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Wstep

Gwaltowny rozwdj rolnictwa jak rowniez proces jego komercjalizacji po-
woduja, ze kategoria nieruchomosci rolnej nadal odgrywa szczegoélng rolg
w funkcjonowaniu gospodarki naszego kraju. Polska od wiekéw jest krajem
rolniczym. Wzrost znaczenia, pozycja duzych gospodarstw rolnych, przystapie-
nie do Unii Europejskiej oraz zwigzana z tym konieczno$¢ harmonizacji przepi-
sOw prawa, a takze potrzeby fiskalne panstwa powoduja, ze regulacja podatkowa
w odniesieniu do nieruchomosci rolnej podlega dynamicznym przeobrazeniom.

Celem artykutu jest zaprezentowanie problematyki podatkowo-rachunkowe;j
nieruchomosci rolnej. Dodatkowa motywacja do podjgcia tego tematu jest
planowana zmiana zasad naliczania podatku dochodowego. Premier Donald
Tusk zapowiadal zmiany w systemie KRUS oraz opodatkowaniu rolnikow
w swoim expose w listopadzie 2011 r. Poczatkowo rolnicy mieli zosta¢ objgci
zasadami og6lnymi podatku dochodowego juz od stycznia 2013 r., co nie zostato
zrealizowane. Obecnie Ministerstwo Finanséw wskazuje na date zblizong do
stycznia 2014 r. Trudno jest jednak mowi¢ o konkretnych rozwiazaniach, po-
niewaz nie sa one jeszcze sformalizowane. Niniejsza publikacja zawiera propo-
zycje sposobu wyceny i ujawniania w ksiggach rachunkowych nieruchomosci
rolne;j.

1. Nieruchomos¢ rolna i pojecia z nia zwigzane

W odniesieniu do obszarow wiejskich funkcjonuje wiele poje¢ dotyczacych
przestrzeni. Kilka sposrdd nich to pojgcia prawne posiadajgce definicje norma-
tywne. Przed przystgpieniem do omawiania kontekstu podatkowego i rachunko-
wego warto uporzadkowaé terminologi¢ poprzez wyjasnienie znaczenia pojgcia
»hieruchomo$¢ rolna” oraz dwoch pojeé, ktorych nieruchomos¢ ta jest sktadowa,
czyli ,,gospodarstwa rolnego” oraz ,,przedsigbiorstwa rolnego”.

* Doktorant, Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny UL..
** Doktorant, Katedra Rachunkowosci, Wydziat Zarzadzania UL.
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Pojecie ,,nieruchomos$¢ rolna” funkcjonuje w jezyku prawniczym jako po-
siadajace kilka definicji legalnych. W zaleznosci od ustawy podlega ono odpo-
wiedniej konkretyzacji. Stosownie do postanowien art. 46' Kodeksu cywilnego'
nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktore sa lub
moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnic-
twie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie wylaczajac produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Nieruchomos$¢ rolna nie jest zatem odrgbnym
rodzajem nieruchomos$ci. Moze to by¢ przykladowo nieruchomo$é gruntowa
niezabudowana lub zabudowana, ale takze nieruchomos$¢ budynkowa. Kryterium
kwalifikujacym dang nieruchomos$¢ jako rolng jest rzeczywisty fakt lub hipote-
tyczne zatozenie jej wykorzystywania na konkretng dziatalno$¢, ktorej przymio-
ty opisano w Kodeksie cywilnym.
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Rysunek 1 Relacje ustawowych definicji nieruchomosci rolnej
Zrédto: opracowanie whasne.

! Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. 1964, nr 16, poz. 93 ze zm.
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Innym aktem prawa definiujagcym nieruchomo$¢ rolng na poziomie ustawo-
wym jest ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego’. Zawiera ona definicje odsyta-
jaca do kodeksu cywilnego, lecz o zawezonym charakterze. Na potrzeby ustawy
przyjeto bowiem, ze nieruchomo$¢ rolna jest tak samo definiowana jak
w kodeksie cywilnym, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne. Wprowadzono zatem dodatkowe kryterium kwalifikujgce. Dla ustalenia,
czy w konkretnym przypadku mamy do czynienia z nieruchomoscig rolna,
konieczne jest sprawdzenie przeznaczenia w planie miejscowym. Wzajemna
relacje postanowien obu ustaw przedstawia rysunek 1.

Wedtug ustawy o podatku rolnym® za gospodarstwo rolne uwaza si¢ obszar
gruntdow o lacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy,
stanowigcych wlasnos¢ lub znajdujacych si¢ w posiadaniu osoby fizycznej,
osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej, w tym spotki, nieposiadajace;
osobowosci prawnej.

Przedstawienie powyzszych definicji nieruchomosci rolnej nie wyczerpuje
kontekstu poruszanego zagadnienia na potrzeby podatkowe i rachunkowe.
W ujeciu obszarowo-funkcjonalnym bardzo istotne jest wyodrgbnienie przez
ustawodawce pojecia ,,gospodarstwo rolne”. Gospodarstwo rolne jest definio-
wane w kilku aktach prawnych, z ktoérych trzy uzna¢ mozna za najistotniejsze.

