PCC od sprzedazy i zamiany rzeczy i praw majgtkowych

Zgodnie z ustawg o podatku od czynnosci cywilnoprawnych opodatkowaniu tym podatkiem

podlegajg miedzy innymi umowy sprzedazy i zamiany, a takze zmiany tych umow, jezeli
powodujg one podwyzszenie podstawy opodatkowania PCC.

Umowa sprzedazy: jest porozumieniem zawartym miedzy dwiema stronami, na mocy ktorego
jedna z nich (sprzedawca) zobowigzuje sie przenies¢ wtasnos¢ rzeczy/prawa majgtkowego, a
kupujgcy zobowiqzuje sie zaptacic sprzedawcy cene.

Umowa zamiany: przez umowe zamiany kazda ze stron zobowiqzuje sie przenies¢ na drugq
strone wtasnosc¢ rzeczy/prawa majgtkowego w zamian za zobowigzanie sie do przeniesienia
wtasnosci innej rzeczy/prawa majgtkowego .

Umowy sprzedazy i zamiany podlegaja opodatkowaniu PCC, jezeli ich przedmiotem s3:

e nieruchomosci lub rzeczy ruchome znajdujace sie w Polsce albo prawa majgtkowe
wykonywane w Polsce,

® nieruchomosci lub rzeczy ruchome znajdujgce sie za granicg albo prawa majgtkowe
wykonywane za granica, w przypadku gdy kupujgcy ma miejsce zamieszkania lub
siedzibe w Polsce i umowa zostata zawarta w Polsce.

Umowy te nie podlegajg opodatkowaniu PCC (m.in.), gdy:

® przynajmniej jedna ze stron z tytutu dokonania tych czynnosci jest opodatkowana
podatkiem od towardw i ustug badz zwolniona z tego podatku, z wyjgtkiem umodw
sprzedazy i zamiany zwolnionych od podatku od towaréw i ustug, ktérych przedmiotem
sq nieruchomosci lub ich czesci, albo prawa uzytkowania wieczystego, spotdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokalu, prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowe] lub prawa do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub
udziaty w tych prawach oraz umowy sprzedazy udziatéw i akcji w spétkach handlowych
(przyktad 1),

e przedmiotem umowy sg nieruchomosci lub rzeczy ruchome znajdujgce sie za granica
albo prawa majgtkowe wykonywane za granicg, jezeli:

O umowa zawarta jest za granicg,
o kupujacy nie ma miejsca zamieszkania lub siedziby w Polsce

e sprzedaz, zamiana dokonywana jest na podstawie przepisOw o gospodarce
nieruchomosciami, lub przepiséw o autostradach ptatnych,

® sprzedaz rzeczy dokonywana w postepowaniu egzekucyjnym lub upadtosciowym,
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® przedmiotem umowy sprzedazy lub zamiany sg rzeczy, ktédre w rozumieniu przepiséw
prawa celnego stanowig towary:

o wprowadzone do wolnego obszaru celnego lub sktadu wolnoctowego,
o objete procedurg sktadu celnego.

e dotyczy sprzedazy nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego zawieranej
w zwigzku z realizacjg roszczen wynikajacych z ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci na podstawie przepisdw o ochronie sSrodowiska;

e strong jest Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, dla umowy sprzedazy lokali
mieszkalnych.

Podatnik oraz obowigzek podatkowy

Podatnikiem podatku od czynnosci cywilnoprawnych w przypadku umowy sprzedazy jest
kupujacy i to on zobowigzany jest do zaptaty podatku. Przy umowie zamiany jej strony
zobowigzane s3 solidarnie do zaptaty podatku.

Obowigzek podatkowy w podatku od czynnosci cywilnoprawnych powstaje z chwilg zawarcia
umowy, w zwigzku z czym od tego dnia liczony jest wynoszgcy 14 dni termin na ztozenie
deklaracji w sprawie podatku od czynnosci cywilnoprawnych PCC-3 oraz termin na zaptate
podatku.

Uwaga: W przypadku umow zawieranych w formie aktu notarialnego, ptatnikiem podatku jest
notariusz. Jest on wtedy zobowigzany do obliczenia, poboru i wptacenia podatku oraz ztoZzenia
odpowiedniej deklaracji. Notariusz jest ponadto obowiqgzany uzalezni¢ dokonanie czynnosci
cywilnoprawnej od uprzedniego zaptacenia podatku.

Podstawa opodatkowania

Podstawe opodatkowania w przypadku uméw sprzedazy stanowi wartos¢ rynkowa rzeczy lub
prawa majatkowego.

