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WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI Z PODATKIEM OD TOWAROW
1 USLUG CZY BEZ? — GLOS W DYSKUSJI PO ZMIANIE PRZEPISOW
W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

Autorka w artykule przedstawita swoje stanowisko w zakresie okres§lania wartosci
rynkowej nieruchomosci, tj. wskazata, czy nalezy okresla¢ warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci przy uwzglednieniu podatku od towarow i ustug (podatku VAT), czy tez
z jego pominieciem. Artykut odnosi sie nie tylko do instytucji podatku VAT czy sa-
mego okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci, ale takze do wtasciwego przyj-
mowania cen transakcyjnych nieruchomosci w procesie wyceny nieruchomosci.
Autorka zwrécita uwage na zamiane przepiséw w tym zakresie. Za cel badawczy
obrata analize przepiséw prawa, orzecznictwa, dokumentow (pism) i literatury
w zakresie prawidtowego okre$lania wartosci rynkowej nieruchomosci. Hipotezy
badawcze sformutowata w spos6b nastepujacy: 1) warto$¢ rynkowa nieruchomosci
powinna by¢ okreslana z pominieciem podatku od towaru i ustug (podatku VAT)
oraz 2) na wolnym rynku ceny za nieruchomosci ustalane sa dobrowolnie, a nie
przy uwzglednieniu zréznicowanych optat i podatkéw. Do przedmiotowej analizy
zastosowata takie metody badawcze jak: metoda analizy przepiséw prawa, metoda
analizy orzecznictwa, metoda analizy dokumentéw (pism) oraz metoda analizy
literatury.

Stowa Kkluczowe: cena netto, cena transakcyjna nieruchomosci, podatek od towa-
row i ustug (podatek VAT), warto$¢ rynkowa nieruchomosci, wycena nieruchomo-
$ci.

MARKET VALUE OF REAL ESTATE WITH OR WITHOUT GOODS AND
SERVICES TAX (VAT)? - A VOICE IN THE DISCUSSION AFTER
CHANGING THE REGULATIONS ON REAL ESTATE VALUATION

Summary

In the article, the author presented her position on determining the market value of
real estate, i.e. it indicated whether the market value of the property should be
determined taking into account the value added tax (VAT) or excluding it. The arti-
cle refers not only to the institution of VAT or determining the market value of real



estate, but also to the proper adoption of real estate transaction prices in the real
estate valuation process. The author drew attention to the change in regulations in
this regard. The author's research goal was to analyze legal provisions, case law,
documents (letters) and literature on the correct determination of the market value
of real estate. She formulated the research hypotheses as follows: 1) the market
value of real estate should be determined excluding the tax on goods and services
(VAT) and 2) on the free market, prices for real estate are set voluntarily, and not
taking into account various fees and taxes. For the analysis in question, she used the
following research methods: the method of analyzing legal provisions, the method
of analyzing case law, the method of analyzing documents (letters) and the method
of analyzing literature.

Keywords: net price, real estate transaction price, value added tax (VAT), real es-
tate market value, real estate valuation.

Wprowadzenie

Rzeczoznawcy majatkowi podczas wykonywania swojego zawodu napotykaja
na szereg trudnos$ci dotyczacych wyceny nieruchomosci. Pojawiaja sie wsréd
nich rézne watpliwos$ci, m.in. te, dotyczace okreslania wartosci rynkowej nieru-
chomosci, tj. okres$lania tej warto$ci z uwzglednieniem badZ z pominie-ciem
podatku od towaréw i ustug (podatku VAT). Chodzi tutaj m.in. o sytuacje pra-
widlowego przyjmowania w procesie wyceny nieruchomo$ci cen transak-
cyjnych nieruchomosci podobnych, tj. przyjmowania cen netto albo brutto (cen
z podatkiem VAT lub bez tego podatku).

Na stronie internetowej Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majatko-
wych! mozna przeczytaé, ze wéréd rzeczoznawcéw majatkowych pojawiajg sie
rézne (odmienne) gtosy w zakresie okres$lania wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci, tj. cze$¢ rzeczoznawcdéw majatkowych okresla te wartos$¢ z uwzglednieniem
podatku VAT, a cze$¢ z pominieciem tego podatku.

W artykule odniesiono sie do powyzszego, wskazujac na wtasne stanowisko
poparte analizg i przepisami prawa. Przywotano takze m.in. stanowisko wyni-
kajace z linii orzeczniczej sadéw czy tez stanowisko resortu, w gestii ktérego
znajduja sie przepisy o gospodarce nieruchomosci.

Celem badawczym byta analiza przepiséw prawa, orzecznictwa, dokumentéw
(pism) i literatury w zakresie prawidlowego okres$lania warto$ci rynkowej nie-
ruchomo$ci.

Sformutowano nastepujace hipotezy badawcze:

1. Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci powinna by¢ okre$lana z pominieciem
podatku od towaru i ustug (podatku VAT);

2. Na wolnym rynku ceny za nieruchomosci ustalane sa dobrowolnie, a nie
przy uwzglednieniu zréznicowanych optat i podatkéw.

1 Kilka stéw o brutto (ptrm.pl) [dostep: 04.01.2024 r.].
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Zastosowano nastepujace metody badawcze:
1. metoda analizy przepis6w prawa;

2. metoda analizy orzecznictwa;

3. metoda analizy dokumentéw (pism);

4. metoda analizy literatury.

Instytucja podatku od towaréw i ustug - podatku VAT

Zanim autorka niniejszego artykutu odniesie sie do instytucji tego konkretnego
podatku, to nalezy wskaza¢ pokrétce na rozumienie podatku w ogole.

Ot6z zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa
(tj., Dz.U.z 2022 r., poz. 2651) podatek to publicznoprawne, nieodptatne i przy-
musowe oraz bezzwrotne $wiadczenie pieniezne na rzecz Skarbu Panstwa,
wojewddztwa, powiatu lub gminy, wynikajace z ustawy podatkowe;.