Wedhlug postanowien art. 55 Kodeksu cywilnego za gospodarstwo rolne
uwaza si¢ grunty rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich czegS$ciami,
urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowang
calo$¢ gospodarczg, oraz prawami i obowigzkami zwigzanymi z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego. Ustrojowo, niejako w opozycji do wielkich przedsig-
biorstw rolnych, w polskim prawodawstwie wprowadzono zasade rodzinnego
charakteru gospodarstwa rolnego. Za gospodarstwo rodzinne zgodnie z art. 5
ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego uwaza si¢ gospodarstwo rolne
prowadzone przez rolnika indywidualnego oraz w ktorym taczna powierzchnia
uzytkow rolnych jest nie wigksza niz 300 ha. Z kolei za rolnika indywidualnego
uwaza si¢ osobe¢ fizyczng, bedaca wiascicielem lub dzierzawca nieruchomosci
rolnych o tacznej powierzchni uzytkéw rolnych nieprzekraczajacej 300 ha,
prowadzaca osobiscie gospodarstwo rolne, posiadajaca kwalifikacje rolnicze,
zamieszkata w gminie, na obszarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad tego gospodarstwa.

Nieco inaczej gospodarstwo rolne ujmuje ustawa o podatku rolnym, w mysl
ktorej gospodarstwo to obszar gruntéw, sklasyfikowanych w ewidencji gruntow
i budynkoéw jako uzytki rolne lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na
uzytkach rolnych, z wyjatkiem gruntéw zajetych na prowadzenie dziatalno$ci

2 Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. O ksztaltowaniu ustroju rolnego, Dz.U. 2003, nr 64, poz. 592
ze zm.
3 Ustawa z 15 listopada 1984 r. O podatku rolnym, Dz.U. 1984, nr 52, poz. 268 ze zm.
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gospodarczej innej niz rolnicza, o lacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha lub
1 ha przeliczeniowy, stanowigcych wlasnos¢ lub znajdujacych si¢ w posiadaniu
osoby fizycznej, osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej, w tym spotki,
nieposiadajacej osobowosci prawne;j.

W odrdznieniu od wymienionych wczesniej kategorii, w polskim ustawo-
dawstwie, mimo rozwoju rolnictwa i procesu jego komercjalizacji, nie nastgpito
wyodrebnienie si¢ przedsigbiorstwa rolnego jako kategorii prawnej. Mimo to
widoczna jest pewna ewolucja regulacji prawnej od gospodarstwa rolnego do
przedsigbiorstwa 1 ksztaltowanie si¢ niektorych elementow wiasciwych dla
prawnej kategorii przedsigbiorstwa rolnego. Bez watpienia jest to proces w toku.
Z uwagi na liczne wylaczenia i specjalne traktowanie gospodarstw rolnych
zasadne jest twierdzenie, ze prowadzenie dzialalno$ci rolniczej to pewien
szczegblny rodzaj dzialalnosci gospodarczej, a gospodarstwo rolne moze byc¢
traktowane jako szczegolny rodzaj przedsiebiorstwa®.

2. Zasady naliczania podatku rolnego

Nieruchomosci rolne nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieru-
chomosci. Na chwile obecng grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw jako uzytki rolne Iub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzyt-
kach rolnych, z wyjatkiem gruntéw zajgtych na prowadzenie dziatalnosci go-
spodarczej innej niz dziatalno$¢ rolnicza podlegaja w Polsce opodatkowaniu
podatkiem rolnym zgodnie z ustawa o podatku rolnym.

Podstawe opodatkowania podatkiem rolnym stanowi:

1) dla gruntow gospodarstw rolnych (w rozumieniu przedstawionym po-
wyzej) — liczba hektarow przeliczeniowych ustalana na podstawie powierzchni,
rodzajow i klas uzytkow rolnych wynikajacych z ewidencji gruntow i budynkoéw
oraz zaliczenia do okregu podatkowego,

2) dla pozostatych gruntow — liczba hektarow wynikajaca z ewidencji grun-
tow 1 budynkow.

Podatek rolny za rok podatkowy wynosi:

1) od 1 ha przeliczeniowego gruntow, o ktérych mowa w pkt 1, rownowar-
tos¢ pieniezng 2,5 q zyta,

2) od 1 ha gruntéw, o ktérych mowa w pkt 2, rownowarto$¢ pieniezng 5 q
zyta obliczone wedtug $redniej ceny skupu zyta za pierwsze trzy kwartaty roku
poprzedzajacego rok podatkowy.

Srednia cene skupu, o ktorej mowa wyzej, ustala si¢ na podstawie komuni-
katu Prezesa Gtownego Urzgdu Statystycznego, oglaszanego w ,,Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej. Monitor Polski” w terminie 20 dni po

4P, Czechowski (red.), Prawo rolne, LexisNexis, Warszawa 2011, s. 111-114.
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uplywie trzeciego kwartalu. Rady gmin sg uprawnione do obnizenia cen skupu
przyjmowanych jako podstawa obliczania podatku rolnego na obszarze gminy.
Powierzchni¢ przeliczeniowa uzyskuje si¢ poprzez przemnozenie powierzchni
fizycznej przez odpowiedni przelicznik podany w ustawie.

Pp=Pfxw

gdzie:
Pp — powierzchnia przeliczeniowa w hektarach przeliczeniowych,
Pf — powierzchnia fizyczna w hektarach wg rejestru gruntow,
w — przelicznik.

