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DEFINICJA PRAWNA WARTOSCI RYNKOWEJ
W TEORII I PRAKTYCE WYCENY NIERUCHOMOSCI
W POLSCE!

LEGAL DEFINITION OF MARKET VALUE IN THEORY
AND PRACTICE OF PROPERTY VALUATION IN POLAND

Abstract

The authors of this paper emphasize the need for an in-depth analysis of the definition
of property market value. In Polish law methods of property valuation is regulated
predominantly by the Act on real estate management, the Regulation of the Council of

! Artykul powstal w ramach projektu badawczego OPUS-17 Narodowego Centrum Nauki
(nr 2019/33/B/HS4/00072).
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Ministers on real estate valuation and preparation of a valuation report, and by two acts
on taxation — on civil law transactions and on tax on personal income. It has been shown
that the terms used in these regulations, such as “market value”, “price”, “comparable
property”, cause interpretational problems. This is evidenced in court ruling, in the
literature of the subject, and in the interpretations published by the organizations of
professional property valuers. Based on the research results, as well as on the real estate
valuation theory and practice, the authors offer recommendations for changes in the legal
regulations, restoration of the original rank of professional real estate valuation standards,
and the establishment of a new type of value. The rationale behind these proposals is care
for quality of valuation and elimination of at least a limited number of appeals against the
estimated market value of the properties.

KEYWORDS

real estate, valuation methods, market value, legal acts, property valuer, valuation
standards
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nieruchomosci, metody wyceny, warto$¢ rynkowa, akty prawne, rzeczoznawca
majatkowy, standardy wyceny

I. WSTEP

We wspodlczesnym $wiecie prawidtowo okreslona warto$¢ nieruchomosci
obok regulowania praw do terenu, sposobow uzytkowania gruntdow i zagospo-
darowania terenu jest istotnym filarem nowoczesnego systemu administrowa-
nia gruntami. Wiedza stron réznych postepowan administracyjnych o wartosci
nieruchomosci jest takze doniostym zagadnieniem spotecznym. Z tego wzgledu
w postepowaniach, ktoérych przedmiotem sg nieruchomosci, niejednokrotnie
pojawia si¢ problem ich wtasciwej wyceny. Jest on o tyle istotny, Ze najczesciej
operat szacunkowy nieruchomosci stanowi podstawe m.in. do wyptaty odszko-
dowania, zwrotu poniesionych naktaddéw, ustalenia wysokosci optat plani-
stycznych, wysokos$ci podatkéw od czynnos$ci cywilnoprawnych. Waznos$¢ tej
tematyki badawczej wynika z faktu, ze w Polsce istnieje wysoce zinstytucjona-
lizowany system wyceny nieruchomosci, a rzeczoznawcy majatkowi sg ograni-
czani tymi zapisami w zakresie metodyki wyceny i przygotowywania operatow
szacunkowych.
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Najwazniejszym aktem normatywnym w Polsce regulujagcym zagadnienia
rzeczoznawstwa majatkowego i szacowania nieruchomosci jest ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami®. Zakres tej regulacji ustawo-
wej jest bardzo szeroki, gdyz ustawg stosuje si¢ nie tylko w odniesieniu do nie-
ruchomosci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, lecz takze do
nieruchomosci wszystkich innych wilascicieli, uzytkownikow wieczystych i pod-
miotéw posiadajacych ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci. Okresla
ona takze rodzaje wartosci podlegajace okresleniu przez rzeczoznawce majatko-
wego. Sg to warto$ci: rynkowa, odtworzeniowa, katastralna oraz inne przewi-
dziane w odrgbnych przepisach.

Na potrzeby artykutu rozwazane begda zapisy dotyczace wartosci rynkowej.
Taki zakres analizy wynika z faktu wiodacej roli, jaka peini warto$¢ rynkowa
w sferach gospodarczej (np. inwestowanie), spotecznej (np. polityka mieszka-
niowa, odszkodowania), a nawet w kreowaniu polityki krajowej (np. system kre-
dytowania, likwidacja uzytkowania wieczystego). Zgodnie z powotang ustawa
o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg okresla si¢ dla nieruchomosci,
ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Do jej okreslania upowaznione sg
jedynie osoby fizyczne majgce uprawnienia zawodowe nadane przez wlasciwego
ministra. Istotny jest takze zapis art. 174 u.g.n., zgodnie z ktérym biegtych sado-
wych z zakresu szacowania nieruchomosci powotuje si¢ lub ustanawia sposrod
0s6b posiadajacych uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo-
$ci 1 osoba ta nie moze odmoéwi¢ petnienia tej funkcji. Sg oni zobowigzani do
wykonywania czynnosci szacowania z nalezytg staranno$cia zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisow prawa, kierujgc si¢ zasada bezstronno$ci w wycenie
nieruchomosci. Za potrzebg podjecia tej tematyki przemawia takze dokonana
w 2021 r. zmiana zapisow art. 175 ust. 1 u.g.n. polegajaca na wykresleniu zwrotu
,»1 standardami zawodowymi™. Obecnie rzeczoznawcy dokonuja wyceny jedy-
nie z uwzglednieniem przepisow prawa. Standard Zawodowy Rzeczoznawcow
Majatkowych nr 1 ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci™ zachowuje moc
do 9 wrze$nia 2023 r.

Problem badawczy i praktyczny polega na tym, ze przepisy prawa w zakre-
sie wyceny nieruchomosci z jednej strony sg do$¢ ogolne i daja mozliwo$¢ zbyt
swobodnych interpretacji lub sa za szczegotowe, jesli wzig¢ pod uwage charakter

2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz.U.
72021 r., poz. 1899, z p6zn. zm.); dalej: u.g.n.

3 Ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2021 r., poz. 1561).

* Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r. w sprawie
standardu zawodowego rzeczoznawcoOw majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytel-
nosci (Dz.Urz. Ministra Infrastruktury i Budownictwa z 2017 r., poz. 59).
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rynku nieruchomosci®®. Negatywne skutki takiej sytuacji niejednokrotnie doty-
czyly zardwno samych rzeczoznawcow, jak i — co wazniejsze — obywateli i insty-
tucji publicznych. Aby zminimalizowa¢ wplyw czynnikéw oddzialujacych na
okreslona warto$¢, nalezy rozpozna¢ przyczyny blednych lub nietrafionych
wycen.