Z powyzszego wynika zatem, ze podatek jest rodzajem daniny publicznej2. Jak
stusznie zauwazyta D. M. Antonéw3, w celu poszukiwania istoty daniny pu-
blicznej, wyktadnia systemowa art. 217 ustawy zasadniczej - Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483), zgodnie
z ktéorym naktadanie podatkéw i innych danin publicznych, a takze okre$lanie
podmiotéw, przedmiotéw opodatkowania i stawek podatkowych, jak rowniez
zasad przyznawania ulg i umorzen oraz kategorii podmiotéw zwolnionych od
podatkéw, nastepuje w drodze ustawy, wymaga uwzglednienia réwniez tresci
art. 84 tej ustawy, znajdujacego sie w jej rozdziale II o tytule Wolnosci, prawa
i obowiqzki cztowieka i obywatela. Umiejscowienie z kolei przepisu art. 217
w rozdziale zatytutowanym Finanse publiczne sktania do poszukiwan dalszych
szczegbtowych regulacji w przedmiocie danin publicznych w ustawie z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tj., Dz.U. z 2023 r., poz. 1270).
W ustawie tej, pojeciem danin publicznych ustawodawca postuzyt sie w art. 5,
zamieszczajac w tym przepisie ich definicje, wskazujac, ze do danin publicznych
zalicza sie: podatki, sktadki, optaty, wptaty z zysku przedsiebiorstw panstwo-
wych i jednoosobowych spétek Skarbu Panstwa oraz bankéw panstwowych,
atakze inne $wiadczenia pieniezne, ktérych obowigzek ponoszenia na rzecz
panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, panstwowych funduszy celo-
wych oraz innych jednostek sektora finanséw publicznych wynika z odrebnych
ustaw.

Daniny publiczne - w kategoriach konstytucyjnych - sa wiec zaliczane do cieza-
réw i $wiadczen publicznych. W kategoriach ustawowych (ustawa o finansach
publicznych) daniny publiczne sg rodzajem dochodéw publicznych, stanowia-

2 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 maja 2014 r. o sygn. akt II
FSK 1388/12.

3 Antonéw D.M., Cechy danin publicznych, ,Annales Universitatis Mariae Curie-
Sktodowska” 2016, VOL. LXIII, 1,s 11.
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cych jeden ze sktadnikéw srodkéw publicznych, gromadzonych w celu pokrycia
wydatkoéw publicznych oraz rozchodéw publicznych.

Kwestie opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug (potocznie nazywanym

podatkiem VAT) reguluja przepisy ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku

od towaréw i ustug (tj.,, Dz.U. z 2022 r. poz. 931), zgodnie z ktérymi (art. 5

ust. 1) opodatkowaniu tym podatkiem podlegaja:

1. odptatna dostawa towaréw i odptatne $wiadczenie ustug na terytorium
kraju;

2. eksport towaréw;

3. import towaréw na terytorium kraju;

4. wewnatrzwspoélnotowe nabycie towaréw za wynagrodzeniem na teryto-
rium kraju;

5. wewnatrzwspoélnotowa dostawa towarow.

PowyzZsze czynnosci podlegaja opodatkowaniu niezaleznie od tego, czy zostaty
one wykonane z zachowaniem warunkéw oraz form okreslonych w przepisach
prawa.

Oprécz powyzszego, opodatkowaniu podlegaja takze towary wtasnej produkcji

i towary, ktére po nabyciu nie byly przedmiotem dostawy towaréw w przypad-

ku:

1. rozwigzania sp6tki cywilnej lub handlowej, ktéra nie posiada osobowosci
prawnej;

2. zaprzestania przez podatnika, ktory jest osobg fizyczng albo przedsiebior-
stwem
w spadku wykonywania czynno$ci podlegajacych opodatkowaniu, obowig-
zanego, na podstawie art. 96 ust. 6 tej ustawy, do zgltoszenia zaprzestania
dziatalno$ci do naczelnika urzedu skarbowego;

3. wyga$niecia zarzadu sukcesyjnego albo uprawnienia do powotania zarzad-
cy sukcesyjnego - w przypadku, gdy zarzad taki nie zostat ustanowiony
i dokonano zgtoszenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 1c ustawy z dnia
13 pazdziernika 1995 r. o zasadach ewidencji i identyfikacji podatnikéw
i ptatnikéw (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 166).

Identyfikacja ww. towaréw i ustug nastepuje zgodnie z art. 5a ustawy o podat-
ku od towaréw i ustug.

Ustawa ta w sposob szczeg6towy definiuje podatnika, ptatnika oraz grupe VAT,
a takze przedstawicieli podatkowych.

Zgodnie z tg ustawa, co do zasady obowigzek podatkowy powstaje z chwilg
dokonania dostawy towaréw lub wykonania ustugi (istnieja tutaj jednak pewne
zastrzezenia - art. 19a ust. 1a, 1b, 5i 7-11, art. 14 ust. 6, art. 20, art. 21 ust. 1
i art. 138f tej ustawy).

4 https://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/BASLeksykon.xsp?id=D7C58A13753048D7C
1257A8B00200EDE&litera=D [dostep: 04.01.2024 r.].
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Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage na to, jak ww. ustawa rozumie , dostawe
towardw”. Ot6z ustawa stanowi, ze dostawa towardéw to nic innego jak przenie-
sienie prawa do rozporzadzania towarami jako wtasciciel, jak réwniez m.in.:

1. ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
ustanowienie spétdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu oraz prze-
ksztatcenie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na
spotdzielcze wtasnos$ciowe prawo do lokalu, a takze ustanowienie na rzecz
cztonka spétdzielni mieszkaniowej odrebnej wtasnos$ci lokalu mieszkalnego
lub lokalu o innym przeznaczeniu oraz przeniesienie na rzecz cztonka spét-
dzielni wtasnoS$ci lokalu lub wtasno$ci domu jednorodzinnego;

2. oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste;

3. zbycie praw, o ktérych mowa wyze;j.

