanu z dnia 07.11.2003 r.) poszczegolne dziatki
opisano jako: grunty orne, laki trwale, grunty zadrzewione i zakrzewione, pastwiska trwale oraz
nieuzytki (dla powierzchni ).

Aktem notarialr~ warmkawai nmowy enreo ot~ d-ia 100TI00A r Rep. A Nr
. dziatajacy w

imieniu wlasnym oraz w imieniu

~ —hig
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sprzedali na rzec7 ’ niezabudowang nieruchomos¢ potozona w miejscowosci
gmina .., powiat , oznaczong jako dziatki nr 331/3, 331/4, 331/5, 331/6,
331/7, 331/8, 331/9 331/10, 331/11, 331/12, 331/13, 331/14, 331/15, 331/16, 331/17, 331/18,
331/19, 331/21, 331/22, 332/1, 332/2, 332/3 1 332/4 o pow. a, za ceng

(wg umowy) W/w sprzedazy dokonano pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych,
dziatajaca na rzecz Skarbu Panstwa nie wykona prawa pierwokupu wynikajacego z art. 3 ust. 4
ustawy z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Wobec nie skorzystania przez Agencj¢ Nieruchomoscei Rolnych z prawa pierwokupu, przeniesiono
w dniu 03.08.2006 r. za Rep wlasnos¢ przedmlotowej nieruchomosci, przed
uptywem pigciu lat od nabycia, narzecz .

W/g podanej informacji trzy z w/w 0s6b podlegaja Naczelnikowi Pierwszego Urzgdu Skarbowego
w Czestochowie ti.

P . zam. e s

-P..

-P

Podatnicy tutejszego ﬁrzqdu opodatkowali jedynie przychod z tytulu w/w sprzedazy w czqé\ci
dotyczacej zbycia nieuzytkéw, co wynika ze ztozonych deklaracji.

7 § 2 aktu notarialnego umowy przeniesienia wlasnosci wynika ponadto, ze:

~zgodnie z zaswiadczeniem wydanym przez Urzal - _ Inia 01.08.2006 r.
przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada obowiazujacego planu zagospodarowama przestrzennego,

~zgodnie z wypisem z rejestru gruntow wydanym przez dnia 28.07.2006 r.
w/w dziatki stanowig uzytki rolne, z wyjatkiem ha gruntéw oznaczonycn jako ,,nieuzytki”.

Zgodnie z § 3 aktu notarialnego w/w umowy, strony oswiadczyty, ze nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem sprzedazy stanowi gospodarstwo rolne w rozumieniu przepisow o podatku rolnym
(précez ha gruntéw oznaczonych w rejestrze jako nieuzytki), a nabywca — P.

o$wiadczyl, ze na zakupionej nieruchomosci zamierza prowadzié¢ gospodarstwo rolne.

7 § 10 w/w aktu notarialnego wynika, ze stawajacy okreslaja wartos¢ rynkowa przedmiotu umowy
na kwotg 0,- zt, w tym warto$¢ gruntdw nie stanowigcych gospodarstwa rolnego (w
rozumieniu ustawy o podatku rolnym) — oznaczonych w rejestrze gruntéw jako ,nieuzytki” na
kwote 1 \

Z § 2 pkt b) aktu notarialnego warunkewei nmowy sprzedazy wynika takze , ze zgodnie z wypisem
i wyrysem wydanym przez Urzad _..._, dnia 28.01.2005 r. przedmiotowa
nieruchomo$¢ nie posiada obowiazujacego planu zagospodarowama przestrzennego.

Przy sporzadzaniu umowy przeniesienia wlasnosci  pobrano podatek od  czynnosci
cywilnoprawnych w kwocie z} na mocy art. 11 6 oraz art. 3 ust. 2 w zwigzku z art. 7 ust. 1 pkt
1 lit. a, a takze art. 9 pkt 2 ustawy z dnia 09.09.2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

7 pisma Naczelnika .z dn. . wynika, Ze nie
przeprowadzano weryfikacji wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci, gdyz na mocy art. 9
pkt 2 w/w ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych ntatnik zwolnit kupujacych z podatku
od czynnosci cywilnoprawnych w czgsei dotyczacej pow. 1. | 1, natomiast nieuzytki rolne
opodatkowano stawkg 2% wartos$ci sprzedazy od kwoty