Glownym celem opracowania jest wykazanie, ktore zapisy ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami i dwoch ustaw podatkowych™ budzg kontrowersje lub
watpliwosci, jesli chodzi o ich praktyczne zastosowanie w procedurach wyceny
nieruchomosci. Podjeto takze probe sformulowania rekomendacji zmiany lub
uzupetnienia tych aktow prawnych.

Artykut ma nastepujaca strukture: rozdziat 1 stanowi wprowadzenie do ogol-
nie pojetej problematyki okreslania warto$ci rynkowej. Rozdziat 11 koncentruje
si¢ na definicji prawnej pojecia wartosci rynkowej oraz jej interpretacji, podczas
gdy w rozdziale III zostaly ukazane regulacje prawne okreslania warto$ci rynko-
wej 1 ich implikacje praktyczne. W rozdziale IV zostalty za$ sformutowane wnio-
ski z przedstawionych badan oraz rekomendacje szczegotowe.

II. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI - DEFINICJA
PRAWNA I JEJ INTERPRETACJA

Ze wzgledu na rolg nieruchomosci, jaka petnia one we wspotczesnych gospo-
darkach wszystkich krajow, podejmowaniu wielu réznych decyzji towarzyszy
pojecie ,,wartos¢”. Termin ,,warto$¢” moze oznaczaé: to, ile co$ jest warte pod
wzgledem materialnym, by¢ cecha tego, co jest dobre pod jakims$ wzgledem, to
liczba okreslajaca, ile jednostek zawiera dana wielkos$¢ fizyczna lub wielkos¢
mogaca zastapi¢ wyrazenie algebraiczne, jego zmienne’. Nie ma jednej wartosci
absolutnej, sa rozne rodzaje wartosci, w tym takze dotyczace nieruchomosci.

Z tego wzgledu na obszarze nauki i praktyki z zakresu nieruchomos$ci na
arenie mi¢dzynarodowej uzywane jest pojecie ,,podstawa wartosci” i oznacza

3 J. Konowalczuk, The Problem of Reflecting the Market in the Legal Principles of Real
Estate Valuation in Poland. How to Eliminate the “Legal Footprint”, “Real Estate Management
and Valuation” 2017, Vol. 25, No 2.

¢ K. Gabrel, Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych w kompetencjach srodowi-
ska zawodowego, https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/645-standardy-zawodowe-rzeczoznawcow-m
ajatkowych-w-kompetencjach-srodowiska-zawodowego (dostep: 21.08.2022 r.).

7 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b fizycznych (tekst jedn.
Dz.U. 22021 r., poz. 1128, z pézn. zm.); dalej: u.p.d.f.

8 Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnoéci cywilnoprawnych (tekst jedn.
Dz.U. 22022 r.,, poz. 111, z pdzn. zm.); dalej: u.p.c.c.

o Stownik Jezyka Polskiego PWN, https://sjp.pwn.pl/szukaj/warto$¢.html (dostep: 21.01.2022 1.).
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ono najwazniejsze zalozenia, na ktorych beda si¢ opieraty okreslane konkretne
rodzaje wartoéci'®!1>!1*, Rozne zatozenia wyjsciowe (np. data wyceny, data
stanu nieruchomosci, warunki transakcji) przyjmowane w wycenie najczesciej
powoduja, ze dla tej samej nieruchomosci otrzymuje si¢ inng podstawe wyceny,
czyli inny rodzaj warto$ci, i zwykle wyrazong inng kwotg pienigzng. Stad tak
wazne jest, aby podstawa wartosci byta odpowiednia do celu, dla ktorego war-
to$¢ bedzie wykorzystana. Podstawa wartosci moze przesadzac zas o wyborze
sposobu wyceny. Za , krolowa” wartosci uznaje si¢ warto$é rynkowa. Zrédtem
prawnej definicji rynkowej w Polsce jest ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Na przestrzeni lat ulegata ona modyfikacjom (np. przewidywana cena, najbar-
dziej prawdopodobna cena). W 2013 r. po ukazaniu si¢ rozporzadzenia Parla-
mentu Europejskiego i Rady UE nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie
wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych oraz zmieniajgcego
rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 (art. 4 motyw 76)', ktore jest elementem obo-
wigzujacego prawa panstw cztonkowskich w zakresie wykonywania wycen na
potrzeby sektora bankowego, a wigc takze prawem obowigzujacym na terenie
Polski, chcac usunaé¢ powstaty dysonans z dotychczasowa definicja, do ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami przeniesiono w 2014 r. ,,unijng” definicje. Od
tego czasu definicja wartosci rynkowej zapisana w art. 151 ust. 1 u.g.n. brzmi:
»Warto$§¢ rynkowa nieruchomo$ci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja sta-
nowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j”.

Tym samym definicja ta zostata zharmonizowana takze ze standardami
zawodowymi powszechnie akceptowanymi na arenie migdzynarodowej'>!6:1-18,

Z przytoczonej definicji wytania si¢ koncepcja wartosci rynkowej i zbior
zatozen fundamentalnych dla procesu jej okreslania, a mianowicie:

1) przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ wraz z jej cechami prawnymi,
fizycznymi i ekonomicznymi oraz faktycznymi mozliwo$ciami i ograniczeniami;

10 International Valuation Standards Council, International Valuation Standards, London
2021; dalej: IVS 2021.

' The Appraisal Foundation, The Uniform Standards of Professional Appraisal Practice,
Washington 2019; dalej: USPAP 2019.

12 The European Group of Valuers’ Associations, European Valuation Standards, Brussels
2020; dalej: EVS 2020.

13 The Royal Institution of Chartered Surveyors, RICS Valuation — Global Standards, Lon-
don 2021; dalej: RB 2021.

4 Dz.Urz. UE L nr 176 z 2013 r., s. 1; dalej: rozporzadzenie 575/2013.

STVS 2021.