Przez ,wykonanie ustugi” (§wiadczenie ustugi) z kolei ustawa ta rozumie kazde

$wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyj-

nej niemajgcej osobowo$ci prawnej, ktoére nie stanowi dostawy towarow

w rozumieniu art. 7 tej ustawy, w tym réwniez:

1. przeniesienie praw do warto$ci niematerialnych i prawnych, bez wzgledu
na forme, w jakiej to dokonano czynnosci prawnej;

2. zobowigzanie do powstrzymania sie od dokonania czynnos$ci lub do tole-
rowania czynno$ci lub sytuacji;

3. Swiadczenie ustug zgodnie z nakazem organu wtadzy publicznej lub pod-
miotu dziatajacego w jego imieniu lub nakazem wynikajacym z mocy pra-
wa.

Co do zasady (z pewnym zastrzezeniem, o ktérym mowa w art. 29a ust. 2, 31 5,
art. 30a-30c, art. 32, art. 119 oraz art. 120 ust. 4 i 5 ww. ustawy) podstawa
opodatkowania jest wszystko to, co stanowi zaptate, ktéra dokonujacy dostawy
towarédw lub ustugodawca otrzymat lub ma otrzymaé z tytutu sprzedazy od
nabywcy, ustugobiorcy lub osoby trzeciej, wiacznie z otrzymanymi dotacjami,
subwencjami i innymi doptatami o podobnym charakterze, majacymi bezpo-
$redni wplyw na cene towaréw dostarczanych lub ustug swiadczonych przez
podatnika.

Ustawa o podatku od towaréw i ustug wskazuje, ze stawka podatku VAT wyno-
si 22% . Ustawa ta wymienia takze inne stawki podatku (np. 7%, 5% czy 0%).

Podatek ten jest wiec uregulowany przez Panstwo.

1. OKreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci

Na wstepie, przed przejSciem do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci,
nalezy odnie$¢ sie do pojecia ,nieruchomo$¢”. Otéz art. 46 § 1 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj.,, Dz.U. z 2022 r., poz. 1360) definiuje
Jnieruchomosci” jako cze$ci powierzchni ziemskiej, ktére stanowig odrebny
przedmiot wtasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane

209



lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wtasnoS$ci.

Na podstawie powyzszej, legalnej definicji tego terminu, mozna okresli¢ podziat
nieruchomo$ci na trzy jej rodzaje:

1. gruntowe,

2. budynkowe,

3. lokalowe (stanowiace cze$¢ budynku)’.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci (tj., Dz.U.
z 2023 r. poz. 344) definiuje z kolei termin ,nieruchomo$¢ gruntowa” stano-
wigc, Ze jest to grunt wraz z czeSciami sktadowymi, z wytaczeniem budynkéw
i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnoSci.

Ustawa ta odrebnie definiuje dziatke gruntu i dziatke budowlana.
Ustawa nie definiuje jednak nieruchomosci budynkowej i lokalowej.

Ww. ustawa reguluje takze kwestie wyceny nieruchomosci, gdzie w art. 4 pkt 6)
stanowi o tym, jak rozumie¢ pojecie ,wycena nieruchomosci”. Ot6z zgodnie
Z powyzszym przepisem, wycena nieruchomosci to postepowanie, w wyniku
ktérego dokonuje sie okreslenia wartos$ci nieruchomosci.

Z kolei w pkt. 6a tego artykutu, ustawa doprecyzowuje, co nalezy rozumieé
przez powyzsze. Ot6z ,okreslanie wartosci nieruchomosci” to okreslanie war-
tosSci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci i innych praw do nieru-
chomosci, np. prawa uzytkowania wieczystego.

Art. 7 ww. ustawy natomiast wprost wskazuje, ze jezeli istnieje potrzeba okre-
$lenia warto$ci nieruchomosci, to wartos¢ te okreslaja rzeczoznawcy majatko-
wi, czyli osoby fizyczne, posiadajgce uprawnienia zawodowe w zakresie szaco-
wania nieruchomosci, nadane w trybie przepiséw rozdziatu 4 dziatu IV, ktéry
to dziat dotyczy wyceny nieruchomos$ci, w tym okreslania warto$ci nierucho-
moSci.

W mysl art. 150 ust. 1 tej ustawy, w wyniku wyceny nieruchomos$ci dokonuje
sie okreslenia nastepujacych wartosci nieruchomosci: wartosci rynkowej, war-
toSci odtworzeniowej, wartosci katastralnej oraz innych rodzajéw wartosci,
ktére przewidziane sg w przepisach odrebnych.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub
moga by¢ przedmiotem obrotu (art. 150 ust. 2 ww. ustawy). Warto$¢ ta rozu-
miana jest jako szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nie-
ruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych po-
miedzy kupujacym a sprzedajagcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowej (art. 151 ust. 1 ww. ustawy). Jak wskazuja P. Hajduga

5 Brzeszczynska S., Nieruchomosci. Aspekty podatkowe i cywilnoprawne, Warszawa
2012,s. 3.
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i P. Lubas® w warunkach wspoétczesnej gospodarki rynkowej najwieksze zna-
czenie posiada warto$¢ rynkowa, ktéra stanowi jeden z przejawdéw wartosSci
wymiennej. Warto$¢ ta jest podstawa wiekszosSci szacunkéw przy transakcjach
kupna-sprzedazy, szacunkéw do naliczania optat, jak réwniez podatkéw. Moze
réwniez stanowi¢ podstawe zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

Stosownie do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomosci oraz sporzadzania operatu szacunkowego

(tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 555)7, ktére obowigzywato do dnia 7 wrze$nia 2023 r.,

okreslenia warto$ci nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy dokonywat przy

zastosowaniu czterech podejs¢, ktore dzielg sie na metody lub techniki wyceny.