Jednoczesnie w pismi~ ~ndann ==~21i rynkowe z roku 2006 r., gdzie nieuzytki rolne ksztattowaty

si¢ w przedziale od ov.o, - - zl/ha, dzialelr *~lnveh ad 7t /ha w
zalezno$ci od klasy gruntu, a dziatek budowlanych oG v, . ..,



3=
Z pisma urzedu vynika, ze :
—przedmiotowa nieruchomos¢ jest gruntem rolnym,

—teren ten nie posiada obecnie obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zgody

-~ unlaczenie gruntow rolnych na cele nierolne (pismo "7 Nr
P (nabyweca nieruchomosci) jest podatnikiem podatku rolnego,

. _w/w.grunty sa wydzielone z terenéw ) ) W ‘przewaZajqcej cgesel nie
uzytkowane,

-dla tego obszaru sporzadzone jest studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem na rézne cele inwestycyjne (budownictwa mieszkaniowego,
zagrodowego, ustugowego, ustug sportu),

-Rada Gminy nie podjeta uchwaly o przystapiefliu do opracowania planu
miejScowego.
W pismie z dn. 21.07.2009 r. Urzad Gmit., a poinformowal, ze przedmiotowe dziatki

i ¢ VDJEIE planem MiejSCOWYM agospodarowania prZesirzennego.

P. i nie jest wilascicielem w/w dzialek i nie wystgpowat o wylaczenie calosci lub
czesel gruntow z produkeji rolne;.

Nieruchomos¢ jest ogrodzona przez obecnego wlasciciela i dalej jest niezabudowana. Obecnie
wiascicielem jest

Studinm obowigzujace na tym terenie jest z 003 r. uchwata nr
- z przeznaczeniem na cele budownictwa mieszkaniowego, ustug. ustug sportu.
Pnnr?Pde studium obowigzywato od 15 grudnia 1999 r. uchwata Rady
) z przeznaczeniem jako rezerwa terenowa do zainwestowania wraz z towarzyszaca
zielen1a, mezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej oraz obstuga komunikacyjna.

Urzad Gminy nadestal akt notarialny umowy przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomosci zdn.  02.2007 r. Rep. na mocy ktorego P. . sprzedal
” przedmiotowg nieruchomos$¢ o pow. -

1 o$wiadezyl do aktu notarialnego (§ 1), ze w wypisie z rejestru  gruntow przedmiotowe
dzialki oznaczone sg jako: grunty orne, 1gki trwate, grunty zadrzewione i zakrzewione, pastwiska
trwale, oraz nieuzytki.

Z wiw aktu notarialnego wynika, ze podatek od czynnosci cywilnoprawnych pobrano na podstawie
art. 1, 6 1 7 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U. Nr
86 poz. 959).

Ponadto zataczono:

.

~~ny w Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

zatacznik Nr 1 do uchwatly Ni Rady . ta z dn. 30.06.2003 r.,
-studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego o
zatacznik graficzny nr 2 do uchwaty Nr z dnia 2y
grudnia 2009 r.

W nadestanym pismie za§wiadczono, ze dziatki nr 331/3, 331/4, 331/5, 331/6, 331/7, 331/8, 331/9,



-4-

331/10, 331/11, 331/12, 331/13, 331/14, 331/15, 331/16, 331/17, 331/18, 331/19, 331/21, 331/22,
332/1, 332/2, 332/3 i 332/4 potozone w obrgbie o nie posiadaja obecnie
obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z pismem do dnia 20 lutego
2007 r. cze$¢ w/w gruntow byta uzytkowana rolniczo, a cze$¢ byta odtogowana poniewaz tereny te

stanowily obszar wydzielony z 0. W Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego - - atwierdzonym uchwala Rady
nr 7 dnia 15.12.1999 r. W/w dzialki potozone byly w terenie

przeznaczonym w czeéei oznaczone] symbolem — M pod zabudowe mieszkaniowa, symbolem —US
ustug sportu, symbolem — U ustugowa i symbolem — ML zabudowa mieszkaniowa roznego typu W
otoczeniu lesnym.

W Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
zatwierdzonym uchwata Rady i ' 7 dnia 29.12.2009 r. w/w
dziatki polozone sa W terenie oznaczonym symbolem M/, przeznaczonym do zabudowy
mieszkaniowej zorganizowanej. :

W dniu 16.04.2010 r. tut. Organ podatkowy zwrocit sie do Naczelnika Urzedu Skarbowego W

prosba o ustalenie:

~w jakim celu P. nabyt w dniv .08.2006 r. przedmiotowa nieruchomo$¢, ktora
nastepnie zostala przez niego zbyta w dniu 02.2007 r.,

_czy prowadzil na tej nieruchomosci gospodarstwo rolne,
—w jaki faktycznie spos6éb uzytkowal przedmiotowa nieruchomos¢,

—jesli uzytkowana byta rolniczo, to na jakim obszarze (proszg wskazaé powierzchnig), oraz €zy
zatrudniat pracownikow.

