Ztotoryja, 29 kwietnia 2009 r.

Wartos¢ rynkowa
w podatku od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art.6 pkt 2 ustawy z dnia 9 wazi@ 2000 r o podatku od czyrimd
cywilnoprawnych (j. t. Dz. U. z 2007 r. Nr 68, pah0 ze zm.) wartd rynkowa przedmiotu
czynnagci cywilnoprawnych okrda sk na podstawie przegnych cen stosowanych
w obrocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunkwyzgkdnieniem ich miejsca patenia,
stanu i stopnia ziycia, oraz w obrocie prawami nag{owymi tego samego rodzaju, z dnia
dokonania tej czynrigi bez odliczenia dlugéw i etarow.

Analizujac powysze kryteria, naley zauway¢, ze ustalenie wartei rynkowej
rzeczy (prawa) wymaga szczegétowych zabiegdéw zepwnajomdci lokalnego rynku
w obrocie rzeczami (prawami) danego rodzaju.

Po pierwsze, przeging wartas¢ ustala si na podstawie cen stosowanych w miejscu
ich polazenia.Jest to istotne o tylee cena np. nieruchoré@ w duzym miescie i na wsi nie
jest taka sama. Rozli@osci w tym zakresie magby¢ znaczne. W wielu sytuacjach istnieje
mozliwosé ustalenia ceny w miejscu pafenia rzeczy, albowiem dokonywang zblizone
transakcje. Jednak maze st zdarzé, ze na danym terenie brak jest transakcji podobnych
(np. sprzeda hal fabrycznych, utgzer, magazynéw, budynkéw biurowych), i w zaku
z tym brak jest odniesienia dla ustalenia prgegch cen w obrocie danymi rzeczami.
W takiej sytuacji wydaje 8j ze naley przyja¢ ustalom cere za odpowiadaga wartcci
rynkowej, gdy jest to widnie cena przeeina w miejscu potzenia rzeczy. Nie oznacza to
jednak,ze organ podatkowy bezkrytycznie przyjmie waétoynkowa wskazan przez strony
transakcji. Bdzie st wéwczas kierowat zasadami tzw.sdaadczeniazyciowego i kalkulagj
ekonomicznej optacalsoi.

Po drugie, ustalenie wakm rynkowej ma nagpi¢ na podstawie cen w obrocie
rzeczami_tego samego rodzaju i gatuniRodzaj to np. marka samochodu, a gatunek
to np. konkretny jego model. W przypadku samochoalikryterium tatwo jest ustali
jednake i tutaj maemy mi& do czynienia ze sprzeggrzeczy rzadkich (np. auto zabytkowe
lub sportowe). Omawiane kryterium ma szczegolrietie znaczenie dla ustalenia wacio
rynkowej nieruchoméri. Wplyw na ustalenie,ze mamy do czynienia z podobnymi
nieruchoméciami mog mie¢ w szczegolngci:

- potozenie nieruchomai (centrum, obrzea miasta)

- wielkos¢ nieruchoméci (powierzchni aytkowa, mieszkalna, kubatura),

- sgsiedztwo (ucizliwos¢é np. ze wzgldu na bliské¢ linii kolejowej, zaktadu
produkcyjnego czy ustugowego),

- mozliwosci komunikacyjne (kwestie dojazdu),

- lokalizacja ustug (np. szkoty, sklepy).

Wystarczajco dwzy wpltyw na warté¢ maze mie€ miejsce lokalizacji np. mieszkania. Na

obrzezach miast, gdzie infrastruktura komunikacyjna iugsiwa jest niejednokrotnie mocno

ograniczona cenygola zdecydowanie tsze od lokali potgonych w pobliu centrum.

Po trzecie, zasadest,ze ustalenie wartei rynkowej ma nagpi¢ z uwzgkdnieniem
ich stanu i stopnia zycia. Istotne jest zatem ustalenie porownywane transakcje dotycz
przedmiotow o podobnym stanie i stopniwytia. Dlatego te inna warta¢ rynkowa beda
miaty mieszkania w budynkach nowowybudowanych atbdobrym stanie technicznym,
od mieszka zlokalizowanych w budynkach wymageych kapitalnego remontu. Ta sama




zasada dotyczy réwnieporéwnywania wartici np. samochoddéw tej samej marki ale
o réznym przebiegu i stanie technicznym.