Zastosowanie tych podej$¢ jest uzaleznione od rodzajéw czynnikéw, jakie

wpltywajg na warto$¢ nieruchomosci. Do tych podej$¢, metod lub technik nale-

Z3:

1. podej$cie poré6wnawcze - metoda poré6wnywania parami, metoda korygo-
wania ceny $redniej oraz metoda analizy statystycznej rynku;

2. podejscie dochodowe - metoda inwestycyjna i metoda zyskéw (technika
kapitalizacji prostej i technika dyskontowania strumieni dochodéw);

3. podejscie kosztowe - metoda kosztow odtworzenia i metoda kosztow za-
stapienia (technika szczeg6towa, technika elementéw scalonych i technika
wskaznikowa);

4. podejscie mieszane - metoda pozostato$ciowa, metoda kosztow likwidacji
i metoda wskaznikéw szacunkowych gruntéw (podejscie mieszane zawiera
te elementy, ktére zawierajg powyzsze trzy podejscia, tj. podejscie poréw-
nawcze, dochodowe i kosztowe)".

Rodzaje podejs$¢, metod i technik wyceny nieruchomosci oraz sposoby okresla-
nia warto$ci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegélnych podejs¢, metod
i technik zostaty okreslone takze w nowym rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U.
poz. 1832), obowigzujagcym od dnia 8 wrze$nia 2023 r.

W mys$l przepiséw o gospodarce nieruchomo$ciami warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci okres$la sie przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego lub docho-
dowego. Jezeli jednak istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowa-
nie ww. podejs¢, warto$¢ te okresla sie w podejsciu mieszanym. W podejsciu
kosztowym nie okresSla sie warto$ci rynkowej, lecz wartos¢ odtworzeniowa
nieruchomoéci.

6 Hajduga P., Lubas P., Podatek dochodowy w wycenie nieruchomosci - wybrane
aspekty, ,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu” 2020,
Nr 11, s. 19.

7jw.

8 Piotrowska L., Ustalanie bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, [w:] Spote-
czenistwo obywatelskie - aktualne i przyszte wyzwania, red. nauk. P. Sitek, Wydaw-
nictwo AEH, Warszawa 2022, s. 431.
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W mysél art. 153 ust. 11 2 ww. ustawy podejécie poré6wnawcze polega na okre-
$leniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom,
ktére uzyskano za nieruchomos$ci podobne, bedgce przedmiotem obrotu ryn-
kowego. Ww. ceny koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci
podobne od nieruchomo$ci stanowiagcej przedmiot wyceny oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Podejscie por6wnawcze stosuje sie wiec wtedy, kiedy znane sg ceny oraz cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Podej$cie dochodowe natomiast polega na okreslaniu warto$ci nieruchomosci
przy zatozeniu, Ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysoko$¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, ktéry uzyska z nieruchomosci. Podejscie to stosuje
sie przy wycenie nieruchomos$ci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ do-
chod.

Opinie o warto$ci nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pi-
$mie w formie operatu szacunkowego, ktory to moze by¢ wykorzystywany do
cely, dla ktérego zostal sporzadzony, przez 12 miesiecy od daty jego sporza-
dzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Po uptywie ww. okresu operat szacunkowy moze by¢ dalej wykorzystywa-
ny, ale po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego,
ktére to potwierdzenie nastepuje przez umieszczenie stosownej Klauzuli
w operacie szacunkowym oraz poprzez dotaczenie do tego operatu szacunko-
wego analizy, ktéra potwierdzi, Ze od daty jego sporzadzenia nie wystapity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mo-
wa wyzej. Po ww. potwierdzeniu aktualno$ci operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 mie-
sigcach, liczac od dnia uptywu okresu pierwszych 12 miesiecy, chyba ze wysta-
pig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych
mowa wyzej.

Za wykorzystanie ww. operatu szacunkowego do celu innego niz cel, dla ktére-
go zostat on sporzadzony, rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedziat-
nosci.

2. Przyjmowanie cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
w wycenie nieruchomosci

Przed omo6wieniem kwestii przyjmowania cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych w wycenie nieruchomosci nalezy wskaza¢ na definicje ,nierucho-
moSci podobnej”, ktéra jest zawarta w art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. Zgodnie z ta definicja ,nieruchomos$cia podobnga” jest nierucho-
mos¢, ktdra jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyce-
ny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania
oraz inne cechy wptywajace na jej wartos¢.
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Dotychczasowy przepis § 4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nierucho-
mosci oraz sporzadzania operatu szacunkowego, utrzymany w nowym rozpo-
rzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci jako § 4, stanowi z kolei, ze przy
stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transak-
cyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wptywajacych na poziom ich cen.

Dotychczasowy przepis § 5 ust. 1 ww. rozporzadzenia stanowit natomiast,
iz Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie mogty by¢ informacje o tran-
sakcjach, w ktérych to wystapity szczegdlne warunki ich zawarcia® powodujace
ustalenie ceny w spos6b razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych
na rynku nieruchomosci.

Ceny uzyskane przy sprzedazy dokonanej w drodze przetargu mogty by¢ zré-
dtem informacji o cenach transakcyjnych, jednak jezeli nie odbiegaty o wiecej
niz 20 % od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podob-
ne.

Ww. rozporzadzenie nie precyzowato jednak czy ceny transakcyjne nierucho-
mosci podobnych to ceny netto, czy moze ceny brutto.

Nowe rozporzadzenie w § 5 wskazuje zas, iz:

1. do okreslenia warto$ci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podob-
ne do nieruchomosci wycenianej, ktére to byty przedmiotem obrotu ryn-
kowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajacym date, na ktoéra
okresla sie warto$¢ nieruchomosci (przyjecie dtuzszego okresu niz 2 lata
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym);

2. cechy nieruchomo$ci podobnych ustala sie wykorzystujac wszelkie, nie-
zbedne i dostepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci
wycenianej oraz celem wyceny (moga to by¢ w szczeg6lno$ci dane zawarte
w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez
starostéw, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomo$ci, geode-
zyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogle-
dzin nieruchomosci). Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieru-
chomosci podobnych oraz warunkéw zawarcia transakcji, jak rowniez cech
tych nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy ocenia mozliwos¢ przyjecia
cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy zbidér nieruchomosci
podobnych, stanowigcy podstawe wyceny).