1 EVS 2020.

7 USPAP 2019.

8RB 2021.
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2) wynik wyceny stanowi szacunkowg kwot¢ pieni¢zng;

3) jest to najbardziej prawdopodobna cena, jaka mozna osiagna¢ w hipote-
tycznej transakcji rynkowe;j;

4) data wyceny oznacza date¢, na ktorg wartos¢ jest okreslana (nie moze by¢
pozniejsza niz data sporzadzenia operatu szacunkowego i dla ktérej dowody na
jej poparcie maja byc¢ istotne), a nie date, w ktorej wycena jest wykonywana.
Sporzadzanie raportu (operatu) z wyceny nigdy nie nastgpi wczesniej niz data
wyceny, poniewaz oznaczatoby to, ze rozwazane byty okolicznosci, ktore jeszcze
nie wystapily;

5) kupujacy i sprzedajacy stanowia hipotetyczne, niezalezne i konkurencyjne
strony transakcji, co oznacza transakcje dokonang ,,na warunkach rynkowych”",
Zatozenie to jest bardzo wazne, poniewaz moze mie¢ konsekwencje prawne
1 podatkowe;

6) wartos¢ odzwierciedla te cechy nieruchomosci, ktore sa istotne dla typo-
wych uczestnikow rynku;

7) strony transakcji majg stanowczy zamiar zawarcia transakcji, ale nie dzia-
laja pod przymusem i nie sg nadmiernie zdeterminowane, aby zawrze¢ transak-
cj¢. Maja one wiedzg nie tylko o nieruchomosciach, lecz takze o rynku, a zatem
o dowodach, jakie moga by¢ dostepne, na podstawie ktorych mozna ocenié¢ war-
to$¢ nieruchomosci;

8) oferowana do sprzedazy nieruchomos$¢ jest odpowiednio i wystarczajaco
dtugo wyeksponowana na rynku przed data wyceny. Dtugosc¢ czasu niezbednego
marketingu moze si¢ rozni¢ w zalezno$ci od warunkow rynkowych, ale musi by¢
wystarczajaca, aby mozliwe byto dotarcie informacji do duzej liczby potencjal-
nych nabywcow?.

W ,.$wiatowe]” koncepcji wartosci rynkowej co do zasady nalezy uwzglednic¢
zalozenie, ze nieruchomos¢ bedzie uzytkowana w sposob optymalny?!, ktory jest
fizycznie i technicznie wykonalny, dozwolony przez prawo i optacalny finan-
sowo??. Zgodnie z EVS 2020 warto$¢ rynkowa powinna tez odzwierciedla¢
tzw. warto$¢ nadziei*® poprzez wlaczenie do definicji H&BU wyrazow ,,badz
prawdopodobnego stania si¢”’?*. Jest to istotne dla trafnego okreslenia wartosci
rynkowej w przypadku, gdy w dniu wyceny brak jest jeszcze zgody na pro-
jektowang inwestycje, ale jest nadzieja, ze taka zgoda pojawi si¢ w najblizszej

¥ Na arenie miedzynarodowej uzywane jest wyrazenie at arm’s length.

20§, Zrobek, M. Walacik, Real Estate Market Value in the Light of Valuation Practices,
,,Swiat Nieruchomosci” 2016, nr 4.

2l Na arenie miedzynarodowej uzywane jest wyrazenie highest and best use; dalej: H&BU.

22 Zob. rozporzadzenie 575/2013.

2 Na arenie miedzynarodowej uzywane jest wyrazenie hope value.

2 EVS 2020, or likely to become so.
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przyszto$ci®>2627, Podmioty korzystajace z operatu szacunkowego powinny by¢
swiadome, ze kwota okreslona przez rzeczoznawce majatkowego nie moze byc
utozsamiana z ceng transakcyjna, ktéra moze zosta¢ podwyzszona lub obnizona
ze wzgledu na szczego6lne warunki lub okoliczno$ci transakcji, takie jak na przy-
ktad sprzedaz z bonifikatg lub z ograniczonym czasem ekspozycji na rynku?.

Z punktu widzenia interesow stron, ktorych bezposrednio lub posrednio
dotyka okreslona wartos¢ nieruchomosci, istotne jest, aby wyceny dokonywane
przez rzeczoznawcow majatkowych cechowata wysoka jako$¢ i trafnos¢ otrzyma-
nego wyniku. Trafno$¢ na gruncie wyceny rozumiana jest jako réznica pomigdzy
okreslong warto$cig rynkowa a ceng uzyskang za przedmiotowg nieruchomos$é¢
w transakcji rynkowej. Przyczyn czgstych rozbieznosci nalezy doszukiwaé sie
w odzialywaniu np. nastepujacych czynnikow:

— zmiany pomi¢dzy popytem a podazg na dany rodzaj nieruchomosci spowo-
dowanej rdznicg pomigdzy data wyceny a data transakcji;

— polityka interwencyjna wiladz lokalnych (np. udzielane bonifikaty przy
sprzedazy mieszkan) lub centralnych (np. bonifikata przy zakupie nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkow);

—rozne formy sprzedazy (przetarg nieograniczony, przetarg ograniczony,
negocjacje, licytacja komornicza);

— koniecznos$¢ sprzedazy nieruchomosci w krotszym czasie niz typowy dla
danego rynku okres ekspozycji nieruchomosci;

— umiejetno$¢ negocjacji stron transakcji lub ich pelnomocnikow;

— nieracjonalne zachowania stron transakcji.

Definicje jeszcze innych niz rynkowa podstaw wyceny w zaleznosci od kon-
kretnych potrzeb moga wynika¢ z ustawodawstwa danego kraju lub z przyjetych
uméw miedzynarodowych. Sa to np. takie wartosci jak warto$¢ godziwa (fair
value) zdefiniowana w International Financial Reporting Standards, godziwa
warto$¢ rynkowa (fair market value) zdefiniowana w Organisation for Economic
Co-operation and Development. Definicje te nie zawieraja odniesienia do meto-
dyki ich okreslania.

Metodyke, wedtug ktorej okresla si¢ dany rodzaj wartosci, nalezy bowiem
odr6zni¢ od podstawy wyceny.

% C. Grzesik, S. Zrobek, Shifting Positions on Hope Value, “Real Estate Management and
Valuation” 2017, Vol. 25, No 3.

26 0. Drapikovskyi, I. Ivanova, M. Renigier-Bitozor, S. Zrobek, How to assess the impact of
hope on a change in the use of land on market value, “Land Use Policy” 2020, No 97.

27 M. Renigier-Bitozor, M. Walacik, S. Zrobek, M. d’Amato, Forced sale discount on property
market — How to assess it?, “Land Use Policy” 2018, No 78.