Przeliczniki powierzchni uzytkow rolnych sa ustalone w ustawie i zaleza od
rodzaju uzytku, okregu podatkowego oraz klasy bonitacyjnej uzytku.

3. Klasyfikacja i struktura gruntéw rolnych w Polsce

Grunty dzielg si¢ na r6zne grupy, biorgc pod uwage dang ich ceche. Uzywa-
nych klasyfikacji gruntow jest wiele. Najpopularniejsza sposrod nich jest ta
odwotujaca si¢ do kryterium faktycznego sposobu ich uzytkowania. Jest ona
wykorzystywana przez osrodki badawcze, w tym Gtowny Urzad Statystyczny.
Z kolei najbardziej formalng klasyfikacjg, uwzgledniajaca faktyczny sposéb
uzytkowania, jest klasyfikacja wedlug Rozporzadzenia w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkow’. Stosownie do § 67 Rozporzadzenia uzytki gruntowe wy-
kazywane w ewidencji dzielg si¢ na nastgpujace grupy:

1) uzytki rolne,

2) grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione,

3) grunty zabudowane oraz zurbanizowane,

4) uzytki ekologiczne,

5) nieuzytki,

6) grunty pod wodami,

7) tereny rézne.

Zaprezentowana wyzej kolejnosc¢ nie jest przypadkowa. W kwietniu 2007 r.
opublikowano Raport o stanie zagospodarowania przestrzennego kraju®.
Z opracowanego przez owczesne Ministerstwo Budownictwa raportu jedno-
znacznie wynika, ze obszar uzytkow rolnych stanowi najwigksza czgs$¢ po-
wierzchni kraju. Proporcja udziatu w powierzchni prezentuje si¢ nastgpujaco:

> Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 .
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, Dz.U. 2001, nr 38, poz. 454 ze zm.

% Polska przestrzen, Raport o stanie zagospodarowania przestrzennego kraju, Ministerstwo
Budownictwa, Warszawa 2007.
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61,4% — uzytki rolne,

28,9% — grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione,

4,7% — grunty zabudowane i zurbanizowane,

2,0% — grunty pod wodami,

1,6% — nieuzytki oraz tereny o innym wykorzystaniu.

Dominacja uzytkéw rolnych w strukturze uzytkow gruntowych nie powinna
zaskakiwac. Polska od setek lat jest krajem, w ktorym rolnictwo odgrywa role
szczegolna. Na przestrzeni dziesigcioleci ziemia rolna bylta przejmowana kolejno
przez rézne podmioty, ktére zmieniaty tylko jej dotychczasowg funkcje. Mimo
wszystko w ciggu ostatnich kilkunastu lat obserwuje si¢ nieznaczng tendencje
kurczenia obszarow uzytkéw rolnych. W ich przypadku oraz w odniesieniu do
gruntow lesnych zauwazy¢ mozna tendencj¢ odwrotnie proporcjonalng. Wraz
z uptywem lat maleje liczba hektarow uzytkowanych rolniczo, natomiast
w podobnym tempie wzrasta liczba hektarow lasow. Zwigzane jest to z realiza-
cja polityki przestrzennej panstwa oraz przede wszystkim chgcig zwickszenia
wspotczynnika lesisto$ci. Do zalesienia przeznaczane sg grunty rolne nieprzy-
datne do produkcji rolnej oraz grunty rolne nieuzytkowane rolniczo. Opisang
wyzej tendencje prezentuje rysunek 2.
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Rysunek 2. Powierzchnia uzytkdw rolnych i lasow w tys. ha w latach 2000-2012
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie rocznikéw statystycznych GUS.

Warto blizej przyjrzeé si¢ kategorii uzytkow rolnych. Zgodnie z § 68 ust. 1
oraz zatgcznikiem nr 6 Rozporzadzenia na uzytki rolne skladaja sig:

1) grunty orne, oznaczone symbolem — R, w tym:

a) poddane statej uprawie mechanicznej majacej na celu produkcj¢ ziemio-
ptodow rolniczych lub ogrodniczych, w tym grunty, na ktoérych urzadzone
zostaty ogrody dziatkowe oraz szklarnie i inspekty,

b) nadajace si¢ do uprawy, o ktorej mowa pod lit. a), ale zajete pod plantacje
chmielu, wikliny, drzew (np. choinek) oraz szkotki drzew ozdobnych i krzewow,

¢) ugory, odtogi;
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2) sady, oznaczone symbolem zlozonym z litery S oraz symbolu odpo-
wiedniego uzytku gruntowego np. S/R, S/, S/Ps: grunty o powierzchni co
najmniej 0,1000 ha zasadzone drzewami i krzewami owocowymi O zwartym
nasadzeniu (minimum 600 drzew lub 2000 krzewow na 1 ha), szkotki drzew
i krzewdw owocowych oraz winnice;

3) 1aki trwale, oznaczone symbolem — L: grunty pokryte zwarta wieloletnia
ro$linnoscig, zlozong z licznych gatunkéw traw, roslin motylkowych i zidt,
tworzacych run tgkowa, systematycznie koszona, a w rejonach gorskich — hale
i poloniny z zasady koszone;

