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Dowiedz sie kto, kiedy, w jakiej wysokosci
i jak zaptaci ten podatek

Strona umowy sprzedazy, ktéra podlega
podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych
(PCQ)*, moze by¢ kazdy z nas.

Czym jest umowa sprzedazy

To porozumienie zawarte miedzy dwiema stronami, na
mocy ktérego jedna z nich (sprzedawca) zobowiazuje
sie przenies$¢ whasnos¢ rzeczy i wydac ja drugiej stronie
(kupujacemu), a kupujacy zobowiazuje sie te rzecz ode-
brac i zaptaci¢ sprzedawcy cene.

Zawarcie umowy sprzedazy nastepuje z chwilg uzgod-
nienia wzajemnych zobowigzan przez sprzedawce
i kupujacego, w szczegélnosci przez okreslenie: kto komu
sprzedaje, co sprzedaje oraz za jaka cene.

Zwykle przedmiotem umoéw sprzedazy objetych PCC sa:

® nieruchomosci: grunty (dziatki budowlane, dziatki
rekreacyjne, dziatki rolne), budynki, lokale mieszkalne
oraz uzytkowe
uzywane rzeczy ruchome, takie jak: samochody,
motocykle, motorowery, przyczepy, pojazdy
i maszyny rolnicze, sprzet RTV
prawa majatkowe, np.: uzytkowanie wieczyste, spétdziel-
cze wihasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego,
spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawa
autorskie, udziaty (akcje) w spoétkach kapitatowych,

wierzytelnosci

* PCC podlegaja m.in. umowy sprzedazy zawierane okazjonalnie,
zazwyczaj przez tych, ktérzy nie sa przedsiebiorcami i nie zaj-
muja sie zawodowo dziatalnoscig handlowa.
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Jesli umowe sprzedazy zawierasz u notariusza, to
u niego placisz podatek. Umowy zakupu dziatki,
mieszkania, garazu albo pomieszczenia uzytkowego
- trzeba podpisac u notariusza.

Kiedy umowy sprzedazy podlegajq PCC

Jezeliich przedmiotem sa:

® nieruchomosci lub rzeczy ruchome znajdujace sie w Polsce
albo prawa majatkowe wykonywane w Polsce

® nieruchomosci lub rzeczy ruchome znajdujace sie za
granica albo prawa majatkowe wykonywane za granica,
w przypadku gdy kupujacy ma miejsce zamieszkania lub
siedzibe w Polsce i umowa zostata zawarta w Polsce

Kiedy umowy sprzedazy nie podlegaja PCC

Przyktadowo kiedy:

® umowa sprzedazy jest opodatkowana VAT albo
jezeli przynajmniej jedna ze stron z tytutu tej umowy
sprzedazy jest zwolniona z VAT, z wyjatkiem umow,
ktérych przedmiotem sa:
= nieruchomosci lub ich czesci
= prawo uzytkowania wieczystego
= spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokalu
= prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowe;j
= prawo do miejsca postojowego w garazu wielostano-
wiskowym
= udzialy w tych prawach
= udziaty i akcje w spotkach handlowych
(przyktad 1)
® przedmiotem sprzedazy sa nieruchomosci lub rzeczy
ruchome znajdujace sie za granica albo prawa majatkowe
wykonywane za granicg i spetniony jest jeden z nastepu-
jacych warunkow:

= umowa jest zawarta za granica
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= kupujacy nie ma miejsca zamieszkania lub siedziby

w Polsce
(przyktad 2)

® sprzedaz odbywa sie na podstawie przepiséw o gospo-
darce nieruchomosciami (przyktad 3)

® przedmiotem umowy sprzedazy sa rzeczy, ktére w rozu-
mieniu przepiséw prawa celnego stanowig towary:
= wprowadzone do wolnego obszaru celnego

= objete procedurga skfadu celnego

Przyktad 1

Pan Zbigniew prowadzi w Krakowie hurtownie materia-
téw budowlanych. Sprzedajac je ma obowigzek naliczania
i przekazywania VAT do wtasciwego organu podatkowego.
Poniewaz sprzedaz materiatéw budowlanych przez pana
Zbigniewa obcigzona jest VAT, nie podlega PCC.