Zwrédcono sie rowniez o wskazanie, cZy ) o opodatkowat przychod n7vskany z tytutu
sprzedazy przedmiotowej nieruchomogéci w dniu 20.02.2007 1. na rzecz

, a jesli nie dokonano opodatkowania, to €zy prowadzone jest postgpowanie wyjasniajace celeni
ustalenia czy podatnikowi przystuguje zwolnienie od podatku dochodowego na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 28 ustawy z dn. 26 lipca 1991 1. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (tj. Dz. U.z
2000 r. Nr 14 poz. 1/6 z pozn. Z111.).

W odpowiedzi uzyskano informacjg, ze P. nie ztozyt o$wiadczenia i nie opodatkowat
przychodu ze zbycia gospodarstwa rolnego w dntu 20.02.0007 r. na rzecz
W zwiazku z powyZszym nie jest prowadzone postgpowanie podatkowe.

- Jednoczeénie przestano pismo P. . w ktorym podatnik wyjasnit, ze w dniu 03 sierpnia
2006 r. zakupil nieruchomosci rolne (grunty w granicach niezabudowanych dziatek) potozone W
miejscowosci T |, o lacznej pow. ha. Zgodnie z pismem P.

Jrunty te tworzyly w catosci gospodarstwo rolne, stanowity w znacznej czesei uzytki rolne
(ok. 4,9 ha stanowily nieuzytki rolne, jak taki, las, itp.) i byly wpisane de reiestru gruntow
prowadzonego przez Starost¢ co, zgodnie z wyjasnieniami P. wynika z
zapiséw aktu notarialnego. ' ' o
P o$wiadczyl, ze zakupu gruntow dokonal w celu prowadzenia gospodarstwa
rolnego wyspecjalizowanego na produkcje roslinng (roéliny oleiste) na potrzeby olejarni 1
producentow pasz, a W perspektywie — po uchwaleniu w przysztosci miejscowégo planu
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci - - dokonac przekwaliﬁkowania gruntu
zgodnie z zalozeniami tego planu.

Wg zlozonych wviasnien ] zamierzal prowadzi¢ gospodarstwo rolne przy pomocy
_ wykorzystujac do tego celu potencjat techniczny firm zewngtrznych
($wiadczacych ustugi sprzgtowe w branzy rolniczej) oraz korzystajac z doradztwa specjalistow z

-

.(.).Srodka D



5

Osrodka Doradztwa Rolniczego. nie zamierzal nabywa¢ maszyn i urzadzen rolniczych.
W sytuacji, gdyby dziatalno$¢ rolnicza nie przyniosta spodziewanego efektu, lub gdyby
przedsigwzigcie stwarzalo nadmierne trudnosci, alternatywnie rozwazal zbycie tych gruntow w
krétszym horyzoncie czasowym.

Ponadto P. . o$wiadczyl, ze w dacie zawierania- umowy sprzedazy grunty byly
faktycznie rolniczo uzytkowane przez rolnika (osobg trzecia), ktory na podstaw1e zgody
poprzednich wladcicieli nieruchomosci mial nrawo do ich uzytkowania (obsianie i zebranie

plonéw). Z tego wzgledu produkeje roslinng ’ . zamierzal uruchomi¢ na wilasny rachunek
wiosng 2007 r. \
P. " informuje, Ze grunty wchodzace w sktad zakupionego przez niego gospodarstwa

rolnego obsadzone byly kukurydza oraz obsiane zbozami (proporcji obsiewéw nie pamigta).
Catos¢ gruntéow gospodarstwa byla gospodarczo wykorzystywana, wlacznie z takami i pastwiskami.

P. odal. #e w stvezniu 2007 r. otrzymal od o0sob powigzanych z firma

, z siedziba we ~ oferte sprzedazy gospodarstwa
rolnego na rzecz tej Spollu Aktem notarialnym Rep. A Nr z dnia 02.02.2007 r. zawarl z,
w/w podmiotem warunkowa umowe sprzedazy w/w nieruchomosci, ktéra — wobec rezygnacji

.Skarbu Panstwa, Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych we z przystugujacego prawa

pierwokupu — zostata zmieniona w dniu 20.02.2007 r. na umowe sprzeaazy (Rep.