4) pastwiska trwate, oznaczone symbolem — Ps: grunty pokryte podobna
jak na takach roslinnoscia, z reguly wypasane, a w rejonach gorskich — hale
i poloniny, ktére z zasady nie sg koszone, lecz wypasane;

5) grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem zlozonym z litery B
oraz symbolu odpowiedniego uzytku gruntowego np. B/R, B/L, B/Ps: grunty
zajete pod budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzadzenia budowlane
stuzace produkcji rolniczej, nie wylaczajac produkcji rybnej, oraz przetworstwu
rolno-spozywczemu (kottownie, komorki, garaze, szopy, stodoty, wiaty, spichle-
rze, budynki inwentarskie, place skladowe i manewrowe w obrebie zabudowy
itp.), a takze zajete pod ogrodki przydomowe w gospodarstwach rolnych;

6) grunty pod stawami, oznaczone symbolem — Wsr: grunty pod zbiorni-
kami wodnymi (z wyjatkiem jezior i zbiornikéw zaporowych z urzadzeniami do
regulacji poziomu wod), wyposazonymi w urzadzenia hydrotechniczne, nadaja-
cymi si¢ do chowu, hodowli i przetrzymywania ryb, obejmujace powierzchni¢
ogroblowang wraz z systemem rowow oraz tereny przylegte do stawow i z nimi
zwigzane, a nalezace do obiektu stawowego

7) rowy, oznaczone symbolem W: grunty zaj¢te pod otwarte rowy petnigce
funkcje urzadzen melioracji wodnych dla gruntow wykorzystywanych do
produkcji rolnicze;j.
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Rysunek 3. Struktura uzytkow rolnych (w ha) w Polsce w 2012 1.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Rocznika Statystycznego GUS z 2012 r.
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4. Propozycje sposobu wyceny i ujawnienia nieruchomosci rolnej
w ksiegach rachunkowych

Rzeczowe aktywa trwale stanowia niezmiernie wazny element kazdego go-
spodarstwa rolnego. Stanowig one nie warsztat pracy dla rolnika i jego rodziny,
ale rowniez miejsce jego zamieszkania. Proponowane zmiany w opodatkowaniu
rolnikow, ktore wejdag w zycie wraz z rokiem 2014, nasuwaja szereg pytan.
Zmiana ma polega¢ gléwnie na zastgpieniu podatku rolnego podatkiem docho-
dowym. Ustalenie dochodu wymaga prowadzenia ewidencji ksiggowej. Ewiden-
cja taka wymaga sporzadzenia wykazu rzeczowych aktywow trwatych i ich
wyceny. W tej cze$ci pracy zaprezentowane zostang zasady ujmowania tych
sktadnikow majatku w ksiggach rachunkowych.

Bilans jednostki prezentuje majatek, jakim ona dysponuje oraz zrodia jego
finansowania. W aktywach trwalych wyrézniona jest pozycja rzeczowych
aktywow trwatych. Sktadaja si¢ na nig srodki trwate, srodki trwale w budowie
oraz zaliczki na $rodki trwale w budowie.

Tabela 2. Bilans uproszczony z wyszczeg6lnieniem rzeczowych aktywow trwalych

AKTYWA PASYWA
A. AKTYWA TRWALE A. KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY
1. Wartos$ci niematerialne i prawne 1. Kapitat (fundusz) podstawowy
II. Rzeczowe aktywa trwate II. Nalezne wptaty na kapital podstawowy
1. Srodki trwate (wielko$¢ ujemna)
a) grunty (w tym prawo uzytkowania III. Udzialy (akcje) wiasne (wielkos$¢ ujemna)
wieczystego gruntu) IV. Kapitat (fundusz) zapasowy
b) budynki, lokale i obiekty inzynierii V. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny
ladowej i wodnej VI. Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe
¢) urzadzenia techniczne i maszyny VII. Zysk (strata) z lat ubieglych
d) $rodki transportu VIII. Zysk (strata) netto
e) inne $rodki trwate IX. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obroto-
2. Srodki trwate w budowie wego (wielko$¢ ujemna)

3. Zaliczki na $rodki trwale w budowie
II1. Naleznos$ci dlugoterminowe
IV. Inwestycje dlugoterminowe
V. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokre- | B. ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA

sowe ZOBOWIAZANIA

I. Rezerwy na zobowigzania
B. AKTYWA OBROTOWE II. Zobowigzania dlugoterminowe
1. Zapasy III. Zobowiazania krétkoterminowe
II. Naleznosci krotkoterminowe IV. Rozliczenia mi¢dzyokresowe

III. Inwestycje krotkoterminowe
IV. Krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokre-
sowe

AKTYWA RAZEM PASYWA RAZEM

Zrbdto: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy o rachunkowosci.
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W tabeli 1 zaprezentowano bilans uproszczony oraz struktur¢ rzeczowych
aktywow trwatych. Wszystkie z wymienionych w tabeli $rodkéw trwalych
wchodzg w sktad gospodarstwa rolnego. Na nieruchomos$¢ rolng moga si¢ wigc
sktada¢ takie sktadniki majatku, jak: grunty, prawo do uzytkowania wieczyste-
go, budowle i budynki oraz spoétdzielcze prawa do lokalu mieszkalnego. Najczg-
$ciej na nieruchomo$¢ rolng sktadaja si¢ w grunty, ktére stanowia podstawowy
czynnik produkcji w rolnictwie, jakim jest ziemia oraz budynki i budowle
stanowigce zabudowania gospodarskie, takie jak: obory, kurniki, chlewnie,
silosy, stodoty, plyty, dojarnie, garaze itd. Ich udziat w danym gospodarstwie
rolnym jest zalezny przede wszystkim od kierunku gtéwnej produkcji (np.
uprawa zb6z, hodowla §win czy tez bydta mlecznego).