Przyktad 2

W czasie pobytu w Niemczech pan Tomasz kupit od pana
Helmuta samochéd osobowy. Poniewaz umowa sprzedazy
zostata zawarta za granica i dotyczy pojazdu znajdujacego sie
poza granicami kraju, nie podlega ona PCC.

Przyktad 3

15 stycznia 2017 r. pani Anna kupita mieszkanie z gminnego
zasobu mieszkaniowego. Umowa sprzedazy tej nieruchomo-
sci nie podlega PCC, poniewaz stosuje sie do niej przepisy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami.

Obowigzek podatkowy przy umowie
sprzedazy podlegajacej PCC

Przy zawarciu umowy sprzedazy pojawia sie koniecznos¢
zaptaty naleznej kwoty PCC, w okreslony sposéb oraz w okre-
Slonym terminie. Obowiazek podatkowy powstaje z chwilg

zawarcia umowy sprzedazy.

ul. Swietokrzyska 12
00-916 Warszawa



Przyktad

25 pazdziernika 2016 r. pan Andrzej zawart z panem Mieczy-
stawem umowe sprzedazy samochodu. W jej wyniku pan
Mieczystaw zostat wiascicielem pojazdu. Data 25 pazdzier-
nika 2016 r. oznacza dzien, w ktédrym powstat obowigzek
podatkowy.

Od chwili, w ktérej powstaje obowigzek podatkowy, zalezy
termin ztozenia formularza PCC-3 i zaptaty podatku.

Kogo dotyczy obowigzek podatkowy
Obowiazek podatkowy cigzy na kupujacym, ktérym moze by¢:
® osoba fizyczna (czyli kazdy z nas)
® osoba prawna (np. spétka z ograniczong odpowiedzialnos-
cia, spdtka akcyjna, przedsiebiorstwo panstwowe, funda-
Cja, stowarzyszenie, spétdzielnia, szkota wyzsza)
® jednostka organizacyjna nieposiadajagca osobowosci
prawnej (np. spétka jawna, spoétka partnerska, spotka
komandytowa, spétka komandytowo-akcyjna)

Jesli nabywca jest kilka oséb, to wszystkie te osoby odpowia-
daja za zaptate podatku.

Przyktad
Maz wraz z zong i jej rodzicami kupuja samochéd. W takiej
sytuacji sa 3 mozliwosci zaptaty podatku:

® jedna osoba ptaci

® wszyscy ptaca w czesciach (4 osoby)

® niektdrzy ptaca w czesciach (np. 2 osoby)
Czesci nie musza by¢ réwne, ale ich suma ma dac cata kwote
podatku. Jesli podatek nie zostanie zaptacony przez te osoby
w terminie i w catosci - organ podatkowy moze sam zdecy-

dowac kto i ile ptaci.
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Czym jest podstawa opodatkowania

To kwota, od ktérej nalicza sie podatek. Generalnie powinna
ona odzwierciedla¢ wartos¢ rynkowa sprzedawanych rzeczy
i praw majatkowych.

Podatek ptaci sie zawsze od wartosci rynkowej nabywanej
rzeczy lub prawa majatkowego - nawet, jesli w umowie ustala
sie inng cene. Wartos¢ rynkowa okresla sie na podstawie prze-
cietnych cen stosowanych w obrocie rzeczami tego samego
rodzaju i gatunku, uwzgledniajac ich miejsce potozenia, stan
i stopien zuzycia, oraz w obrocie prawami majatkowymi tego
samego rodzaju, z dnia dokonania tej czynnosci, bez odlicza-
nia dlugéw i ciezarow.

Oznacza to, ze nie zawsze cena zaptacona przez kupujacego
stanowi¢ bedzie podstawe opodatkowania, gdyz w konkret-
nym przypadku moze ona odbiega¢ od wartosci rynkowej

przedmiotu umowy.

Przyktad 1

W styczniu 2017 r. pan Zenon kupit od pana Jana samo-
choéd osobowy za kwote 20 000 zt. Panu Janowi zalezato na
szybkim sprzedaniu pojazdu, obnizyt wiec jego cene o 20%.
W konkretnym przypadku cena nie odzwierciedla wartosci
rynkowej samochodu. Wartos¢ ta, bioragc pod uwage prze-
cietne ceny tego rodzaju pojazdéw (marka, typ, model, rok
produkgji, przebieg), w zblizonym stanie technicznym, na
terenie gdzie zostat kupiony pojazd, jest bowiem wyzsza
i wynosi 25 000 zt. Do podstawy opodatkowania nalezy wiec
przyja¢ kwote 25 000 zt.