28 Ibiden.
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I1I. REGULACJE PRAWNE OKRESLANIA WARTOSCI
RYNKOWEJ I ICH IMPLIKACJE PRAKTYCZNE

II1.1. UNORMOWANIA PRAWNE METODYKI WYCENY

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci powinna by¢ dobrze umotywo-
wana w operacie szacunkowym. Rzeczoznawca majatkowy powinien w sposéb
rzetelny wykorzysta¢ swoja wiedze specjalna, zgromadzi¢ dane ilosciowe i jako-
sciowe niezbedne do przeprowadzenia procesu obliczeniowego i sformutowac
obiektywng opini¢ o wartosci przedmiotowej nieruchomosci. Nietrafione wyniki
wyceny mogg wynikac takze z bteddw popelnionych przez rzeczoznawce majat-
kowego, w tym z niewlasciwie dokonanego wyboru sposobu wyceny. Dlatego
tak wazne sg przejrzyste i umozliwiajgce jednoznaczng interpretacje zapisy doty-
czace zasad wyceny. Zasady te powinny by¢ uregulowane przepisami prawa na
tyle szczegotowo, na ile jest to konieczne ze wzglgdu na potrzeby ich jednoznacz-
nej interpretacji, ale jednoczesnie na tyle ogodlnie, aby nie tracac celu, dla ktorego
okreslona warto$¢ ma by¢ uzyta, byty mozliwe do zastosowania w praktyce. Nie-
rzadko dochodzi do sytuacji, w ktdrej zbyt restrykcyjne zapisy sg w rzeczywistej
praktyce ignorowane® lub jako niejednoznaczne, dajace mozliwos¢ swobodnej
interpretacji, sag $wiadomie wykorzystywane w stronniczych wycenach*’. Pro-
blem ten postrzegany jest na catym $wiecie.

Na arenie mi¢dzynarodowej wyrdznia si¢ nastgpujgce glowne podejscia
i metody wyceny: podejécie rynkowe (metoda porownywania sprzedazy), pode;j-
scie dochodowe (metoda dyskontowania strumieni dochodéw), podejscie kosz-
towe (metoda kosztow odtworzenia i kosztow zastgpienia) i metoda sumowania
(warto$¢ nieruchomosci powstaje poprzez zsumowanie wartosci poszczeg6olnych
cze¢$ci sktadowych nieruchomosci).

Podkresla si¢ jednoczes$nie, ze wyceny nieruchomosci nalezy dokonywac
w pierwszej kolejnosci przy zastosowaniu uznanych prawnie w danym kraju spo-
soboéw wyceny?!323%

Jednak niezaleznie od kraju obowigzuje fundamentalna zasada, ze aby wyni-
kiem wyceny byta warto$¢ rynkowa, w procedurach jej okreslania nalezy odwzo-
rowywac¢ dominujace zachowania uczestnikow rynku, a przez to dazy¢ do jej

2 M. V. Sanders, Market Value: What Does It Really Mean?, https://www.appraisalinstitute.
org/ assets/1/29/TAJ_Suml8 206-218 Feat3-MarketValue ForWeb.pdf (dostep: 21.01. 2022 r.).

30 E. Kucharska-Stasiak, S. Zrobek, R. Cellmer, Forms and effectiveness of the client’s in-
fluence on the market value of property-Case study, “Real Estate Management and Valuation”
2018, Vol. 26, No 3.

31 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

32 TVS 2021.

3 B. Galiniene, A. Mar¢inskas, S. Deveikis, The professional and ethical potential of Lith-
uanian property valuers, “International Journal of Strategic Property Management” 2005, No 9.
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obiektywizacji. Z tego wzgledu wartos¢ powinna odwzorowywac stan rynku
na date wyceny, co oznacza konieczno$¢ odwotywania si¢ do transakcji z dat
bliskich dacie wyceny, oraz analizowa¢ tendencje rynku pomigdzy datg pocho-
dzenia ostatnich dowodow rynkowych a data wyceny, a takze bra¢ pod uwage
oczekiwania uczestnikéw rynku dotyczacych przysztosci. Oznacza to, ze wycena
powinna by¢ osadzona na trzech gtéwnych ekonomicznych zasadach wyceny:
réwnowagi, antycypacji i substytucji*.

W Polsce zasady metodyczne wyceny sa okreslone w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami i w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzenia operatu szacunko-
wego®. Przepisy te stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel
wyceny, z wytaczeniem okreslania wartosci nieruchomos$ci w zwiazku z realiza-
Cja ustawy o scalaniu i wymianie gruntow. Zgodnie z ustawa o gospodarce nie-
ruchomos$ciami okreslenia wartosci rynkowej mozna dokona¢ przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego lub dochodowego. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie
pozwalajg na ich zastosowanie, wowczas nalezy zastosowa¢ podej$cie mieszane.
Ustawodawca przesadzil, ze wyboru wlasciwego sposobu wyceny sposrod tych
wymienionych dokonuje rzeczoznawca majatkowy, ktéry powinien uwzglednic
cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejsco-
wym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nie-
ruchomosci podobnych.

W praktyce rzeczoznawcy majatkowi dokonuja wyceny nieruchomosci, sto-
sujac najczesciej podejscie porownawcze, przy ktérym konieczna jest znajomosé
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich
cen’s,

W podejsciu porownawczym do tzw. wycen indywidualnych (w odroznieniu
od wyceny masowej) stosuje si¢ metode porownywania parami i metode korygo-
wania ceny Sredniej®’.

Przy metodzie poréwnywania parami porownuje si¢ nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podob-
nymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

34 E. Kucharska-Stasiak, S. Zrobek, An attempt to exemplify the economic principles in real
property valuation, “Real Estate Management and Valuation” 2015, Vol. 23, No 3.

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 555; dalej: rozporzadzenie z dnia 21 wrze$nia 2004 r.

36 E. Kucharska-Stasiak, S. Zrobek, M. Renigier-Bitozor, Rola rzeczoznawcey majqtkowego
w obliczu transformacji rynku nieruchomosci, ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2020, nr 4.

37 Ze wzgledu na fakt, ze w obowiazujacym tekscie rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 1.
metoda analizy statystycznej rynku przewidziana jest do okreslania nieruchomosci reprezenta-
tywnych w procedurze powszechnej taksacji nieruchomosci, w artykule poddano analizie gtownie
zapisy dotyczace dwoch pierwszych metod.
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Za$ przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢
co najmniej kilkana$cie nieruchomosci podobnych spetniajacych powyzsze
warunki. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie
w drodze korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspoélczynnikami
korygujacymi, uwzglgdniajacymi roznice w poszczegélnych cechach tych nie-
ruchomosci.