Poza tym wskazal, ze Skarb Panstwa — Agencja Nieruchomosci Rolnych mogta na drodze
eadowei domaoaé sie zmianv cenv enrzedazy uzgodnionej pomigdzy P a
I ! -1, z ktorego uprawnienia

nie skorzystatla.

P nadmienil, ze nabywca nieruchomosci znat jej status prawny i po przyjeciu nadal
uzytkuje nabyte grunty jako gospodarstwo rolne. P. poinformowal, ze we nie
zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a grunty nie utracity swojego
rolniczego charakteru.

Z pisma ) z dnia 03.01.2011 r. Nr C ~vynika, ze Urzad
nie posiada informacji dotyczacych powierzchni uprawianych rolniczo przedmiotowych
gruntow. Do 15.10.2003 r. przedmiotowe grunty oznaczone w ewidencji gruntéw symbolem Tr
(tereny rozne) podlegaly opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci. Od 01. 11 2003 r. nastapila
zmiana klasyfikacji gruntéw z terenéw réznych na uzytki rolne (grunty orne, taki, pastwiska) oraz
zmiana opodatkowania. Zaden z wlascicieli wymienionych w akcie notarialnym Rep. A Nr
z dnia 20.02.2007 r., tj. oraz i (z aktu nie wynika, aby
byl wiascicielem) nie wystegpowal o wydanie decyzji o warunkach zabudowy (ktore sa
rowniez elementem wniosku o wylaczenie z produkcji rolniczej, kierowanym do Starosty
w toku procedury ubiegania si¢ o decyzj¢ o pozwolenia na budowg) oraz o
dokonanie zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego. W Urzgdzie Gminy
zarOwno jak 1 " nie podejmowali czynnosci zmierzajacych do
uzbrojenia, doprowadzenia kanalizacji, wodociagow i przytaczy przedmiotowych dziatek.

Do pisma zalaczono wydruk ze zdjecia lotniczego, wykonanego w 2004 r. na ktérym (wg pisma)
widoczne sg uprawy rolnicze oraz zaznaczona jest granica przedmiotowych nieruchomosci. -

W przedstawionym stanie faktycznym wystgpiono o opini¢ czy mozna uznac, ze przychod
uzyskany z tytulu sprzedazy w dniu 03.08.2006 r. za Rep. A niezabudowanej
nieruchomosci potozonej w miejscowosci . powiat
oznaczonej jako dziatki nr 331/3, 331/4, 331/5, 331/6, 331/7, 331/8, 331/9 331/10, 331/11, 331/12,
331/13, 331/14, 331/15, 331/16, 331/17, 331/18, 331/19, 331/21, 331/22, 332/1, 332/2, 332/3 i
332/4 o pow. ha, za ceng zt (wg umowy), podlega zwolnieniu od podatku
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dochodowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy z dn. 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 14 poz. 176 z p6zn. zm.), czy tez podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) w/w ustawy.

7 tresci zapytania wnioskuje, ze watpliwos¢, jaka pojawila si¢ w sprawie dotyczy interpretacji
przepisu art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych ,w tym oceny czy
w wyniku sprzedazy dokonanej przed uptywem 5 lat od dnia nabycia przedmiotowe grunty utracity
charakter rolny lub lesny, co mozna wnioskowa¢ z obszernego, zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego i kierunku, w jakim przeprowadzono te dowody.

Stan prawny

Zgodnie z ogdlng zasada obowiazujaca w prawie podatkowym zwolnienia od podatkéw nalezy
interpretowaé $cisle. Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.a ustawy o pdof jednym ze zrédet przychodow
jest odplatne zbycie nieruchomosci lub ich czesci-oraz udzialu w nieruchomosci, jezeli nie
nastepuje ono w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato dokonane przed uptywem 5 lat,
liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastapito nabycie. Od zasady opodatkowania
przychodéw z w/w zrodla ustawodawca przewidziat wyjatki, w tym uregulowany w art. 21 ust. 1
pkt 28 ustawy o pdof,( brzmienie na 2006r) w $wietle ktorego wolne od podatku dochodowego sa
przychody uzyskane ze sprzedazy catosci lub czesci nieruchomosei wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego; zwolnienie nie dotyczy przychodu uzyskanego ze sprzedazy gruntéw, ktore
w zwiazku z ta sprzedaza utracity charakter rolny lub lesny.