Przyktad 2

W styczniu 2017 r. pan Bogdan sprzedat panu Romanowi
samochdd osobowy za kwote 25 000 zt. Cena pojazdu zostata
obnizona o 20 000 z, poniewaz pan Roman przejat sptate
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10 rat kredytu bankowego (po 2000 zt kazda), udzielonego
panu Bogdanowi na zakup tego auta w komisie samochodo-
wym. Do podstawy opodatkowania nalezy przyja¢ wartos¢
rynkowa samochodu w wysokosci 45 000 zt, bez odliczenia
przejetego dtugu w kwocie 20 000 zt.

Podstawe opodatkowania przy umowie sprzedazy
stanowi wartos¢ rynkowa, a przyjecie nizszej warto-
Sci powoduje zanizenie kwoty naleznego podatku

i koniecznos¢ jego uzupetnienia wraz z odsetkami.

Organ podatkowy moze w ciaggu 5 lat — od konca roku, w kté-
rym zawarto umowe sprzedazy - wezwac¢ podatnika do
podwyzszenia wartosci przedmiotu tej umowy, jesli stwierdzi,
Ze nie odpowiada ona wartosci rynkowej. W przypadku sporu
miedzy organem podatkowym a podatnikiem, co do warto-
sci rynkowej, organ okredli ja, uwzgledniajac opinie biegtego
lub - przedstawiona przez podatnika — wycene rzeczoznawcy.
Jezeli organ podatkowy powota biegtego, a warto$¢ okreslona
na podstawie jego opinii rézni sie o wiecej niz 33% od wartosci
podanej przez podatnika, koszty opinii ponosi podatnik.

Stawki podatku od umowy sprzedazy

® 2% - od umowy sprzedazy nieruchomosci, rzeczy rucho-
mych, prawa uzytkowania wieczystego, spétdzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego
prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajacych z przepiséw
prawa spoétdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego
oraz prawa do lokalu w matym domu mieszkalnym

® 1% - od umowy sprzedazy innych praw majatkowych

Jezeli nabywca nie wyodrebnit wartosci zakupio-
nych rzeczy lub praw majatkowych, do ktérych maja
zastosowanie réozne stawki podatku, wéwczas poda-
tek pobiera sie wedtug stawki najwyzszej, od tacznej
ich wartosci.
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Przyktad
Przedmiotem umowy sprzedazy jest samochdd osobowy
oraz akcje spotki:
® podatnik przyjat, ze warto$¢ samochodu oraz akcji wy-
nosi odpowiednio 10 000 zt i 8000 zt. Kwota podatku
wyniesie wiec: 10 000 zt x 2% + 8000 zt x 1% = 200 zt
+ 80zt =280zt
® podatnik przyjat, ze taczna wartos¢ samochodu i akgji
wynosi 18 000 zt. Wobec tego nalezny podatek wyniesie:
18 000 zt x 2% = 360 zt

Kto jest zwolniony od podatku

® panstwa obce, ich przedstawicielstwa dyplomatyczne,
urzedy konsularne i sity zbrojne, miedzynarodowe orga-
nizacje i instytucje oraz ich oddziaty i przedstawicielstwa
korzystajace na podstawie ustaw, umoéw lub powszech-
nie uznanych zwyczajéw miedzynarodowych z przywi-
lejéw i immunitetéw, a takze cztonkowie ich personelu
i inne osoby zréwnane z nimi, jezeli nie s3 one obywate-
lami polskimi i nie maja miejsca statego pobytu na tery-
torium Polski — pod warunkiem wzajemnosci

® jednostki samorzadu terytorialnego (gminy, powiaty,
wojewodztwa)

® Skarb Panstwa

® organizacje pozytku publicznego, jezeli dokonuja czynno-
sci cywilnoprawnych wylacznie w zwigzku z nieodpfatng
dziatalnoscig pozytku publicznego w rozumieniu przepiséw
o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie

® osoby kupujace na potrzeby wiasne sprzet rehabilitacyjny,
wozki inwalidzkie, motorowery, motocykle lub samocho-
dy osobowe, zaliczone — w rozumieniu przepiséw o reha-
bilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb
niepetnosprawnych — do grupy oséb o znacznym lub
umiarkowanym stopniu niepetnosprawnosci bez wzgledu
na rodzaj schorzenia, oraz osoby o lekkim stopniu niepet-
nosprawnosci w zwigzku ze schorzeniami narzadéw ruchu
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Co jest zwolnione od podatku

Najczesciej stosowane zwolnienia obejmuja sprzedaz:

® walut obcych
® rzeczy ruchomych, jezeli podstawa opodatkowania nie
przekracza 1000 z
® bondw i obligacji skarbowych
® praw majgtkowych, bedacych instrumentami finansowymi:
= firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom
inwestycyjnym
= za posrednictwem firm inwestycyjnych lub zagranicz-
nych firm inwestycyjnych
= w ramach obrotu zorganizowanego
= poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwesty-
cyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli pra-
wa te zostaly nabyte przez te firmy w ramach obrotu

zorganizowanego

Umowa sprzedazy rzeczy ruchomej, ktérej wartos¢
rynkowa nie przekracza 1000 zt, jest zwolniona od
PCC (np. kupujesz uzywany rower za 500 zi). Jesli
cena roweru odpowiada jego wartosci rynkowej,
nie musisz sktada¢ deklaracji PCC-3 i pfaci¢ podatku.
Gdyby jednak okazalo sig, ze warto$¢ rynkowa tego
roweru to 1001 zt lub wiecej, powinienes ztozy¢ de-
klaracje PCC-3 i zaptaci¢ podatek. Zwolnienie to nie
dotyczy praw majatkowych typu akcje, udzialy czy

wierzytelnosci.
Obowiazki podatnikow PCC przy umowie
sprzedazy
Podatnicy:

1) bez wezwania organu podatkowego skfadaja prawidto-
wo wypetniong deklaracje w sprawie podatku od czyn-
nosci cywilnoprawnych PCC-3
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2)obliczaja i ptaca podatek w kasie lub na rachunek
bankowy organu podatkowego

Dotyczy to sytuacji, kiedy podatek nie jest pobierany przez ptat-
nika. Przy sktadaniu deklaracji PCC-3 i zapfacie podatku nalezy
przestrzega¢ wihasciwosci miejscowej organu podatkowego,
ktéra wyznacza miejsce zamieszkania (siedziba) kupujacego.
W przypadku, gdy obowiagzek zaptaty cigzy solidarnie na kilku
podmiotach, deklaracje sktada sie do urzedu skarbowego
wihasciwego ze wzgledu na miejsce zamieszkania lub adres sie-
dziby jednego z tych podmiotéw. W innych przypadkach jest
to Trzeci Urzad Skarbowy Warszawa-Srédmiescie.

Ztozenie PCC-3 oraz zaptata podatku powinny
nastapi¢ w ciagu 14. dni od dnia zawarcia umowy.
Za przekroczenie tego terminu grozi kara grzywny.

Deklaracji nie sktada sie, jezeli umowa sprzedazy nie
podlega PCC lub jest z niego zwolniona albo zostata

zawarta u notariusza.

Czym jest deklaracja PCC-3

PCC-3 stuzy do kontroli prawidtowosci obliczenia podatku

oraz terminowosci jego zaptaty.

Prawidtowa deklaracja okresla:

® dane podatnika

® tres¢iprzedmiot czynnosci

® miejsce potozenia rzeczy lub miejsce wykonywania praw
majatkowych

® podstawe opodatkowania

® stawke podatku

kwote naleznego podatku
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O czym trzeba pamietac podczas
sktadania PCC-3

e deklaracje skfada sie naczelnikowi urzedu skarbowego
wiasciwemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania lub
adres siedziby podatnika (kupujacego)

e w deklaracji, ktora nalezy ztozy¢ w terminie 14. dni od
zawarcia umowy, wykazuje sie tylko jedna umowe
sprzedazy

® jezeli umowa sprzedazy zostata zawarta miedzy wiecej
niz dwiema osobami, wraz z deklaracjg sktada sie zatacz-
nik PCC-3/A

e skladajacy deklaracje sam okresla podstawe opodatko-
wania, oznacza stawke podatku oraz oblicza podatek

® do deklaracji nie dofacza sie umowy sprzedazy ani in-
nych dokumentéw zwiazanych z tg umowa

e deklaracje mozna ztozy¢ osobiscie lub za posrednic-
twem poczty, a takze za pomoca srodkéw komunikacji
elektronicznej

Deklaracji PCC-3 nie skfada sie, jezeli podatek jest pobierany
przez pfatnika.