W prawie polskim odnoszacym si¢ do sfery podatkéw funkcjonujg jeszcze
nieco inne zapisy dotyczace sposobow okreslania wartosci rynkowe;.

I tak, w ustawie o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych znajduje si¢
zapis, ze ,,warto$¢ rynkowa okresla si¢ na podstawie cen rynkowych stosowanych
w obrocie rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednie-
niem ich stanu i stopnia zuzycia”*®. Natomiast ustawa o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych stanowi, iz ,,warto$¢ rynkowag przedmiotu czynnosci cywil-
noprawnych okresla si¢ na podstawie przecietnych cen stosowanych w obrocie
rzeczami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem ich miejsca potoze-
nia, stanu i stopnia zuzycia, oraz w obrocie prawami majatkowymi tego samego
rodzaju, z dnia dokonania tej czynnosci, bez odliczania dtugdw i cigzaro6w™’.

Przywotane wczesniej ustawy nie zawierajg definicji warto$ci rynkowe;j,
a definiujg, przy jakich zatozeniach szczegoélnych dla konkretnego rodzaju
podatku powinna by¢ ona okreslona. Zatem, jesli uzyto pojecia ,,warto$¢ ryn-
kowa”, to nalezy przyjmowac jej prawng definicje zawarta w ustawie o gospo-
darce nieruchomos$ciami.

I11.2. PRAKTYCZNE PROBLEMY OKRESLANIA WARTOSCI
RYNKOWEJ

A.CZY PODSTAWE OPODATKOWANIA PODATKIEM OD CZYNNOSCI
CYWILNOPRAWNYCH STANOWI WARTOSC RYNKOWA?

Niektore zapisy prawa definiujace warto$¢ rynkowsa i zasady jej okresla-
nia nastreczajg trudnosci interpretacyjne i aplikacyjne. W kontekscie analizy
przedstawionej w rozdziale I11.1 zauwazalny jest dysonans pomig¢dzy metodyka
okreslania wartosci rynkowej na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami 1 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Nieporozumienia
wynikajg z faktu, iz ustawa o podatku dochodowym od osob fizycznych oraz
ustawa o podatku od czynnosci cywilnoprawnych zezwalaja, a nawet wskazujg
podatnika jako podmiot, ktory sam okresla ten rodzaj wartosci. Wynika z nich
takze, ze jezeli podatnik nie okreslit wartos$ci przedmiotu czynnosci cywilno-
prawnej lub warto$¢ przez niego okreslona nie odpowiada wedtug oceny organu

3 Art. 19 ust. 3 u.p.d.f.
¥ Art. 6 ust. 2 u.p.c.c.
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podatkowego wartosci rynkowej, organ ten wezwie podatnika do jej okresle-
nia, podwyzszenia lub obnizenia, w terminie nie krétszym niz 14 dni od dnia
doreczenia wezwania, podajac jednoczesnie wartos¢ wedtug wlasnej, wstepnej
oceny. Watpliwos$¢ budzi takze zapis, czy warto$¢ okreslona wedtug wstepnej
oceny organu podatkowego moze by¢ uznana jako wartos¢ rynkowa w jej praw-
nym brzmieniu.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 29 kwietnia 1996 r.** stwier-
dzit, iz skoro na danym terenie nie byto podobnych transakcji sprzedazy, to mozna
przyjaé, ze cena sprzedazy okreslona w umowie jest zarazem wartoS$cig ryn-
kowa. Wyktadnia ta nie wyczerpuje dopuszczonych ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami zasad okreslania warto$ci rynkowej 1 pozostaje w sprzecznosci
z definicjg prawng tej wartosci. Cena sprzedazy jednej nieruchomosci nie obiek-
tywizuje rynku nieruchomosci, jesli nie zostata porownana z innymi transak-
cjami podobnych nieruchomos$ci. Tym bardziej ze zgodnie z rozporzadzeniem
z dnia 21 wrzesnia 2004 r.*! obszar rynku i okres jego badania okresla rzeczo-
znawca majatkowy. Moze on takze przyjmowac¢ do analizy ceny transakcyjne
uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomosci lub nawet na zagranicznych rynkach nieruchomosci. W kontek-
Scie powyzszych rozwazan zauwazalny jest dysonans pomi¢dzy rozumieniem
znaczenia pojecia wartosci rynkowej nieruchomosci na gruncie regulacji ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycz-
nych oraz ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych Wyczerpujaco ten
problem w odniesieniu do podatku od czynno$ci cywilnoprawnych przedstawia
publikacja I. Nowaka*.

B. KTORE NIERUCHOMOSCI SA PODOBNE?

Wedtug ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nieruchomos¢ podobna to
taka, ktora jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny
ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wptywajace na jej wartos¢. Jednak uznanie nieruchomosci sprzeda-
nych i przyjetych do wyceny za podobne do przedmiotu wyceny czgsto budzi
kontrowersje i stanowi powdd negowania poprawnosci sporzadzonego operatu
szacunkowego. Z tego wzgledu rzeczoznawcy majatkowi w uzasadnieniu doboru
nieruchomosci przywotuja czgsto wyktadni¢ prawnikow. W doktrynie podkresla
si¢, ze za nieruchomosci podobne nalezy uznac ,,nieruchomosci mozliwie najbar-
dziej zblizone przy uwzglednieniu kryteriow, wskazanych w art. 4 pkt 16 u.g.n.”,
a takze, ze ,,nie mozna zatem zadnego z przywolanych przez ustawodawce

0 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 29 kwietnia 1996 r., SA/Wr 1996/95,
www.orzeczenia-nsa.pl.

41 Zob. § 26 ust. 3 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r.

2 1. Nowak, Wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako podstawa opodatkowania w podatku od
czynnosci cywilnoprawnych, ,,Torunski Rocznik Podatkowy” 2013.
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kryteriow absolutyzowaé¢. Wymagane jest ich tgczne uwzglednienie™?. Porowny-
walno$¢ w rozumieniu art. 4 pkt 16 u.g.n. nie oznacza identycznosci parametrow.
Oznacza natomiast wspolno$¢ istotnych cech rynkowych majacych zasadniczy
wplyw na warto$¢ nieruchomosci*’. Jest to zatem wigz polegajaca na podobien-

stwie, a nie na tozsamosci*>*,

C.JAK INTERPRETOWAC ROZNE POJECIA CENY (RYNKOWEJ,
TRANSAKCYJNEJ, SREDNIEJ, PRZECIETNEJ, RAZACO ODBIEGAJACEJ)?