7 powyzszego przepisu wynika, ze dla skorzystania ze zwolnienia konieczne jest spetnienie
przestanki pozytywnej tj. sprzedazy catosci lub czesei gruntow wehodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego oraz niewystapienie przestanki negatywnej tj. utraty charakteru rolnego lub lesnego tych
gruntéw w zwiazku ze sprzedaza. W niniejszej sprawie ta pierwsza przestanka nie zostata spetniona
albowiem podatnicy tutejszego urzedu nie dokonali sprzedazy nieruchomosci czy tez jej czgsci, ale
udziatu w nieruchomosci, czego nie przewiduje zwolnienie okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy
. op.d.o.f. X

Odplatne zbycie udziatu w nieruchomosci podlega opodatkowaniu na réwni z odptatnym
zbyciem nieruchomosci lub jej czgéci (patrz art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.a ustawy opdof), ale tylko
pizychidd uzyskany zo spizcdazy nicruchomcdel lub iei czedei moze korzystaé ze zwaolnienia 7
podatku, oczywiscie o ile dodatkowo w zwiazku ze sprzedaza grunty nie utracity charakteru rolnego
lub lesnego. W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze podatnicy wskazani w opisie stanu
faktycznego jako podatnicy, dla ktérych jest wlasciwy tutejszy urzad, dokonali zbycia udzialu w
wymienionych w akcie notarialnym dziatkach gruntu. Nie nastapito u zadnego z podatnikow

odplatne zbycie czedci njeruchomosci, bo takie nie zostaty wydzielone, a z akt nie wynika, ze_

dokonano zniesienia wspotwlasnosci wskazanej nieruchomosei.

7 powolanych przyczyn nie realizuje si¢ jedna z przestanek ( ta pozytywna) zwolnienia z
podatku, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o pdof.
Takg interpretacje przepisow prezentuje Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z
dnia 16 stycznia 2009r. — sygn. akt Il FSK 1495/07., w wyroku rowniez z dnia 16.01.2009r — sygn.
akt 11 FSK 1494/07, jak réwniez Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia
11.01.2010r- sygn. akt Il SA/Wa 1259/09, gdzie czytamy ,, Skoro w przepisie dotyczacym
zwolnienia przychodu ze sprzedazy ustawodawca wymienia nieruchomo$¢ lub jej czes¢ to nie
mozna uznaé, iz zwolnienie to obejmuje réwniez przychod ze sprzedazy udziatu we wspoOtwiasnosci
nieruchomosci. Zauwazyé tez nalezy, ze skoro negatywna przestanka zwolnienia odnosi si¢ do
charakteru gruntu ( to jest sposobu korzystania z niego), a sprzedaz udziatu nie ma wptywu na
status calej nieruchomosci, kazda sprzedaz udzialu we wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego
musialaby by¢ zwolniona od opodatkowania, bowiem w zwiazku z ta sprzedaza nie mozna bytoby
méwié o utracie konkretnego charakteru gruntu” czy teza ,, nie mozna utozsamiac przychodu ze
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sprzedazy calosci nieruchomosci lub czesci nieruchomosci, wehodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego, o ktérym mowa w art. 21 ust.1 pkt 28 ustawy o PDF z przychodem ze sprzedazy udziatu
we wspotwlasnoéci nieruchomosci wchodzace w sklad gospodarstwa rolnego. Ustawodawca
podatkowy, wskazujac jako zrodto przychodu odplatne zbycie rozréznia bowiem nieruchomosc,
jej czg$¢ i udzial w nieruchomosci ( art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.a ustawy). Skoro wiec w przepisie
dotyczacym zwolnienia przychodu ze sprzedazy wymienia jedynie nieruchomo$¢ lub jej czgse, to
nie mozna uznaé, ze zwolnienie to obejmuje réwniez przychod ze sprzedazy udziatu we
wspotwlasnosci nieruchomosei”. ‘