Gdzie znajdziesz PCC-3 i zalacznik PCC-3/A

Mozna je otrzyma¢ w kazdym urzedzie skarbowym na
terenie kraju, sa tez dostepne na stronach internetowych

Ministerstwa Finanséw.

Kim sg ptatnicy PCC

Notariusze sg ptatnikami PCC od umoéw sprzedazy zawie-
ranych w formie aktu notarialnego. Do ich gtéwnych
obowiagzkéw nalezy obliczanie, pobieranie i przekazywanie
podatku wtasciwemu organowi podatkowemu. Notariusze
pobieraja podatek przy sporzadzeniu umowy sprzedazy.

Pouczaja podatnika m.in. o mozliwosci podwyzszenia lub

obnizenia przez organ podatkowy wartosci rzeczy i praw
majatkowych, ktére sg przedmiotem umowy sprzedazy,
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kiedy ich wartos$¢ rynkowa rézni sie od ceny podanej
w umowie sprzedazy. W sytuacji gdy bedzie ona nizsza
od wartosci rynkowej, podatnik bedzie musiat uzupetnic¢
podatek o kwote, ktéra stanowi réznice miedzy podat-
kiem naleznym a pobranym przez notariusza. Dodatkowo
od réznicy tej beda naliczone odsetki za okres od nastep-
nego dnia po dniu zawarcia umowy do dnia jej zaptaty.

Dla oceny prawidtowosci poboru podatku przez notariu-
szy oraz zweryfikowania wartosci przyjetych w umowie
sprzedazy, notariusze, jako ptatnicy, przesytaja odpisy
aktéw notarialnych do whasciwego organu podatkowego.

Kiedy PCC podlega zwrotowi
Jezeli:
® zostaly uchylone skutki prawne oswiadczenia woli
(przyktad 1)

® nie spetit sie warunek zawieszajacy, od ktérego uzalez-
niono wykonanie umowy (przyktad 2)

Przyktad 1

W styczniu 2017 r. pan Bogustaw sprzedat panu Andrzejowi
samochdd osobowy o wartosci rynkowej 20 000 zt. Z tytutu
umowy kupujacy zaptacit 400 zt PCC. Po zrobieniu przegladu
technicznego samochodu w stacji diagnostycznej okazato sie,
ze sprzedajacy wprowadzit w btad kupujacego zapewniajac
go, ze auto nie podlegato naprawom blacharsko-lakierniczym.
W rzeczywistosci uczestniczytlo w kolizji drogowej i byto
ponownie lakierowane. Gdyby pan Andrzej wiedziat o tym, nie
kupitby tego samochodu. Dlatego w lutym 2017 r. uchylit sie
od skutkéw prawnych umowy zawartej z panem Bogustawem,
co stanowi podstawe do zwrotu zaptaconego podatku.
Przyktad 2

W grudniu 2016 r. pan Tomasz sprzedat panu Lucjanowi tele-
wizor o wartosci 2000 zt. Z tytutu zawartej umowy zaptacono
40 zt PCC. Skutecznos¢ umowy sprzedazy zostata uzalezniona

ul. Swietokrzyska 12

00-916 Warszawa 13



od uzyskania przez kupujacego kredytu z banku. Poniewaz
bank odméwit kredytu panu Lucjanowi, wptacony podatek
podlega zwrotowi.

Zwrotu podatku dokonuje wiasciwy organ podatkowy po
przeprowadzeniu postepowania podatkowego, zwykle na
whniosek 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
nadpfata na podstawie przepisow zawartych w ustawie —
Ordynacja podatkowa.

Stan prawny - listopad 2018 roku

Podstawa prawna
- ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1150)
- rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 25 listopada
2015 r. w sprawie sposobu pobierania i zwrotu podatku
od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. poz. 1999)

Broszura ma charakter informacyjny
i nie stanowi wyktadni prawa
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