Zastosowanie podej$cia porownawczego do okreslania wartos$ci rynkowej
wymaga zgromadzenia danych o cenach transakcyjnych (metoda pordéwny-
wania parami i korygowania ceny $redniej), a takze obliczenia ceny S$redniej
(metoda korygowania ceny $redniej). W ustawie o podatku dochodowym od 0sob
fizycznych oraz ustawie o podatku od czynnosci cywilnoprawnych wystepuje
zapis o cenie przecietnej.

Pojecie ,,cena” na gruncie ustawy z dnia 9 maja 2014 r. o informowaniu
o cenach towarow i ustug? oznacza warto$¢ wyrazong w jednostkach pieniez-
nych, ktora kupujacy jest obowiazany zaptaci¢ przedsiebiorcy za towar lub ustuge.
W mysl ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych w cenie uwzglednia si¢
podatek od towardw i ustug oraz podatek akcyzowy, jezeli na podstawie odreb-
nych przepiséw sprzedaz towaru (ustugi) podlega obcigzeniu tymi podatkami.

W orzecznictwie mozna doszuka¢ si¢ innych okreslen ceny: ,,ceng rynkowa
jest przecietna cena, jaka na danym terenic mozna uzyskaé¢ w przypadku
sprzedazy rzeczy lub praw tego rodzaju*. Cena przecigtna stanowi wypadkowa
miedzy cenami najwyzszymi i najnizszymi®.

Zgodnie z orzecznictwem Naczelnego Sadu Administracyjnego przez poje-
cie ,,przecietnej ceny” nalezy rozumie¢ wynagrodzenie, jakie mozna uzyskaé
w obrocie wolnorynkowym za podobne rzeczy uwzglgdniajace miejsce oraz czas,
a takze cechy tych rzeczy oraz sytuacje rynkowa, a w szczegdlnosci zalezno$¢

4 S, Kalus (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2012.

4 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 wrzesnia 2021 r., I OSK 4318/18,
www.orzeczenia-nsa.pl.

4 ]. Zyga, The Influence of Dissimilarity of Comparables on the Correctness of Estimation
in the Comparative Approach Procedure, “Real Estate Management and Valuation” 2021, Vol. 29,
No 1.

4 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 maja 2021 r., I OSK 4117/18, https://
sip.lex.pl.

47 Tekst jedn. Dz.U. z 2019 ., poz. 178.

4 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 czerwca 1998 r., I SA/Gd 1859/96,
https://sip.lex.pl.

* Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 listopada 1993 r., III SA 626/93,
www.orzeczenia-nsa.pl.
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miedzy popytem a podazg na dang rzecz*®. Powyzsze unormowania i wyktadnie
dotycza ceny, ktora kupujacy jest zobowiazany zaptaci¢ lub ktéra sprzedajacy
moze uzyskac, czyli dotycza zdarzenia przyszlego, natomiast wartos¢ rynkowa
musi by¢ okreslona na podstawie cen zaplaconych w dokonanej transakcji sprze-
dazy nieruchomosci (cen transakcyjnych) przed data wyceny.

I tak np. ze statystycznego punktu widzenia wartos$¢ przecietna to wartos¢
oczekiwana. Warto$¢ oczekiwang, utozsamiang z wartoscig przeci¢tng, nadzieja
matematyczng, nazywamy spodziewany wynik doswiadczenia losowego przy
zatozonym prawdopodobiefistwie jego wystapienia® >, Mozna zatem wniosko-
wac, iz takze cena przeci¢tna moze by¢ tozsama z ceng $rednig, ale nie jest to
warunek (wniosek) jednoznaczny. Istnieje zatem potrzeba doprecyzowania tego
pojecia na gruncie wyceny.

Zrédlem informacji o cenach transakeyjnych, wedtug § 5 ust. 1 i 2 rozpo-
rzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r., nie moga by¢ informacje o transakcjach,
w ktorych wystapity szczegdlne warunki ich zawarcia, powodujace ustalenie
ceny w sposéb razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci.

Przepisy z zakresu wyceny nie dookreslajg uzytego sformutowania ,,sposéb
razaco odbiegajacy”. Nie rozwiewa tej watpliwosci § 5 ust. 3 rozporzadzenia
z dnia 21 wrzesénia 2004 r. o tresci: ,,za szczeg6lne warunki transakcji uwaza sie
w szczegolnosci sprzedaz dokonang w postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz
z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczo-
nym terminem wydania nieruchomosci nabywcy”. Wymieniono jedynie przy-
ktady form transferu prawa do przedmiotu transakcji, ktore jednak, jak wskazuje
praktyka, moga, ale nie muszg skutkowaé zaplaceniem ceny razgco odbiegajace;j
od cen przecietnych. Tym bardziej, ze np. w praktyce na rynku pierwotnym ter-
min wydania nieruchomosci zwykle jest pdzniejszy niz dokonania zaptaty.

Gdyby poszukiwac rozstrzygnigcia tego dylematu w przepisach regulujacych
obszar zamowien publicznych, dla ktdrego wazne jest pojecie razaco niskich cen
ofertowych, to nalezy zauwazy¢, ze ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. — Prawo
zamoOwien publicznych® takze nie definiuje tego pojecia. Nie zawierajg jej row-
niez przepisy dyrektyw Unii Europejskiej bedace podstawa wprowadzenia regu-
lacji dotyczacych razaco niskiej ceny. Orzecznictwo w tej sprawie podsuwa m.in.
taka odpowiedz: cena razgco niska to taka, ktora jest nierealistyczna, niewia-

S0 Kancelaria Prawna Skarbiec, Wartos¢ rynkowa przedmiotu czynnosci cywilnoprawnej
jako podstawa opodatkowania w PCC, https://kancelaria-skarbiec.pl/publikacje/wartosc-rynk-
owa-przedmiotu-czynnosci-cywilnoprawnej-jako-podstawa-opodatkowania-w-pcc.html (dostep:
21.01.2022 r.).

St Z. Adamczewski, Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomosci: po-
dejscie porownawcze, Warszawa 2006.