Nadmienié¢ nalezy, ze orzecznictwo w. zakresie rozumienia pojecia ,,cz¢Sci nieruchomosci”

zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o p.d.o.f. jest rozbiezne, albowiem w innym wyroku z dnia
13.10.2009r — sygn. akt II FSK 755/08 Naczelny Sad Administracyjny uznal, ze ,, za gospodarstwo
rolne mozna uzna¢ grunty o powierzchni przekraczajacej 1 ha nawet wowczas, gdy nie istnieje
pomiedzy nimi zadna wigz ekonomiczna - na przykiad grunty te nie stanowig zorganizowanej
catosci. Wystarczajaca przeslanka do tego, aby uzna¢ dany obszar za gospodarstwo rolne jest
bowiem posiadanie gruntéw o tacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy.
Oznacza to takze, ze za cze$¢ gospodarstwa rolnego nalezy uzna¢ roéwniez udzial we
wspotwlasnosci  gruntéw rolnych. Ponadto za wystarczajace do uznania, danego obszaru za
gospodarstwo rolne jest sam fakt posiadania gruntéw rolnych, nie za$ uzyskiwanie z tego tytulu
dochodéw. Dlatego tez zaprzestanie dziatalnosci. lub ograniczenie produkcji rolnej na danym
obszarze nie powoduje automatycznie utraty statusu gospodarstwa rolnego.”
Nalezy jednak wskazaé po lekturze uzasadnienia ostatniego ze wskazanych wyrokow, ze kwestia
zbycia udzialu nie byla wprost przedmiotem sporu,, a NSA rozpatrywal skarge na interpretacje
przepiséw podatkowych. W mojej ocenie jednak nalezy rozwazy¢ podzielenie pogladu NSA w
skladzie wydajacym cytowane wyroki z dnia 16.01.2009r. skoro WSA w Warszawie takze
podziela stanowisko zawarte w wyrokach NSA z 16.01.2009r. Wprawdzie istnieje na podstawie art.
264 ustawy z dnia 30.08.2002r Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi, mozliwos¢
prawna- przy rozbieznosci w orzecznictwie- wystgpienia z wnioskiem do Prokuratora
Generalnego, Rzecznika Praw Obywatelskich czy Prezesa NSA o wystapienie celem podjgcia
uchwaly przez NSA , jednakze majac na uwadze kwesti¢ przedawnienia zobowigzania z koncem
2011r., usuniecie tych rozbieznosci wskutek podjecia takiej uchwaty wydaje si¢ watpliwe przed
uptywem okresu przedawnienia przedmiotowego zobowiazania.

W razie wszczecia postepowania zasadne jest uzupelnienie materiatu dowodowego poprzez

przestuchanie w charakterze swiadka p. 1a okolicznosci podane przez niego w formie
pisemnej ( te zlozone przez niego na piSmie nie zostaly poprzedzone pouczeniem o
odpowiedzialnosci karnej za falszywe zeznania).
Ocena czy doszlo do utraty przez grunt charakteru rolnego lub lesnego wskutek sprzedazy wydaje
' sie, na tle wskazanych wyzej przepiséw , bezprzedmiotowa skoro sprzedaz udziatu nie wplywa na
jakakolwiek zmiane charakteru nieruchomosci, z ktorej sprzedaje si¢ udzial. W swietle cytowanego
orzeczenia NSA z 16.01.2009r. sprzedaz udziatu w nieruchomosci czyni niemozliwym oceng czy
doszto do utraty charakteru rolnego lub le$nego gruntu wskutek sprzedazy, gdyz, udzial w
nieruchomosci jest pojeciem abstrakcyjnym, a nie faktycznym i niemozliwym jest ocena czy
wskutek sprzedazy grunt utracil charakter rolny lub lesny, co potwierdza jedynie tezg, ze zwolnienie
podatkowe takich stanéw nie obejmuje gdyz w takiej sytuacji niewykonalna staje si¢ ocena czy
realizuje si¢ czy tez nie przeslanka negatywna. Zakladajac, ze ustawodawca jest racjonalny , nie
regulowalby sytuacji ktérej nie sposob byloby oceni¢, a ponadto skoro zrédlem przychodow , o
ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.a ustawy opdof , jest zbycie udzialu w nieruchomosci, to
zwolnienie przychodu z tego zrédta musialoby obejmowaé roéwniez taki udzial czego brak w
analizowanym przepisie. Objecia za$ zwolnieniem zbycia udzialu w nieruchomosci nie mozna
domniemywa¢, skoro mamy do czynienia z ulga podatkowa.