Srodki trwale zostaly sklasyfikowane zgodnie z klasyfikacja srodkow trwa-
tych (KST). Zgodnie z nig $rodki trwate sklasyfikowano w 10 grupach’:

0. Grunty
Budynki i lokale
Obiekty inzynierii lagdowej i wodnej
Kotly i maszyny energetyczne
Maszyny, urzadzenia i aparaty ogdlnego zastosowania
Specjalistyczne maszyny, urzadzenia i aparaty
Urzadzenia techniczne
Srodki transportu
Narzedzia, przyrzady, ruchomosci i wyposazenie
. Inwentarz zywy.

Na gospodarstwo rolne sktadaja si¢ takie elementy, jak: grunty, budynki go-
spodarskie, réznego rodzaju obiekty inzynierii ladowej i wodnej, na stale za-
montowane kotly i maszyny energetyczne czy tez urzadzenia techniczne.

Jak juz wczeéniej wspomniano, grunty stanowigce nieruchomos$é rolng mo-
g9 naleze¢ do takich grup, jak: uzytki rolne, uzytki lesne, uzytki ekologiczne,
nieuzytki, grunty pod wodami oraz grunty zabudowane (tzw. siedlisko). Uzytki
rolne stanowia grunty orne, sady, taki trwale, pastwiska trwale, grunty rolne
zabudowane, grunty pod stawami oraz rowy. W gospodarstwie moga rowniez
wystepowac grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione. Gruntami zabudowa-
nymi bedg tereny mieszkaniowe (gospodarstwo to miejsce zamieszkania rolnika)
oraz inne tereny zabudowane. Dodatkowo mozna wyrézni¢ tereny komunikacyj-
ne, gtownie drogi. W czasach funkcjonowania folwarkow, a pozniej PGR mogty
wystepowaé jeszcze tereny kolejowe®.

Budynki beda miaty charakter mieszkalny i niemieszkalny. Budynek to
obiekt budowlany trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
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" http://www klasyfikacje.gofin.pl/kst/3,1,280,urzadzenia-techniczne.html (dostep 21.05.2013).
8 Klasyfikacji dokonano na podstawie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-
downictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji..., § 67.
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przegrod budowlanych oraz posiadajacy fundamenty i dach®. Do budynkéw
zaliczymy budynki stuzace do hodowli zwierzat gospodarskich, przechowywania
ptodow rolnych, garaze i inne obiekty wykorzystywane w produkcji rolnej.

Obiekty inzynierii wodnej i ladowej moga stanowi¢ budowle, czyli obiekty
niebedace budynkami lub obiekty matej architektury. Moga to by¢ np. fundamenty
poda maszyny, urzadzenia, czgsci budowlane maszyn i urzadzen, wiaty itd.

Kotly i maszyny energetyczne w gospodarstwie rolnym beda obejmowaty
glownie takie obiekty jak kotty grzejne i parowe, zespoly pradotworcze, stanowig-
ce samodzielne obiekty. Moga to by¢ kotly grzewcze, kota wodne (mtyn wodny,
elektrownia wodna, wiatraki itd.) oraz fundamenty i podpory tych urzadzen.

Urzadzenia techniczne beda stanowily zbiorniki naziemne wewnatrz bu-
dynkéw i budowli, np. na paliwa, mleko, gnojowice, transformatory, dzwigi
osobowe i towarowe, wciagarki, kolowroty, suwnice, urzadzenia klimatyzacyjne
1 wentylacyjne, wagi pojazdowe itd. Ich wystepowanie zapewne bedzie zalezne
od charakteru produkcyjnego gospodarstwa rolnego i jego wielkosci. W dobie
rozwoju ekologicznych rozwigzan pojawiajg si¢ urzadzenia do oczyszczania
wody w postaci przydomowych oczyszczalni §ciekow, ktore dos¢ czesto insta-
lowane sa w gospodarstwie rolnym.

Rzeczowe aktywa podlegaja wycenie zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 1 ustawy
o rachunkowosci'®. Zgodnie z ustawa $rodki trwate wyceniane sa wedtug ceny
nabycia lub kosztow wytworzenia, lub wartosci przeszacowanej, pomniejszo-
nych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze z tytutu trwatej utraty
ich wartosci. W przypadku gospodarstwa rolnego dziedziczonego od kilku
pokolen pojawic¢ si¢ moze problem z okresleniem ceny nabycia lub kosztow
wytworzenia z uwagi np. na duzg odlegto$¢ w czasie, brak odpowiednich infor-
macji o kosztach wytworzenia lub dokumentéw umozliwiajgcych ustalenia tych
wartosci. W takim przypadku postepuje si¢ zgodnie z art. 28. ust. 2. ustawy
i sktadnik majatku dokonuje si¢ wedlug ceny sprzedazy takiego samego lub
podobnego przedmiotu. Nalezy si¢ tutaj jeszcze odnie$¢ do art. 28 ust. 51 6
przytaczanej ustawy. Do wyceny sktadnika majatku mozna wykorzysta¢ cen¢
sprzedazy netto sktadnika' lub warto$¢ godziwa'?. W przypadku ustalania tych

® Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. 2006, nr 156, poz. 1118, ze zm.),
art. 3, pkt 2.