2 P. Parzych, J. Czaja, Szacowanie rynkowej wartosci nieruchomosci, Krakow 2015.

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 1., poz. 1710, z p6zn. zm.
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rygodna w porownaniu do cen rynkowych podobnych zamoéowien i ewentualnie
innych ofert ztozonych w toku postepowania o udzielenie zamowienia publicz-
nego’*. Jednak wyktadnie te rowniez nie sg wystarczajaco precyzyjne.

A ktore ceny nalezy uwazac za ceny razgco wysokie, z ktorymi spotyka si¢
rzeczoznawca majatkowy, gromadzgc dane z rynku nieruchomosci?

Naczelny Sad Administracyjny, odnoszac si¢ do ustalenia prawidtowos$ci
przyjetej za podstawe opodatkowania wysokosci ceny nieruchomosci, orzekt, ze
,»aby wydac¢ interpretacje indywidualng w konkretnej sprawie organ podatkowy
powinien na wstepie ustali¢ okoliczno$ci faktyczne sprawy, w postaci ustalenia
ceny rynkowej zbywanej nieruchomosci i dopiero w nastgpstwie tego stwierdzic,
czy cena transakcyjna odbiega od jej wartosci rynkowej”%. W orzeczeniu tym
uzyto wymiennie pojgcia ceny rynkowej, ceny transakcyjnej i wartosci rynko-
wej, nie dajagc wskazowek do rozstrzygnigcia postawionego powyzej pytania.

D. CZY CENA Z VAT?

Kolejnego uszczegdlowienia zwigzanego z definicja cen przyjmowanych
w podej$ciu porownawczym wyceny wymaga sprawa uwzgledniania podatku
VAT?®. Wigkszos¢ wyktadni stoi na stanowisku, ze przy okreslaniu wartosci
rynkowej nieruchomosci (w tym przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego)
rzeczoznawca majatkowy, jako podstawe wyceny, stosuje ceny transakcyjne nie-
zawierajace podatku VAT, zatem okres$lona w operacie szacunkowym warto$¢ nie-
ruchomosci pozbawiona jest tego podatku, o czym rzeczoznawca w operacie tym
winien zamiesci¢ stosowng wzmianke>*%%°, Na potwierdzenie stusznoS$ci takiego
stanowiska przytaczana jest tres¢ § 11 rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r.,
ktory stanowi, ze przy obliczaniu dochodéw nie uwzglednia si¢ amortyzacji, kre-
dytu i jego kosztow, podatku dochodowego oraz innych optat i podatkéw zwia-
zanych ze sprzedaza nieruchomosci. Jest to jednak argumentacja wywiedziona
posrednio, poniewaz zostata zaczerpnigta z regulacji ustawowych dotyczacych
szacowania podej$ciem dochodowym, ktora odnosi si¢ wprost do ustalania wyso-
kos$ci dochodéw z nieruchomosci. Natomiast sposob ustalania dochodéw nalezy
rozpatrywac tacznie z trescig § 14 rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

3 Wyrok Sadu Okregowego w Katowicach z dnia 28 kwietnia 2008 r., XIX Ga 128/08,
https://sip.lex.pl.

3 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 maja 2021 r., I FSK 3446/18,
https://sip.lex.pl.

56 J. Kuryj, A. Klimach, R. Zrobek, Prawne i merytoryczne aspekty wyceny nieruchomosci
na potrzeby ustalania optaty planistycznej, ,,Studia luridica” 2021, t. LXXXVIII.

57 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 stycznia 2013 r., I OSK 1690/11,
https://sip.lex.pl.

3 Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 3 grudnia 2015 r., I OSK 802/14,
https://sip.lex.pl.

% Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 pazdziernika 2016 r., I OSK 3241/14,
https://sip.lex.pl.
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w brzmieniu: ,,Stope kapitalizacji i stop¢ dyskontowa okresla si¢ z zachowaniem
zasady wspotmiernosci do sposobu obliczania strumieni dochodéw z nierucho-
mosci”. Z zasady tej wynika, ze do okreslenia wartosci rynkowej moze by¢ przyj-
mowany dochdd netto Iub dochdd brutto z nieruchomosci. Pojawiaty si¢ takze
wyroki® w tym zakresie i opinie czgsci sSrodowisk rzeczoznawcow majatkowych
pokazujace zasadno$¢ przyjmowania cen brutto.

IV. WNIOSKI I REKOMENDACJE

IV.l. WNIOSKI OGOLNE

Z przeprowadzonych badan wynika, ze zarowno prawne pojecie wartosci
rynkowej, jak i zatozenia metodyczne naktadajg pewne normatywne warunki,
ktore w skrajnych okolicznosciach moga praktycznie uniemozliwi¢ szacowanie
nieruchomosci. Nie jest to problem tylko polskich rzeczoznawcdéw majatkowych.
W miedzynarodowej literaturze przedmiotu mozna znalez¢é nawet poglad, ze
w praktyce, aby sporzadzi¢ wyceng, ignorowane sg niektére zatozenia definicji
warto$ci rynkowej. W duzym stopniu wynika to z istniejacych réznic migdzy
wyidealizowanym, prawie doskonalym pojmowaniem rynku a §wiatem rze-
czywistym. Aby rzeczoznawcy nie musieli dokonywaé takiego wyboru nawet
podswiadomie, niezb¢dne jest dokonanie oceny i, jesli potrzeba, zmian zapisow
prawa regulujacego zagadnienia wyceny nieruchomosci®. Obok przepisow prawa
powinny takze funkcjonowa¢ w Polsce standardy zawodowe, ktore by je uzupet-
niaty, regulujac bardziej szczegélowo m.in. metodyke wyceny i wspieraly rzeczo-
znawcow majatkowych we wiasciwej interpretacji niejednoznacznych zapisow,
kluczowych dla jakosci wycen. Oznaczalaby to potrzebe przywrocenia poprzed-
niej tresci art. 175 ust. 1 u.g.n. w wersji sprzed wejscia w zycie ustawy z dnia
8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektd-
rych innych ustaw®, stanowigcej, ze rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany
wykonywac czynnos$ci zawodowe nie tylko zgodnie z przepisami prawa, ale row-
niez ze standardami zawodowymi. Postulat przywrocenia takiego zapisu zostat
zgloszony takze przez srodowisko rzeczoznawcow majatkowych na wspolnym

¢ Sad Okrggowy we Wroctawiu wyrokiem z dnia 26 wrzeénia 2013 r., IC 986/10, http:/
www.orzeczenia.ms.gov.pl, ustalil nowa optate roczna na podstawie opinii biegtego sadowego,
ktory okreslit warto$¢ nieruchomosci na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
brutto.

o M. V. Sanders, Market Value...