Podstawa opodatkowania w przypadku uméw zamiany jest uzalezniona od przedmiotu
umowy, i stanowi:

® rdznice wartosci rynkowych zamienianych lokali lub praw do lokali — w przypadku
umowy zamiany lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub
wiasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego na taki lokal lub prawo
do lokalu,

* wartos¢ rynkowa rzeczy lub prawa majgtkowego od ktérego przypada wyzszy podatek
- w pozostatych przypadkach.
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Wartos¢ rynkowg okresla sie na podstawie przecietnych cen stosowanych w obrocie rzeczami
tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem ich miejsca potozenia, stanu i stopnia
zuzycia, oraz w obrocie prawami majgtkowymi tego samego rodzaju, z dnia dokonania tej
czynnosci, bez odliczania dtugow i ciezaréw.

Uwaga: Wartos¢ rynkowa rzeczy Ilub prawa majgtkowego stanowigca podstawe
opodatkowania nie musi odpowiadad cenie sprzedazy. Organ podatkowy, gdy wartosc
przedmiotu czynnosci nie odpowiada wartosci rynkowej lub gdy wartosc taka nie zostata przez
podatnika okreslona, moze w ciggu 5 lat od korica roku, w ktorym zawarto umowe, wezwac
podatnika do podwyzszenia lub obnizenia wartosci przedmiotu tej umowy, jesli stwierdzi, ze
nie odpowiada ona wartosci rynkowej. W przypadku sporu miedzy organem podatkowym a
podatnikiem, co do wartosci rynkowej, lub gdy podatnik nie poda takiej wartosci, organ
dokona jej okreslenia na podstawie opinii biegtego lub przedfozonej przez podatnika wyceny
rzeczoznawcy. Jezeli organ podatkowy powota biegtego, a wartos¢ okreslona z
uwzglednieniem jego opinii rozni sie o wiecej niz 33% od wartosci podanej przez podatnika,
koszty opinii ponosi podatnik.

Stawki podatku
- dla umowy sprzedazy:

® 2% od umow sprzedazy rzeczy ruchomych, nieruchomosci, prawa uzytkowania
wieczystego, witasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,
spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajgcych z przepiséw prawa
spotdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w matym domu
mieszkalnym,

® 1% od umodw sprzedazy innych praw majgtkowych.
- dla umowy zamiany:

® 2% od umow dotyczgcych przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, rzeczy ruchomych,
prawa uzytkowania wieczystego, wtasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajgcych z
przepisdow prawa spotdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do
lokalu w matym domu mieszkalnym,

® 1% od umdw zamiany innych praw majgtkowych.
Podatek pobiera sie wedtug stawki najwyzszej:
1) jezeli podatnik dokonujgc czynnosci cywilnoprawnej, w wyniku ktdérej nastgpito

przeniesienie witasnosci, nie wyodrebnit wartosci rzeczy lub praw majgtkowych, do
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ktorych majg zastosowanie rézne stawki — od tgcznej wartosci tych rzeczy lub praw
majatkowych;

2) jezeli przedmiotem umowy zamiany sg rzeczy lub prawa majgtkowe, co do ktérych
obowigzujg rézne stawki.

Zwolnienia od podatku

Zwolnieniu od podatku od czynnosci cywilnoprawnych, w tym w zakresie umow sprzedazy
i zamiany, podlegajg miedzy innymi nastepujgce strony:

e organizacje pozytku publicznego, jezeli dokonajg czynnosci cywilnoprawnych
wytacznie w zwigzku z nieodptatng dziatalnoscig pozytku publicznego w rozumieniu
przepisow o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie;

e osoby nabywajace na potrzeby wtasne sprzet rehabilitacyjny, wozki inwalidzkie,
motorowery, motocykle lub samochody osobowe, zaliczone, w rozumieniu przepisow
o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu osob niepetnosprawnych, do
grupy 0sob o znacznym lub umiarkowanym stopniu niepetnosprawnosci bez wzgledu
na rodzaj schorzenia, oraz osoby o lekkim stopniu niepetnosprawnosci w zwigzku ze
schorzeniami narzagddéw ruchu.

Zwolnieniu od podatku od czynnosci cywilnoprawnych podlega miedzy innymi sprzedaz:
e walut obcych,
® rzeczy ruchomych, jezeli podstawa opodatkowania nie przekracza 1000 zi,
*  bondw i obligacji skarbowych,
®  bondw pienieznych NBP,
® towardw gietdowych na gietdach towarowych,
* praw majatkowych, bedgcych instrumentami finansowymi:
o firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym,

o dokonywana za posrednictwem firm inwestycyjnych lub zagranicznych firm
inwestycyjnych,

o dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego,

o dokonywana poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz
zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy
w ramach obrotu zorganizowanego.