Po czwarte, przeglina cere rynkowa ustala s na podstawie cen z dnia dokonania tej
czynndci. Ma to szczegOlnie de znaczenie przy rozchwianym cenowo rynku obrotu
rzeczami (prawami). Wydajegszatem,ze przy ustalaniu wargei w odniesieniu do tego
kryterium nie mana przyjmowa do poroéwnywania cenowego zbyt odlegtych okresow,
poniewa ceny stosowane przy transakcjach np. sprzed dwabahog by¢ zupetnie réane
od aktualnych cen transakcyjnych, czy ¥eodniesieniu do okresu zbtinego

Po pite, ustalenie wartai rynkowej nasipuje bez odliczenia diugéw i egiaréw
Wartas¢ rynkowa dla potrzeb opodatkowania podatkiem odomici cywilnoprawnych, jest
to przecgtna cena z uwzgtinieniem miejsca po#enia, ale nie cena za rzeczy akone. Dla
potrzeb podatku od czyném cywilnoprawnych wart& jest ustalana bez pomniejszenia
o takie obcizenia.

W omawianym kontedcie warto réwnie¢ wskaz& na znaczenie przetargddia
okreslenia wartdci przedmiotu czynmi cywilnoprawnej. Skoro ward rynkowa ma
odpowiadé cenie, za ktéra znajdziegsihetny do nabycia danej rzeczy, to publiczny przetarg
nieograniczony jest najlepsaveryfikacp takiej wartdci. To dlategoze warté¢ jest poddana
kontroli publicznej, z& rynek sam poprzez dziatanie mechanizmu popytudapookresla
wartas¢ towaru.

Ustalenie wartéci przedmiotu czynrii cywilnoprawnej mee by rowniez
dokonane z uwzgtinieniem opinii biegtego. Opinia taka musi ckaé wartas¢ rynkowa
zgodnie z pewnym regutami - czyli wymagana jest adat porOwnawcza z innymi
podobnymi nieruchomggiami lub rzeczami ruchomymi. Nie m® zatem biegty korzysta
z innych metod wyceny waldoi takiego przedmiotu (np. metody odtworzeniowey tez
dochodowej). Organ podatkowy zawsze dokonuje odekig] opinii pod litem spetnienia
wymaganych kryteriow, a w przypadku gdy opinia et opracowana z uwzglnieniem cen
rynkowych, zaada jej uzupetnienia. Dotyczy to zarédwno sytuacjglygopinia jest
przedktadana przez podatnika jak rowgely zostata wykonana na zlecenie organu.

Nalezy rowniez zauway¢, ze organ podatkowy nie jest zwany opiny biegtego. Oznacza
to, iz stanowi ona materiat dowodowy jak Z&ky inny dowod zgromadzony w sprawie,
a jego ocena natg do organu.

Zanizenie wartgci rynkowej przedmiotu transakcji (np. nieruchdecidub pojazdu)
spowoduje, 42 organ podatkowy dokona jej weryfikacji, co meoskutkowa konieczndcia
doptaty, przez podmiot zoboyzany, dodatkowego podatku, odsetek za zwiqiokrycia
kosztow ustalenia waroi rynkowej przedmiotu transakcji oraz poniesieniem
odpowiedzialnéci karnej z art. 56 ustawy Kodeks karny skarbowy.

Oczywistym jestze - w ramach swobody uméw - strony czy$tianog ustalt
migdzy sola cerg transakcyjn znacznie odbiegaga od rynkowej i tak tez w rzeczywistéci
zrealizowg. Jednak podstaw opodatkowania nie jest cena transakcyjna lecz od@rt
rynkowa. W takim przypadku - dla celow podatkowyehnalery wskaz& opréocz
transakcyjnej rownie cerg rynkowa (np. w akcie notarialnym lub deklaracji) i od niej
obliczy¢ podatek. Przyktadowo rodzic mma sprzedadziecku najnowszy model samochodu
marki Mercedes za 100 zt, ale podatek nalabliczy¢ od kwoty 200.000 zt.