2 Dz.U. 22021 r., poz. 1561.
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posiedzeniu Komisji Infrastruktury, Komisji Samorzadu Terytorialnego i Admi-
nistracji Panstwowej w dniu 3 sierpnia 2021 r.%.

IV.2. REKOMENDACJE SZCZEGOLOWE

Ad a. Odnosnie do podstawy opodatkowania podatkiem od czynno$ci cywil-
noprawnych i podmiotéw odpowiedzialnych za jej okreslanie nalezy podjac
prace nad wprowadzeniem do stosownych przepisow innego rodzaju warto$ci
niz warto$¢ rynkowa. Wzorem niektorych krajow mogtaby to by¢ np. wartos¢
sprawiedliwa (uczciwa). Migdzynarodowe standardy wyceny nazywaja ja equita-
ble value i definiuja jako szacunkowsg ceng sprzedazy nieruchomosci dokonang
pomigdzy zidentyfikowanymi, dobrze poinformowanymi i chetnymi stronami,
ktoéra odzwierciedla zalety i wady istotne dla tych stron. Natomiast koncepcja
warto$ci rynkowej wymaga, aby byty to strony hipotetyczne i czynniki, ktore nie
bytyby postrzegane jako istotne przez typowych uczestnikow rynku, byty ignoro-
wane. Warto$¢ okreslang przy podobnych zalozeniach wprowadzit obowigzujacy
standard wyceny dla sprawozdawczosci finansowej** pod nazwa wspomnianej
juz w artykule wartosci godziwej (fair value), a ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami dla projektowanego podatku od wartosci posiadanej nieruchomosci
wprowadzita pojecie warto$ci katastralnej.

Ad b. Odnosnie do uznania nieruchomosci za podobne, nalezy zauwazy¢,
ze zardbwno w jezyku potocznym, jak i w przepisach prawa terminowi ,,porow-
nywalna” (comparable) nadano znaczenie zawgzone. Odnosi si¢ on jedynie do
dowodow sprzedazy podobnej nieruchomosci, w podobnej lokalizacji na podob-
nych warunkach i w ostatnim czasie. Ale $cisle rzecz biorac, jest to tylko dowod
transakcyjny, a rzeczoznawcy w praktyce, aby sformutowac profesjonalng opinie
o wartosci, polegaja na wielu innych formach poréwnywalnych danych®. Porow-
nywalne dane mogg pochodzi¢ takze z dowodoéw takich jak: informacje o cenach
ofertowych, szczegdty zapytan potencjalnych nabywcow, wykazy i komentarze
rynkowe oraz profesjonalne opinie wspotpracownikéow i innych rzeczoznaw-
cow. Kazda z tych form danych dziata jak ,,drogowskaz” pozwalajacy dokonac
wlasciwej oceny rynku w celu okreslenia trafnej wartosci rynkowej. W zwiazku
z powyzszym, uzasadnione byloby wiaczenie do standardow zawodowych

9 T. Ciodyk, Wspolne posiedzenie Komisji Infrastruktury (nr 46), Komisji Samorzgdu Tery-
torialnego i Administracji Panstwowej (nr 92) w dniu 03-08-2021, https://www.senat.gov.pl/prace/
komisje-senackie/przebieg,9241,1.html (dostep: 29.01.2022 r.).

% International Accounting Standards Board, International Financial Reporting Standard
13, London 2013.

9 N. French, Pricing to Market — An investigation into the use of comparable evidence
in property valuation, https://tegova.org/static/062574e026cb01499849tfe9a6d29f00/Pr.%20
Nick%20French%20Report%20(296%20K B).pdf (dostep: 29.08.2022 r.).
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bardziej szczegdlowych zapisow dotyczacych kryteriow doboru nieruchomosci
podobnych.

Ad c. Odnosnie do cen transakcyjnych, zdaniem autoréw artykutu, niekon-
sekwencje 1 rozbiezno$ci interpretacyjne dotyczace cen, na podstawie ktorych
okreslaniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci, moga by¢ usunigte poprzez
zmiang tresci § 5 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r., w brzmieniu:
»Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogg by¢ zrodlem infor-
macji o cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wigcej niz 20% od prze-
cietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne”. Skreslenie
wyrazow ,,w drodze przetargu” pozwolitoby na jednoznaczng oceng przydatnosci
takze cen uzyskanych we wszystkich transakcjach wolnorynkowych, nie tylko
tych dokonanych w formie przetargu. Warto takze podjac¢ badania, czy zapisana
20-procentowa roéznica cen jako razaca znajduje mocne uzasadnienie na rynku
nieruchomosci.

Ad d. Rozstrzygniecie dylematu zwigzanego z podatkiem VAT na korzys¢
pogladu, ze nalezy przyjmowa¢ do wyceny ceny transakcyjne bez tego obcigze-
nia, wymagatoby wprowadzenia jednoznacznego zapisu do § 15 rozporzadzenia
z dnia 21 wrze$nia 2004 r., przytoczone bowiem w artykule przyktady wyro-
kéw sadéw wydanych w sprawach indywidualnych nie stanowig powszechnie
obowiazujacej wykladni prawa. W $lad za ta regulacja na organy prowadzace
urzgdowe rejestry cen nieruchomosci (w tym na jednostki prowadzace kataster
nieruchomosci) powinien by¢ natozony obowigzek ujawniania informacji o ele-
mentach sktadowych zaptaconej ceny.

Podsumowujac badania zapisow ustawowych, literatury naukowe;j i standar-
déw zawodowych, nalezy stwierdzi¢, ze otrzymana w wyniku wyceny warto$¢
rynkowa stanowi szacunkowg kwote. Z tego wzgledu nalezatoby w art. 4 ust. 6
i 6au.g.n. wyraz ,,okreslenia” wartosci nieruchomosci zamieni¢ na wyraz ,,0sza-
cowanie”. Propozycje t¢ dobrze uzasadniajg przedstawione w artykule zasady
i metody dochodzenia do wartosci rynkowej nieruchomosci uwzgledniajace
mechanizmy dziatania rynku i specyfike nieruchomosci jako towaru.
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