Jak wskazuje powyzsze ani stare, ani nowe rozporzadzenie, nie zawiera defini-
cji pojecia ,cena” czy tez ,cena transakcyjna”.

9,Za szczegblne warunki transakcji uwaza sie w szczegoélnosci sprzedaz dokonang
w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym
terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci
nabywcy” - § 5 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci oraz spo-
rzadzania operatu szacunkowego.

213



Terminu ,cena” nie definiuje takze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami.
Ustawa ta w art. 151 ust. 1-3 definiuje tylko wartos¢ rynkowa, odtworzeniowg
i katastralna.

Definicje pojecia ,,cena” mozemy znalez¢ natomiast w ustawie z dnia 9 maja
2014 r. o informowaniu o cenach towaréw i ustug (tj. Dz.U. z 2023 r., poz. 168).
Ustawa ta stanowi, ze ,,cena” to warto$¢ wyrazona w jednostkach pienieznych,
ktéra kupujacy jest obowigzany zaptaci¢ przedsiebiorcy za towar lub ustuge.
Art. 3 ust. 2 tej ustawy stanowi ponadto, Ze w cenie uwzglednia sie podatek od
towardw i ustug (podatek VAT) oraz podatek akcyzowy, jezeli na podstawie
odrebnych przepiséw sprzedaz towaru lub ustugi podlega obcia-Zeniu podat-
kiem od towaréw i ustug lub podatkiem akcyzowym. Przez ,cene” ustawa ta
rozumie réwniez stawke taryfowa.

Ponadto ustawa ta definiuje termin ,cena jednostkowa towaru lub ustugi”,
przez ktéry rozumie cene ustalona za jednostke okreslonego towaru lub okre-
$lonej ustugi, ktorych ilo$¢ lub liczba sa wyrazone w jednostkach miar w rozu-
mieniu przepiséw o miarach.

W ocenie autorki niniejszego artykutu ww. definicje pojecia ,cena” (jak réwniez
»cena jednostkowa towaru lub ustugi”) nalezy stosowac¢ tylko przy informo-
waniu o cenach towaréw i ustug. Nie nalezy przektadaé tej definicji na grunt
przepiséw o gospodarce nieruchomos$ci, w tym dotyczacych wyceny nierucho-
mosci. Gdyby definicja ta miata zastosowanie w wycenie nieruchomosci, to
ustawodawca wprowadzitby w przepisach o gospodarce nieruchomosciami
stosowne odniesienie.

Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage, ze w dotychczasowym § 11 przywotanego
wyzej rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego, mozna bylo przeczytaé, ze przy obliczaniu dochodéw
w podejsciu dochodowym nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego kosz-
tow, podatku dochodowego oraz innych optat i podatkéw zwigzanych ze sprze-
daza nieruchomo$ci.

Nowe rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci, w § 13, podtrzymuje
powyzsze.

W sytuacji stosowania wiec podej$cia dochodowego, raczej nie ma watpliwo$ci.
W praktyce watpliwos$ci te pojawiajg sie w stosowaniu podejscia poréwnaw-
czego.

W ocenie autorki niniejszego artykutu z uwagi na to, ze zaréwno w podejsciu
poréwnawczym, jak i w podejsciu dochodowym, dokonuje sie okreslenia war-
toSci rynkowej, nalezy przyjmowaé takie same zaltozenia, tj. nie nalezy
uwzglednia¢ w wycenie nieruchomos$ci zadnych optat i podatkéw. W szacun-
kowej kwocie, ktora stanowi przeciez warto$¢ rynkowa, nie miesSci sie optata
i podatek.

214



Ceny nieruchomosci podobnych przyjmowane do wyceny nieruchomosci moga
by¢ poréwnywalne tylko woéwczas, gdy beda miaty jednakowy charakter, tj. nie
beda obcigzone Zadnymi optatami czy podatkami zwigzanymi ze sprzedaza
nieruchomosci (w tym takze podatkiem VAT), a takze jezeli przy ich uzyskaniu
nie wystapity szczegélne warunki transakcji, o ktérych mowa wczesniej.

PowyzZsze znajduje poparcie np. w wyroku Wojewdédzkiego Sadu Administra-
cyjnego w Warszawie z dnia 20 wrzes$nia 2010 r. o sygn. akt I SA/Wa
1656/1010, wydanym co prawda na gruncie art. 134 ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami, odnoszacym sie do odszkodowania za wywtaszczenie nieru-
chomosci, ale - w ocenie autorki - majacym znaczenie ogélne, tj. znaczenie
w kontekscie okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci. Co do zasady, pods-
tawe ustalenia wysoko$ci odszkodowania za wywtaszczenie nieruchomosci
stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci (z zastrzezeniem art. 135 tej ustawy,
ktéry odnosi sie do warto$ci odtworzeniowej).

Sad w tym wyroku wskazat, ze w ww. przepisach, ani w zadnych innych, nie ma
mowy o tym, ze do kwoty odszkodowania z tytulu wywtaszczenia (przejecia
z mocy prawa) dodaje sie kwote naleznych podatkéw oraz danin (m. in. podat-
ku VAT). Sad uznal, ze w tym zakresie powotana regulacja jest jednoznaczna
i brak jest zatem jakichkolwiek podstaw do takiej interpretacji norm zawartych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktére na etapie ustalania odszko-
dowania za wywtlaszczenie nieruchomosci, nakazywatyby powiekszenie od-
szkodowania o podatek VAT.