W przypadku umowy zamiany zwolnieniu podlega zamiana budynku mieszkalnego lub jego
czesci, lokali mieszkalnych stanowigcych odrebng nieruchomosé, spétdzielczych
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wtasnosciowych praw do lokalu mieszkalnego oraz wynikajacych z przepisow prawa
spotdzielczego: praw do domu jednorodzinnego lub praw do lokalu w matym domu
mieszkalnym, jezeli stronami umowy sg osoby zaliczone do | grupy podatkowej zgodnie z
przepisami o podatku od spadkdéw i darowizn.

Zwolnieniu podlega takze przeniesienie w drodze umowy sprzedazy i umowy zamiany (do
wysokos$ci wartosci rynkowej nieruchomosci wraz z jej czesciami sktadowymi) wiasnosci
nieruchomosci lub ich czesci, wraz z czesciami sktadowymi, z wyjgtkiem budynkow
mieszkalnych lub ich czesci znajdujgcych sie na obszarze miast, pod warunkiem, ze w
rozumieniu przepiséw o podatku rolnym, w chwili dokonania czynnosci, nabyte grunty
stanowig gospodarstwo rolne albo utworzg gospodarstwo rolne lub wejdg w sktad
gospodarstwa rolnego bedgcego wtasnoscig nabywecy;

Deklaracja podatkowa

Podatnik jest zobowigzany do ztozenia deklaracji PCC-3 w terminie 14 dni od zawarcia umowy
sprzedazy czy zamiany. W tym tez terminie nalezy dokona¢ wptaty obliczonego podatku.

Uwaga: JeZeli umowa sprzedazy zostata zawarta miedzy wiecej niz dwiema osobami, wraz
z deklaracjq nalezy ztozy¢ zatgcznik PCC-3/A.

W przypadku, gdy umowa sprzedazy i zamiany zawarta jest w formie aktu notarialnego to
podatek pobierany jest przez ptatnika (notariusza) i podatnicy nie sktadajg deklaracji, o ktorej
mowa powyzej.

Organem podatkowym wtasciwym w zakresie PCC od umodw, ktérych przedmiotem sg rzeczy
znajdujgce sie na terytorium Polski lub prawa majgtkowe wykonywane w kraju, jest naczelnik
urzedu skarbowego wtasciwego ze wzgledu na:

1) miejsce potozenia nieruchomosci - gdy przedmiotem umowy jest przeniesienie
wilasnosci nieruchomosci, witasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajacych z
przepiséw prawa spotdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego i prawa do lokalu
w matym domu mieszkalnym lub prawa uzytkowania wieczystego.

Gdy przedmiotem umowy zamiany sg wytgcznie te prawa: wtasciwym jest naczelnik
urzedu skarbowego witasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci (do
ustalenia wartosci nieruchomosci lub prawa majgtkowego), naczelnik urzedu
skarbowego wiasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci lub prawa,
ktorego wartos¢ jest wyzisza (do okreslenia wysokosci podatku od czynnosci
cywilnoprawnych).

2) miejsce zamieszkania (lub siedzibe — w przypadku oséb prawnych) kupujgcego, a gdy
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obowigzek zaptaty podatku cigzy solidarnie na kilku podmiotach (umowa zamiany) to
naczelnik urzedu skarbowego wtasciwy ze wzgledu na miejsce zamieszkania lub adres
siedziby jednego z tych podmiotéow — gdy przedmiotem umowy jest przeniesienie
wiasnosci rzeczy lub praw majgtkowych, innych niz wymienione w pkt 1, oraz od
pozostatych umow.

3) gdy nie mozna ustali¢ wtasciwosci na podstawie pkt 1) i 2) - naczelnik Drugiego Urzedu
Skarbowego Warszawa-Srédmiescie.

Organem podatkowym wtasciwym miejscowo w sprawach podatku od czynnosci
cywilnoprawnych od umow, ktérych przedmiotem sg rzeczy znajdujgce sie za granicg lub
prawa majgtkowe wykonywane za granica, jest naczelnik urzedu skarbowego wtasciwy ze
wzgledu na miejsce zamieszkania (siedzibe) nabywcy.

Zwrot podatku

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych z tytutu umowy sprzedazy, zamiany podlega
zwrotowi, jezeli:

e uchylone zostaty skutki prawne oswiadczenia woli,
® nie spetnit sie warunek zawieszajacy, od ktérego uzalezniono wykonanie umowy.
Uwaga: Nie podlega zwrotowi podatek, jesli strona odstgpita od umowy sprzedazy.

Zwrotu podatku dokonuje wtasciwy organ podatkowy po przeprowadzeniu postepowania
podatkowego, zwykle na wniosek zainteresowanego. Podatek nie podlega zwrotowi po
uptywie 5 lat od konca roku, w ktérym zostat zaptacony. Jezeli podatek zostat zaptacony
nienaleznie lub w kwocie wyzszej od naleznej, wéwczas podlega on zwrotowi jako nadptata
na podstawie przepisow zawartych w ustawie Ordynacja podatkowa.
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