Aczkolwiek z tego co wyzej wskazano zbycie udziatu w nieruchomosci czyni niemozliwym
ocene czy doszlo do utraty charakieru rolnego lub lesnego zbywanego prawa, niemniej jednak z



_8-

ostroznosci podaje, ze w $wietle najnowszego orzecznictwa admiinistracyjnego ,, o utracie
charakteru rolnego decyduje nie tylko cel nabycia nieruchomosci , ale przede wszystkim
wylaczenie tych gruntéw z produkcji rolnej przez faktyczna zmiang sposobu korzystania z nich(...)
obowiazkiem organu jest przeprowadzenie postepowania dowodowego pod katem spehienie tych
przestanek. Wlasciwym jest przeprowadzenie dowodu z przestuchania w charakterze $wiadka
nabywcy nieruchomosci. Ten dowéd moze w sposOb stanowcezy przyczynié sie do wyjasnienia
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy okolicznosci, zwlaszeza celu nabycia gruntu, ewentualnego
zamiaru zmiany jego przeznaczenia, aktualnego sposobu jego uzytkowania czy tez posiadania przez
niego innych nieruchomosci rolnych”- wyrok WSA z 28.07.2010r- sygn. akt I SA/Ke 304/10.
Ponadto ,,majac na uwadze definicje gospodarstwa rolnego zawarta w ustawie z dnia 15.11.1984r. o
podatku rolnym nie ma znaczenia , ze nieruchomo$é¢ w planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczona byfa jako tereny produkcyjno- ustugowe ani to, ze skarzaca na dzialce tej nie
prowadzita zadnej uprawy”- wyrok WSA z 03.02.2010r- sygn. akt I SA/E.d 813/09.
»Ustawodawca uzyt w art. 21 ust. 1 pkt 28 ustawy o pdof ( tj. Dz.U z 2000r nr 14, poz. 176 z p6zn.
zm.) sformutowania ,, w zwiazku” nie definiujac tego pojecia, nalezy zatem przyjaé.jego jezykowe
rozumienie. Oznacza to, ze chodzi o kazdy zwiazek, w nastepstwie ktérego . grunty traca swoj
charakter rolny lub lesny, byle tylko mozna byto go powiazaé ze sprzedaza. Moze byé to zwiazek
uprzedni, rozumiany jake przygotowawczy do sprzedazy, bezposredni zwiazany ze sprzedaza , czy
tez bedacy skutkiem sprzedazy. W pierwszym przypadku sprzedawca faktycznie pozbawia grunty
rolne ich rolnego charakteru poprzez podziat nieruchomosci na dziatki, ktore beda przeznaczone
pod zabudowg i dokonuje faktycznego podziahu, wyznaczajac wyodrgbnione geodezyjnie dziatki,
dla ktérych zaktadane s ksiggi wieczyste. W drugim przypadku doprowadzenie do pozbawienia
rolnego charakteru nastgpuje poprzez wyodrebnienie niewielkich obszaréw dzialek, ktore same
przez si¢ nie bedg stanowily czesci nieruchomosci wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego. Jest
przy tym oczywiste, Ze sq to czynnosci przygotowawcze , prowadzace do utraty charakteru rolnego
gruntu, co nastgpuje w momencie ich sprzedazy.”- wyrok NSA z dnia 10.02.2010- sygn. akt II FSK
1533/08.
»Utrat¢ charakteru rolnego nalezy rozumieé jako stan faktyczny. Ma on miejsce przede wszystkim
wowczas jezeli grunt zostaje przeznaczony pod dziatalnosé gospodarcza albo budownictwo. O
utracie charakteru rolnego przekonywaé bedzie zlozenie wniosku przez nabywce o dokonanie
zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego(...) Utrata charakteru rolnego lub
lesnego musi mie¢ zwiazek ze sprzedaza. Musi hvé wieec powiazana 7 ta czymnoécis
Przeksztalcenie gruntu nalezy ‘ocenia¢ wiec na dzien sprzedazy, nie za$ na podstawie dzialan
nabywcy, podejmowanych po zakupie, te bowiem moga by¢ uwarunkowape zupelnie innymi
przyczynami niz zwigzane z decyzja zakupu, poza tym podatnik nie ma na nie ( czy na termin ich
podejmowania zadnego wplywu.”- wyrok WSA z dnia 17.11.2009r- sygn. akt [ SA/Po 874/09.
,»Aby zbywana nieruchomo$¢ nie utracila charakteru rolnego , to grunt taki, bez wzgledu na
powierzchnig, nadal powinien by¢ zaklasyfikowany, w ewidencji gruntow i budynkoéw jako uzytek
rolny lub jako grunt zadrzewiony zakrzewiony na uzytkach rolnych, oraz nie powinna byé na nim
prowadzona dziatalno$¢ inna niz rolnicza ( art. 1 ustawy o podatku rolnym.)”- wyrok WSA z dnia
23.09.2009r- sygn. akt I SA/Wr 959/09. : ¢
,»Drugim z warunkéw normatywnych, jaki musi by¢ spelniony przez zbywajacego nieruchomosé
rolng, wehodzaca w sklad gospodarstwa rolnego, jest to, aby zbywana nieruchomo$é nie utracita
charakteru rolnego w zwiazku z tym zbyciem. Ustawodawca nie wymaga, aby zbywana
nieruchomos$¢ nie stracila statusu gospodarstwa rolnego, a jedynie, aby nie utracita charakteru
rolnego. Grunt taki, bez wzgledu na powierzchnie , nadal powinien by¢ sklasyfikowany w
ewidencji gruntéw i budynkéw jako uzytek rolny, lub jako grunt zadrzewiony i zakrzewiony na
uzytkach rolnych oraz nie powinna by¢é na nim prowadzona dziatalno$¢ inna niz rolnicza (§ 68 ust.
1 rozporzadzenia ministra rozwoju regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001r w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw- Dz.U. nr 38, poz. 454).
Oczywiscie nalezy dopuscié, iz mozliwa jest zmiana przeznaczenia gruntu. Ocena, czy doszlo do
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zmiany charakteru gruntu powinna by¢ dokonana w granicach jednej transakcji, bez uwzglednienia
skutkow spowodowanych nastgpnymi transakcjami. Niepewno$¢ zwigzana z utartg charakteru
rolnego sprzedawanego gruntu nie moze by¢ zjawiskiem nieprzewidywalnym. W tym wypadku
chodzi bowiem o wykazanie, iz w wyniku zbycia nieruchomosci stracita ona charakter rolny, a
zatem zwigzku przyczynowo-skutkowego migdzy konkretng transakcjg a zmiang przeznaczenia
gruntu. Sprzedajac bowiem nie moze ponosi¢ konsekwencji podatkowych, wynikajacych z
okolicznosei, na ktore nie ma wplywu. Stanowiloby to nadinterpretacj¢ przepisu poddanego
wyktadni”- wyrok NSA z dnia 13.10.2009r- sygn. akt IT FSK 755/08,