W podobnym duchu wypowiedziat sie takze Naczelny Sad Administracyjny,
ktéry w wyroku z dnia 11 kwietnia 2004 r. o sygn. akt I OSK 2746/1211
stwierdzit, Ze przy okres$laniu warto$ci rynkowej nieruchomosci, rzeczoznawca
majatkowy jako podstawe wyceny stosuje ceny transakcyjne nie zawierajace
podatku od towaréw i ustug (podatku VAT). Swoje stanowisko Sad uzasadnit
tym, ze to warto$¢ nieruchomosci jest podstawg ustalenia ceny, a nie odwrotnie
- cena transakcyjna nieruchomosci jest wynikiem istniejgcej podazy i popytu,
a podatki oraz inne daniny publiczne stanowig przejaw prowadzenia polityki
fiskalnej panstwa. Sad zauwazyt takze, ze konieczno$¢ poniesienia tzw. cieza-
réw podatkowych przewaznie jest konsekwencjg sfinalizowania transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci, a ich doktadna wysoko$¢ uzalezniona od war-
tosSci danej nieruchomo$ci.

10 http://www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/i-sa-wa-1656-10,wywlaszczenie_ nieru-
chomosci_i_odszkodowanie_w_tym_gruntow_pod_autostrade,89c889.html [dostep:
04.01.2024 r.].

11thttp://www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-osk-2746 12/oplaty_zwiazane_ze_wzros
tem_wartosci_nieruchomosci/282c2d3.html [dostep: 04.01.2024 r.].
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Naczelny Sad Administracyjny w wyroku pézniejszym, tj. w wyroku z dnia
20 listopada 2019 r. o sygn. akt Il OSK 2930/1812, podtrzymat swoje wcze$niej-
sze stanowisko wskazujac, Ze przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci rzeczoznawca majatkowy, jako podstawe wyceny stosuje ceny transakcyjne
niezawierajace podatku od towaréw i ustug (podatku VAT).

Identycznie stwierdzil takze Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku
w wyroku z dnia 16 pazdziernika 2013 r. o sygn. akt II SA/Gd 679/1313 wska-
zujac, iz podatek od towardw i ustug (podatek VAT) jest elementem ceny i nie
powinien by¢ on tgczony w spos6b bezposredni z wartoscig nieruchomosci.

Podobne, lecz szersze stanowisko zajat w tym zakresie Sad Apelacyjny w Szcze-
cinie w wyroku z dnia 21 grudnia 2018 r. o sygn. akt I ACa 1044/151 wskazu-
jac, ze istnieje réznica pomiedzy wartoscig nieruchomosci a ceng nieruchomo-
$ci - uzasadnienie doliczenia podatku VAT definicjg ceny jest btedne. Ustawo-
dawca w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami postuguje sie pojeciem
warto$¢ nieruchomosci, co oznacza m.in. warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Za-
tem w ocenie Sadu ustawodawca niewatpliwie najwazniejsze znaczenie przypi-
suje wtasnie warto$ci nieruchomosci. To ona jest podstawg ustalenia ceny, a nie
za$ odwrotnie. Cena nieruchomos$ci stanowi bowiem niejako konsekwencje
wartos$ci nieruchomosci, tj. jest jej pochodna. Rzeczoznawca majatkowy ustala
warto$¢ nieruchomosci, a nie cene nieruchomosci. Skoro ustalajgc warto$¢ nie-
ruchomosci ustala on jej wartos$¢ rynkows, to czyni to na podstawie czynnikow
rynkowych. Ustawodawca w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami postuguje sie pojeciem ceny transakcyjnej, ktéra jest efektem podazy
i popytu, bowiem to rynek decyduje o jej wysokoSci. Zupelnie inng kategorig sa
podatki, ktére to stanowig narzedzie polityki fiskalnej panstwa, a rzeczoznawca
majatkowy nie jest uprawniony do rozstrzygania o naliczaniu lub nienaliczaniu
podatku.

Jednakowo wskazuja takze Z. Bojar, H. Jedrzejewski i T. Telega (rzeczoznawcy
majatkowi)?s, iz rzeczoznawca majatkowy powinien w operacie szacunkowym
okresli¢ warto$¢ nieruchomosci, ktéra nie uwzglednia podatkéw i optat. Tylko
taka warto$¢ odzwierciedla sytuacje panujgcg na wolnym rynku.

12 http: //www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-osk-2930-18/oplaty_zwiazane_ze_wzro
stem_wartosci_nieruchomosci_administracyjne/728344.html

[dostep: 04.01.2024 r.].

13 https:/ /lexlege.pl/orzeczenie/133736/ii-sa-gd-679-13-wyrok-wojewodzki-sad-
administracyjny-w-gdansku/ [dostep: 04.01.2024 r.].

14 https://orzeczenia.szczecin.sa.gov.pl/content.pdffile/$002fneurocourt$002fpu
blished$002f15$002f550000$002f0000503$002fACa$002f2015%$002f001044$002
£155500000000503_1_ACa_001044_2015_Uz 2018-12-21_001-
publ.xml?t:ac=$N/155500000000503_1_ACa_001044_2015_Uz_2018-12-21_001
[dostep: 04.01.2024 r.].

15 https://www.rp.pl/opinie-prawne/art5112201-wartosc-nieruchomosci-zawsze-
bez-vat [dostep: 04.01.2024 r.].
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W Stowniku Jezyka Polskiego PWN mozna przeczytaé, czym jest ,wolny rynek”.
0t6z jest to handel, w ktérym ceny nie s3g normowane przez panstwolé. Optaty
i podatki sg przeciez normowane przez Panstwo.

Nie inaczej wypowiedziat sie takze niegdy$ Dyrektor Departamentu Nierucho-

moSci i Planowania Przestrzennego Ministerstwa Infrastruktury (pismo z dnia

6 marca 2008 r. znak: BN5d-022-002/08), wskazujac na wzajemne relacje po-

miedzy warto$ciami netto i brutto, czyli warto$cia rynkowa nieruchomosci

a ceng sprzedazy nieruchomosci. Dyrektor stwierdzit wéwczas, ze:

1. juz z samej nazwy "warto$¢ rynkowa nieruchomosci" jednoznacznie wyni-
ka, ze jest to warto$¢ okre$lona na podstawie czynnikéw rynkowych;

2. podatek VAT, a takze inne podatki czy optaty powinny by¢ traktowane jako
jeden z kosztéw zawarcia transakcji'’.