0 Ustawa z 29 wrzesnia 1994 r. O rachunkowosci (Dz.U. 1994, nr 121, poz. 591, ze zm.).

1 Zgodnie z ustawa o rachunkowosci (art. 28 ust. 5), za ceng (wartos$¢) sprzedazy netto sktad-
nika aktywow przyjmuje si¢ mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy ceng jego sprzedazy, bez
podatku od towaréw i ustug i podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i inne podobne
zmniejszenia oraz koszty zwigzane z przystosowaniem sktadnika aktywow do sprzedazy i dokona-
niem tej sprzedazy, a powigkszong o nalezna dotacj¢ przedmiotowa. Jezeli nie jest mozliwe usta-
lenie ceny sprzedazy netto danego sktadnika aktywow, nalezy w inny sposob okresli¢ jego wartos¢
godziwa na dzien bilansowy.

12 7godnie z ustawg o rachunkowosci (art. 28 ust. 6), za wartos¢ godziwg przyjmuje si¢ kwo-
te, za jaka dany skladnik aktywow moglby zostaé wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na



164 Mateusz Bielewski, Damian Paprocki

cen uzasadnionym wydaje si¢ skorzystanie z ustug rzeczoznawcy majatkowego.
Prawidlowe ustalenie warto$ci, to rowniez prawidtowy sposéb naliczania amor-
tyzaciji.

Srodki trwale sa amortyzowane, z wyjatkiem gruntéw, ktore nie stuza do
wydobycia kopalin metodg odkrywkowg (takie nie wystapia w gospodarstwie
rolnym). W nieruchomosci rolnej amortyzowane beda wiec budynki, budowle,
kotty i maszyny energetyczne oraz urzadzenia techniczne. Amortyzacji dokonuje
si¢ droga planowego, systematycznego rozlozenia na raty wartosci poczatkowej
w oparciu o przewidywany okres uzytkowania. W celu wyboru odpowiednie;j
metody amortyzacji nalezy zapoznaC si¢ z ustawa o podatku dochodowym
(najlepiej dokonywaé amortyzacji od razu dla celow podatkowych). Metody,
jakie sa do wyboru zgodnie z przepisami ustaw, to™:

e metoda liniowa,

metoda degresywna,

metoda jednorazowego odpisu amortyzacyjnego,
metoda obnizonych stawek,

metoda indywidualnego ustalania stawek.

Oprocz ustawy o rachunkowo$ci stosowane sa jeszcze mig¢dzynarodowe
standardy rachunkowosci. Standard, ktéry odnosi si¢ do rzeczowych aktywow
trwatych to MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwale”. MSR w przeciwienstwie do
ustawy o rachunkowos$ci zawiera wiele wskazowek dotyczacych ujmowania
srodkow trwatych, a w szczegolnosci naktadow poniesionych na nie. MSR 16
ma na celu regulacje uznawania, wyceny, ewidencji oraz ujawniania rzeczowych
sktadnikow majatku trwatego. MSR 16 nie obejmuje takich aktywow, jak:

e aktywa przeznaczone do sprzedazy (MSSF 5),
¢ aktywa biologiczne (MSR 41),
o aktywa inwestycyjne (MSR 40).

Wedlug MSR 16 wycena pozyskanych i uzytkowanych przez jednostke
srodkow trwatych moze odbywaé si¢ na podstawie™:

e ceny nabycia lub kosztu wytworzenia (parametry wstepnej wyceny),

warunkach transakcji rynkowej, pomigdzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepo-
wigzanymi ze soba stronami. Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych znajdujacych sig¢
w obrocie na aktywnym rynku stanowi cena rynkowa pomniejszona o koszty zwigzane z przepro-
wadzeniem transakcji, gdyby ich wysoko$¢ byta znaczaca. Ceng rynkowa aktywow finansowych
posiadanych przez jednostke oraz zobowiagzan finansowych, ktore jednostka zamierza zaciagnaé,
stanowi zgtoszona na rynku biezaca oferta kupna, natomiast ceng rynkowa aktywow finansowych,
ktore jednostka zamierza naby¢, oraz zaciggnigtych zobowigzan finansowych stanowi zgloszona
na rynek biezaca oferta sprzedazy.

1% Ustawa z 26 lipca 1991 r. O podatku dochodowym od os6b fizycznych (Dz. U. 2010, nr 51,
poz. 307; ostatnia zmiana w Dz.U., nr 75, poz. 473, z p6ézn. zm.) lub ustawa z 15 lutego 1992 r.
O podatku dochodowym od 0séb prawnych (Dz.U. 2000, nr 54, poz. 654 ze zm.).

1 K. Winiarska (red.), MSR 16 Rzeczowe aktywa trwale, Difin, Warszawa 2007, s. 17.
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e warto$ci bilansowej,
e wartosci podlegajacej amortyzacji.