- W. kontekscie ostatniej 'z cytowanych tez sadu administracyjnego’ zasadne jest w ramach

prowadzonego postgpowania dowodowego, zbadanie czy sprzedajacy mogli taki skutek zna¢. W
szczegblnosci zasadne jest zbadanie czy sprzedajacy znali si¢ osobiscie, kto wystapit do nich z
propozycja najpierw sprzedazy, a potem kupna udziatu, w jakich okolicznosciach doszlo do
zlozenia propozycji, czy uzgadniano cene sprzedazy i na jaka, i jak to si¢ ma do faktu udzielenia
pelnomocnictwa do sprzedazy adw. ktéremu pozostawiono swobod¢ w wyznaczeniu
ceny sprzedazy udzialu. Czy sprzedajacy nie byli zainteresowani w osiagnigciu najwyzszej ceny?
Czy strony w dacie zakupu i sprzedazy udzialéw posiadali gospodarstwo rolne czy inne grunty
rolne lub lesne Jakie byly zamiary strony przy zakupie udzialu w nieruchomosci, ktora stanowita
co do jej dalszego uzytkowania i czy oraz z kim uzgadniano dalszy, po zakupie,
spos6b uzytkowania gruntow. Czy stronom byl wiadomy przy zakupie udziatu fakt, ze wystapia
wspolnie z pozostalymi wspotwiascicielami o przekwalifikowanie gruntow jako uzytki rolne, kto
wystapit z takg propozycja. Czy w dacie zakupu udziatu strony wiedzialy komu i kiedy sprzedaja
przedmiotowy udzial. W jaki sposdb strony przyjely zaplate za sprzedany udzial ( gotowka czy na
konto i jakie). Czy strony w jakikolwiek sposéb porozumiewaty si¢ co do sposobu uzytkowania
przedmiotowych gruntéw i inne okolicznosci ktore pojawia si¢ w trakcie przeprowadzania
dowodow i ktére moga m.in. $wiadczyé, ze od poczatku zamiarem stron bylo zbycie zakupionych
gruntéw z zyskiem i ominigcie opodatkowania wskutek uzyskania przez zakupione grunty statusu
rolnych celem skorzystania ze zwolnienia przy ich sprzedazy z powotaniem si¢ na ulge podatkowa.
Powyzsze mozna uzyskac przez przeprowadzenie dowodu z przestuchania strony, jak i $wiadkow.

MarZ/% Kromotowska
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