Dyrektor, tak jak Sad Apelacyjny w Szczecinie, wskazat, iz warto$¢ rynkowa
nieruchomosci, okre$§lona w operacie szacunkowym, nie jest tozsama z jej cena.
To wartos¢ nieruchomosci (w tym rynkowa) jest podstawg ustalenia ceny, a nie
cena jest podstawa wartos$ci nieruchomosci. Podatek jest kategoria z dziedziny
~ceny rynkowej”, a nie ,warto$ci rynkowej”, co oznacza, ze rzeczoznawca ma-
jatkowy nie jest uprawniony do rozstrzygania o naliczaniu badZ nienaliczaniu
podatku.

W ocenie autorki niniejszego artykutu zaden z przepiséw ustawy o podatku od
towardw i ustug nie przewiduje wtaczania podatku VAT do wartosci nierucho-
mosci, poniewaz jest on sktadnikiem ceny nieruchomosci, a nie jej wartosci!s.

W orzecznictwie mozna znalezé jednak wyrok, z ktérego wynika odmienne
stanowisko niz to, wskazane powyzej, tj. wyrok, z ktérego wynika, Ze wartos¢
nieruchomos$ci powinna zawiera¢ podatek VAT - wyrok Sadu Okregowego we
Wroctawiu z dnia 26 wrze$nia 2013 r. o sygn. akt I C 986/1019, w ktérym Sad
zgodzit sie z pogladem prezentowanym przez biegtego sadowego powotanego
w sprawie, ktory to biegly przyjat do wyceny ceny transakcyjne brutto
(ceny z podatkiem), wskazujac na definicje ,ceny” okreslong w przywotywanej
juz wczesdniej ustawie o informowaniu o cenach towaréw i ustug.

Trudno sie zgodzi¢ z powyzszymi twierdzeniami zaré6wno Sadu, jak i biegtego
sadowego, gdyz nie znajdujg one poparcia w przepisach prawa o gospodarce
nieruchomo$ciami. Pomimo iz przepisy prawa nie rozstrzygaja jednoznacznie,
czy okre$lajac ceny transakcyjne w obrocie nieruchomos$ciami nalezy odnie$¢

16 https://sjp.pwn.pl/slowniki/wolny%Z20rynek.html [dostep: 04.01.2024 r.].

17 Budziszewski J., Zarkowska A., Operat szacunkowy jako jeden z dowodéw okresla-
jgcych wartosé rynkowq przy sprzedazy nieruchomosci, ,Doradztwo podatkowe -
Biuletyn Instytutu Studiéw Podatkowych”, Nr 12/2012, s. 44.

18 Pismo Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych z dnia 5 czerwca 2007 r. znak: PFSRM-ZEZ-9/2007.

19 http://orzeczenia.wroclaw.so.gov.pl/details/$N/155025000000503_1_C_000986
_2010_Uz_2013-10-14_001 [dostep: 04.01.2024 1.].
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sie do ich warto$ci netto czy brutto, to przyjecie cen netto pozwala na porow-
nanie warto$ci ksztattujacych sie w najbardziej zblizonych do siebie warunkach
przy uwzglednieniu obrotu nieruchomos$ciami.

Przyjecie pogladu, iz podatek VAT jest elementem warto$ci nieruchomosci
oznaczatoby, ze ta sama nieruchomo$¢ w zaleznos$ci od ,rodzaju” wtasciciela
(podatnika podatku VAT badZ nie) mogtaby mieé¢ jednoczesnie kilka warto$ci,
co jest niedopuszczalne (bowiem warto$¢ jest taka sama)?20.

Krytycznie wobec ww. wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu wypowiedzieli
sie takze wyzej wskazani rzeczoznawcy majatkowi — Z. Bojar, H. Jedrzejewski
oraz T. Telega?l. Fakt, ze w praktyce rzeczoznawca majatkowy spotyka sie
z roznymi opisami zawartymi w rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych
przez starostéw powiatu (Tabela Nr 1.) nie §wiadczy o tym, ze do wyceny nie-
ruchomosci rzeczoznawca majgtkowy raz ma przyjmowac podatek VAT, a raz
nie (w zalezno$ci od tego czy jest on znany, czy tez nieznany). Wskazana w re-
jestrze warto$¢ podatku VAT powinna by¢ tylko informacja dla rzeczoznawcy
majatkowego, a nie podstawa okreslania wartos$ci rynkowej nieruchomosci.

20 http://wycena-nieruchomosci.info.pl/?p=74 [dostep: 04.01.2024 r.].
21 https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/210-wartosc-nieruchomosci-a-podatek-vat
[dostep: 04.01.2024 r.].
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Tabela Nr 1. Informacje o podatku VAT zawarte w rejestrach cen nieru-
chomosciz2
) Rodzaj /
Data " Rodzaj Cena . Podatek VAT warunki
transakgji prawa transakcyjna .t
transakgji
09.09.2017 r. | witasnosc 2 645 000,00 zt | w tym VAT 23% wolny rynek
10.01.2018 r. | wtasnosé 500 000,00 zt nie stosuje sie wolny rynek
07.06.2018 r. | wtasnos¢ 6 500 000,00 zt nie stosuje sie wolny rynek
22.08.2018 r. | wiasnos¢ 6 200 000,00 zt nie stosuje sie wolny rynek
09.11.2018 r. | U2YEKOWANIE | o0 00,002t | wtym VAT23% | wolny rynek
wieczyste
07.03.2017 r. | wtasnosc 7 970400,00 zt | w tym VAT 23% wolny rynek
12.10.2017 r. | wtasnosc 3603 900,00 zt | w tym VAT 23% wolny rynek
29.12.2017 r. | wiasnosé 2 990 000,00 zt nieznany wolny rynek
23.05.2018 r. | wiasnosé 31057 500,00zt | wtym VAT 23% wolny rynek
22.11.2016 r. | wiasnos¢ 56 500,00 zt nie stosuje sie wolny rynek

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie zgromadzonego zbioru danych do-
tyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci sprzedanych w Warszawie.

Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze w praktyce, odbiorcy wycen nieruchomosci
(operatéw szacunkowych) niekiedy maja watpliwosci czy okreSlona wartos¢
zostata wyrazona w kwocie netto czy tez brutto. Aby wyeliminowa¢ powyzsze,
rzeczoznawca majatkowy w operacie szacunkowym powinien zamie$ci¢ sto-
sowna wzmianke, na co zwrécit uwage m.in. Prezydent Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych (PFSRM) w piSmie z dnia 5 czerwca
2007 r. (PFSRM-ZEZ- -9/2007) skierowanym do jednego z urzedéw miast 23
(rzeczoznawca majgtkowy powinien jasno wskaza¢, jakg warto$¢ nieruchomo-
$ci okreslit, tj. czy okreslit warto$¢ rynkowa wyrazong w kwocie netto, czy tez
brutto).

Za powyzszym przemawia przepis § 79 ust. 2 zawarty w nowym rozporzadze-
niu i dotyczacy tresci operatu szacunkowego. Zgodnie z tym przepisem okre-
$lona przez rzeczoznawce majatkowego warto$¢ nieruchomo$ci nie zawiera
podatkéw i optat, a w szczegblnoSci podatku od towaréw i ustug (podatku
VAT). Kwote warto$ci nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy wyraza w pet-
nych ztotych (moze te kwote wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesiatek, setek lub

22 Dane w tabeli dotycza okresu, kiedy podatek VAT wynosit 23%.

23 Rogala E., Czy oszacowana przez rzeczoznawce majgtkowego wartos¢ rynkowa
gminnego gruntu budowlanego to wartos¢ z podatkiem VAT?, www.sip.lex.pl (FK
2008/7-8/58-63) [dostep: 04.01.2024 r.].
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tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztatca to wyniku wyceny). Dotychczasowe roz-
porzadzenie nie zawierato takiej tresci, odnosito sie tylko do kwoty warto$ci
nieruchomosci wyrazonej w pelnych ztotych (z mozliwo$cia zaokraglenia).

Powyzszy nowy przepis odnosi sie do warto$ci nieruchomosci okreslonej
w réznych podejs$ciach (nie tylko w podejsciu dochodowym).

W ocenie autorki niniejszego artykutu nowy przepis powinien wyeliminowac
watpliwosci rzeczoznawcéw majatkowych co do tego, czy okreslona warto$¢
rynkowa nieruchomosci to warto$¢ wyrazona w kwocie netto czy brutto.

Whioski

Obydwie hipotezy badawcze, postawione w celu uzyskania odpowiedzi na py-
tania badawcze: 1) czy warto$¢ rynkowa nieruchomosci powinna by¢ okre-
$lana z pominieciem podatku od towaru i ustug (podatku VAT) oraz 2) czy na
wolnym rynku ceny za nieruchomosci ustalane sg dobrowolnie, czy tez przy
uwzglednieniu zréznicowanych optat i podatkéw, zostaly potwierdzone. Anali-
za dokonana przez autorke artykutu, stanowigca jej wktad wtasny, zostata
szczegbtowo oparta nie tylko na przepisach prawa czy orzecznictwie, ale takze
na dokumentach (pismach) oraz literaturze. Autorka artykutu wskazata wprost,
ze trudno zgodzi¢ jej sie ze stanowiskiem, zgodnie z ktérym przy okreslaniu
warto$ci rynkowej nieruchomo$ci nalezy uwzglednia¢ optaty i podatki, w tym
podatek od towaréw i ustug (podatek VAT). Wskazata co przemawia za po-
wyzszym. 0t6z przeciwko takiemu stanowisku przemawiaja nie tylko przepisy
prawa (poprzednio obowiazujace, jak i nowe), ale i logika. Z przepiséw prawa
o gospodarce nieruchomo$ciami wynika bowiem, Ze rzeczoznawca majatkowy
okresla warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra odzwierciedla sytuacje panuja-
ca na wolnym rynku, na ktérym to nie wystepuja optaty i podatki, gdyz sg one
normowane przez Panstwo. Skoro wiec warto$¢ rynkowa nieruchomosci to
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupu-
jacym a sprzedajacym, ktérzy:

1. majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2. dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie,

3. nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej,

to logicznym jest, Ze ceny na tym rynku sa ustalane dobrowolnie, a nie przy
uwzglednieniu zréznicowanych optat i podatkéw.

Nalezy takze podkresli¢, Ze nowe rozporzadzenie, tj. rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci, stanowi wprost, iz okre§lona przez rzeczoznawce ma-
jatkowego warto$¢ nieruchomo$ci nie zawiera podatkéw i optat, a w szczegdl-
nosci tego podatku, na ktérym skupiono uwage w niniejszym artykule (podatku
od towaroéw i ustug - podatku VAT).

W celu zachowania zasady wspo6tmiernosci, rzeczoznawca majatkowy w proce-
sie wyceny nieruchomo$ci, powinien zatem przyjmowa¢ do poréwnania ceny

220



nieruchomos$ci podobnych z pominieciem dodatkowych elementéw fiskalnych,
ktére stanowig pochodng ceny transakcyjnej, tj. nie powinien przyjmowac ele-
mentéw fiskalnych naliczanych od ceny traktowanej jako podstawe opodatko-
wania [nie powinien przyjmowac nie tylko podatku VAT, ale i podatku od czyn-
nosci cywilnoprawnych (podatku PCC), taksy notarialnej czy optat sagdowych].
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