Do wstepnej wyceny rzeczowych aktywow trwalych wykorzystywana mo-
ze by¢ cena nabycia lub koszt wytworzenia. Cze¢sto zdarza si¢ tak, ze nie
mozna ich ustali¢, wtedy wykorzystana powinna by¢ warto$¢ godziwa (odwzo-
rowujaca oczekiwania rynku). Warto$¢ bilansowa $rodka trwatego to kwota,
jaka wykazywana jest w bilansie. Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sa
w warto$ci netto, czyli po pomniejszeniu o odpisy umorzeniowe. Rzeczowe
aktywa trwale sa uyymowane w bilansie, gdy istnieje prawdopodobienstwo, ze
jednostka uzyska przyszie korzysci ekonomiczne zwigzane ze skladnikiem
aktywow, a cene¢ nabycia albo koszt wytworzenia sktadnikow aktywow jed-
nostki mozna wyceni¢ wiarygodnie. Warunek wiarygodnej wyceny w przy-
padku sktadnikoéw nieruchomosci rolnej powoduje, ze warto zastanowic si¢
nad sporzadzeniem wyceny przez rzeczoznawce. Gospodarstwo rolne jest
specyficzng nieruchomos$cig. Z uwagi na t¢ specyfike dokonanie wyceny jest
trudne i nieszablonowe.

Prawidlowa wycena sktadnikow majatku oraz ustalenie stawek amortyzacji
pozwala na okreslenie kosztow z tego tytulu na odpowiednim poziomie, a tym
samym prawidlowe obliczenie wyniku przedsigbiorstwa. W nieruchomosci
rolngj elementem, ktory niewatpliwie bgdzie amortyzowany, sa zabudowania.
Nalezy optymalizowaé majatek zwigzany z produkcja. Wahania cen produktow
rolnych do$¢ czgsto wymuszajg na rolnikach zmiany w profilu produkcji. Wyda-
je sie wiec, ze ewidencja ksiggowa moze by¢ pomocna w zmniejszeniu obcigzen
podatkowych w takich sytuacjach W nowo zaktadanym gospodarstwie rolnym
do$¢ tatwo bedzie mozna ustali¢ ceng nabycia oraz koszty wytworzenia (budo-
wy) sktadnikéw nieruchomosci. Poszuka¢ nalezaloby jednak modelowego
rozwigzania dla gospodarstw, ktore do tej pory nie prowadza zadnej ewidencji
ksiggowej, a na skutek zmian od 2014 r. beda musiaty zaprowadzi¢ ksiegi
rachunkowe i inwentarz.

Pojecie $rodka trwalego jest zdefiniowane w podobny sposéb w MSR 16
i ustawie o rachunkowosci sg podobne. Zgodnie z art. 3 ust 1, pkt 15 ustawy
o rachunkowosci, ,,do $rodkéw trwatych zalicza si¢ rzeczowe aktywa trwale
i zrdwnane z nimi, o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznos$ci
dhuzszym niz rok, kompletne, zdatne do uzytku i przeznaczone na potrzeby
jednostki”. MSR 16 wylacza inwentarz zywy, poniewaz ujmuje go MSR 41.

Jesli chodzi o poczatkowe ujecie w ksiegach rachunkowych rzeczowych ak-
tywow trwatych, to MSR oraz ustawa o rachunkowos$ci postuluja cen¢ nabycia
lub koszt wytworzenia. Definicje tych warto$ci jest zblizona.

Warto zastanowi¢ si¢ nad uzytecznos$cig danych ksiggowych pozyskanych
w ramach prowadzenia rachunkowosci w gospodarstwie rolnym. Zgodnie
z teorig transakcyjng dokonywany jest pomiar rentownos$ci na potrzeby fiskalne
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panstwa oraz kontrolne na uzytek wtlasciciela. Na podstawie teorii wartosci
prowadzenie rachunkowos$ci ma na celu ukazanie sytuacji finansowej i aktualne;j
wartosci kapitatu wlasnego na potrzeby wiasciciela oraz innych podmiotow.

Zmiany podatkowe, ktore czekajg rolnikow od 2014 r., beda wymagaty
prowadzenia ewidencji srodkow trwatych, a sa one niewatpliwie skladowymi
nieruchomosci rolnej. Ksigegi podatkowe, jak i ksiegi rachunkowe wymagaja
ustalenia warto$ci tych sktadnikéw majatku, chociazby dla celow amortyzaciji.
W przypadku zaktadania tej ewidencji w gospodarstwach juz funkcjonujacych
sluszne wydaje si¢ dokonanie ich wyceny w wartosci godziwej lub cenie sprze-
dazy netto. Wyceny tej powinien dokona¢ rzeczoznawca majatkowy, z uwagi na
umiejetnos$¢ postugiwania si¢ odpowiednimi narzgdziami do wyceny. Zrozumia-
fe jest, ze dla malych gospodarstw moze to by¢ klopot. Podatek dochodowy ma
objac gospodarstwa o powierzchni powyzej 6 ha uzytkow. Dla matych i srednich
gospodarstw (do ok. 50 ha) koszty tej wyceny moga by¢ znaczace. Dla podmio-
tow wigkszych rzetelnie dokonana wycena wydaje si¢ by¢ istotna z uwagi na to,
ze gospodarstwo rolne w Polsce powoli staje si¢ specyficznym przedsicbior-
stwem, ktore konkuruje na rynku, dostarczajac specyficznych produktéw. Moze
by¢ ono jak kazde przedsigbiorstwo sprzedane przez wlasciciela, a to wymaga
ustalenia odpowiedniej kwoty transakcji.

W chwili obecnej nie ma jednoznacznych wskazowek, kto i w jaki sposob
dokona wyceny oraz czy bedzie w ogdle wprowadzony taki obowigzek. Jednak
ustawy o podatku dochodowym wymagaja ustalenia dochodu. Dochod stanowia
przychody pomniejszone o koszty uzyskania. Jednym z kosztow jest amortyza-
cja, ktora obliczana jest w oparciu o warto$¢ ewidencyjna srodkow trwatych.

Zakonczenie

Ewolucja unormowan prawnych w odniesieniu do nieruchomosci rolnej wy-
raznie wskazuje, ze objecie tej kategorii zmodyfikowana regulacja podatkowa
oraz nowg regulacja rachunkowg jest tylko kwestig czasu. Przed ustawodawca
oraz rolnikami stojag nowe wyzwania. Gospodarstwo rolne dysponuje bowiem
duzg iloscig rzeczowych aktywow trwatych. Sg to nie tylko maszyny i urzadze-
nia techniczne ale przede wszystkim wlasnie nieruchomos$ci, w tym grunty oraz
budynki trwale z nimi zwigzane. Nieruchomosci, jako element majatku gospo-
darstwa rolnego, sa niezmiernie istotnym czynnikiem produkcji. Wprowadzenie
podatku dochodowego w indywidualnym gospodarstwie rolnym bedzie wyma-
gato postrzegania rolnika jako przedsigbiorcy, ktory powinien prowadzi¢ pewna
form¢ ewidencji ksiggowej (ksiggi podatkowe lub rachunkowe) umozliwiajaca
ustalenie dochodu na podstawie wykazanych przychodow i kosztow.
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Streszczenie

W niniejszym opracowaniu przedstawiono rézne definicje pojecé ,,nieruchomosé
rolna”, ,,gospodarstwo rolne” oraz ,,przedsigbiorstwo rolne”. Nieruchomos¢ rolna jest
integralng jednostka wchodzaca w sktad kazdego gospodarstwa lub przedsigbiorstwa
rolnego.

W czgéci pierwszej artykutu zostaly wyjasnione i opisane podstawowe pojecia
zwigzane z powyzszymi zagadnieniami. Cz¢$¢ druga przedstawia i objasnia zasady na-
liczania podatku rolnego, natomiast w trzeciej czgsci zaprezentowana zostata klasyfika-
cja gruntow rolnych w Polsce.

W publikacji zawarte sg rOwniez ewentualne alternatywne mozliwosci ksiggowe-
go ujecia nieruchomosci rolnej po wejsciu w zycie zapowiadanych zmian dotyczacych
podatku dochodowego, opracowane na podstawie ustawy o rachunkowoS$ci oraz
MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate. Co wigcej, ukazano mozliwe rozwigzania dotyczace
wyceny nieruchomosci rolne;.

Wprowadzenie podatku dochodowego w indywidualnym gospodarstwie rolnym
bedzie wymagato postrzegania rolnika jako przedsigbiorcy, ktory bedzie musial prowa-
dzi¢ jakakolwiek forme¢ ewidencji ksiggowej (ksiggi podatkowe lub rachunkowe)
umozliwiajacg ustalenie dochodu na podstawie wykazanych przychodow i kosztow.
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Wynika to z postgpujacego procesu wdrazanego przez Uni¢ Europejska, ktory zacheca
rolnikow stajacych w obliczu fundamentalnych zmian ich rynku i przemyshu, do mysle-
nia jak przedsigbiorcy i do podejmowania strategicznych decyzji dotyczacych przyszto-
$ci ich przedsigbiorstw.

Summary

AGRICULTURAL PROPERTY IN THE CONTEXT OF ACCOUNTING
APPROACH AND TAX TREATMENT

LIS

The study focuses on the different definitions of “agricultural property”, “agricul-
tural holding” and “agricultural undertaking”. Agricultural property is an integral part
of every farm or agricultural undertakings.

First part of the article provides both the explanation and descriptions of the basic
concepts associated with the above-mentioned issues. The second part presents and ex-
plains the rules of the agricultural tax, while the third one shows the classification of
agricultural land in Poland.

The publication also discusses possible alternatives of accounting approach to ag-
ricultural property after the entry into force of the announced changes to the income
tax, by making use of such regulatory acts as the Accounting Law and IAS 16 “proper-
ty, plant and equipment”. Furthermore, there are provided some possible solutions re-
garding the valuation of agricultural real estate.

The introduction of income tax in individual farm will require the perception of
farmer as a trader, who will be obliged to carry out any form of accounting records (tax
ledger or accounts) for the purpose of calculating income on the basis of reported in-
come and expenses. It is determined by the on-going aim of the UE is to encourage
farmers faced with fundamental changes in their market place and industry to think like
business people and take strategic decisions about the future of their businesses.



