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Nie ,netto”, nie ,brutto”,
tylko wspotmiernie
VAT - co robi w szacowaniu nieruchomosci ?

1. Wprowadzenie.

Pytania dotyczace podatku VAT w szacowaniu nieruchomosci w zasadzie w 99%
procentach dajg sie sprowadzi¢ do trywialnego zagadnienia: szacowaé wedtug ,netto”, czy
wedtug ,brutto”, w sensie podatku VAT. Tak stawiany problem jest raczej ukierunkowany na
czynnosci z podejscia pordwnawczego, gdyz jak sie wiekszosci pytajgcych wydaje, w
podejsciu dochodowym szacuje sie wedtug ,netto” i basta.

Zagadnieniom typu: czy warto$¢ nieruchomosci powinna by¢ szacowana w cenach
,hetto” czy w cenach ,brutto”, poswiecony jest wnikliwy artykut Pawta Drelicha [Drelich 2012]
zamieszczony na witrynie Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcoéw Majgtkowych oraz swoisty
esej Zbigniewa Niemczewskiego [Niemczewski 2013] zamieszczony na blogu autora.

Nie jest celem niniejszego artykutu szczegdtowe analizowanie przepisu § 11 Rozp. RM
z 21.09.2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego,
jednak nie ulega zadnej watpliwosci, ze jest technicznie mozliwe szacowanie nieruchomosci
w podejsciu dochodowym wedtug zasady ,brutto”. Czy jest to zgodne z § 11 Rozp. RM z
21.09.2014 roku to inna sprawa, niekoniecznie przesgdzona.

Jak to wynika ze zwyktego dosSwiadczenia Zzyciowego i zawodowego, w obrocie
prawnym znajdujq sie rézne oszacowania wykonane w podejsciu poréwnawczym. Jakas czes¢
z nich jest wykonana wedtug zasady ,netto”, a cze$¢ wedtug zasady ,brutto”.

Przynajmniej tak sie wydaje autorom tych oszacowan, a co za tym idzie takze czesci
odbiorcéw tych oszacowan. Jednak czy tak jest w rzeczywistosci ?

2. Jakie rodzaje cen istniejg w umowach ?

Zatézmy, ze zaszta potrzeba oszacowania wartosci nieruchomosci, a z tresci
zamoOwienia wynika jasno, ze oszacowanie ma by¢ wykonane wedtug zasady ,netto”. Majac
petna $wiadomos¢ treSci zamowienia, nalezy udac¢ sie do katastru nieruchomosci, gdzie
znajdujg sie umowy sprzedazy nieruchomosci, z ktorych czesé, to nieruchomosci podobne,
ktore by¢é moze bedg przydatne w oszacowaniu.

Sumienny rzemiesinik w zakresie wyceny udaje sie do katastru w celu pobrania
danych. Pominmy wariant ,budzetowy”, czyli nabycie danych z Rejestru Cen i Wartosci (dalej:
RCiW) drogg mailowg lub w inny, réwnie atrakcyjny sposob. Zatézmy, ze istniejg warunki do
zapoznania sie z treScig dziesigtek umow sprzedazy w tresci spisanej w formie kolejnych
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aktéw notarialnych. Wiem, ze grupa ,czytaczy” aktdw notarialnych powoli wymiera, ale
jeszcze gdzieniegdzie istnieja.

Sumienny ,czytacz” dowiaduje sie, Ze pierwsza grupa nieruchomosci zostata
sprzedana po wskazanych w tych umowach cenach. W zakonczeniu tych aktow notarialnych
daje sie zauwazy¢ informacje o pobranym i zaptaconym podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (dalej: PCC). Sumienny ,czytacz” oznakowuje takie ceny niebieskg literkg I
— indyferentne wzgledem VAT.

Druga grupa nieruchomosci zostata sprzedana po wskazanych w umowach cenach,
ale nie ma Zzadnej informacji o pobranym i zaptaconym PCC. To wzbudza czujnos¢ zawodowg
~Czytacza”. Skoro nie ma PCC, to trzeba spodziewal sie, ze sprzedaz podlegata ustawie o
podatku od towardéw i ustug. Pominiemy przy tym, dobrze dla rozwoju dyskusji rokujgce
pytania, czy nieruchomosS¢ moze by¢ ustugg lub w jaki sposdb dostarczy¢ towar w postaci
nieruchomosci. Pozostanmy przy pytaniu o charakter ceny ujawnionej w tej drugiej grupie
nieruchomosci. Czy to ceny ,netto” czy ,brutto” ? Lektura tych uméw odpowiedzi na to
pytanie nie przynosi. Zatem z przykroScig trzeba skonstatowaé, ze mamy do czynienia z
informacjami o cenach nieprzydatnych do jakiegokolwiek wykorzystania w szacowaniu
nieruchomosci. Czas po$wiecony na lekture tych umoéw okazat sie czasem straconym.

Trzecia grupa nieruchomosci zostata sprzedana po wskazanych w umowach cenach,
przy czym w treSci umow wyraznie zadeklarowano, ze sprzedajacy w zwigzku z tg sprzedaza
jest podatnikiem VAT. Tylko tyle. Sumienny ,czytacz” zadaje sobie pytanie: czy z tej deklaracji
wynika fakt, ze w podanej cenie jest VAT, a jezeli jest, to wedtug jakiej stawki, no i czy aby
nie zaszly szczegdlne okolicznosci powodujgce zwolnienie z VAT — towar uzywany czy inne
rownie przyjemne dla stron umowy okolicznosci. Lektura tych uméw, odpowiedzi na te
pytania nie przynosi. Ponownie, czas poswiecony na lekture tych umoéw okazat sie czasem
straconym.

Czwarta grupa nieruchomosci zostata sprzedana po wskazanych w umowach
cenach, przy czym w tresci umow wyraznie zadeklarowano, ze sprzedajgcy w zwigzku z tg
sprzedazg jest podatnikiem VAT, a cena - jest ceng ,brutto”. Tylko tyle. Sumienny ,czytacz”
zadaje sobie pytanie: czy z tej deklaracji wynika co$ pewnego i wigzgcego co do stawki i
kwoty zaptaconego podatku VAT ? Zwtaszcza, ze cze$¢ nieruchomosci to obiekty ztozone z
osobnych dziatek niezabudowanych, dziatek zabudowanych obiektami do rozbidrki oraz
dziatek w trakcie procesu inwestycyjnego. Sumienny ,czytacz” wie, ze byt obowigzek w
podatku VAT, ale nie ma zadnej informacji ani o kwocie VAT ogdtem, ani o kwotach VAT co
do poszczegdinych sktadnikdw sprzedanego mienia. Kolejny raz, czas poSwiecony na lekture
tych uméw okazat sie czasem straconym.

Pigta grupa nieruchomosci zostata sprzedana po wskazanych w umowach cenach,
przy czym w tresci umow wyraznie zadeklarowano, ze w cenie uwzgledniono podatek VAT w
podanych tam kwotach. Sumienny ,czytacz” oznakowuje takie ceny czerwong literkg B —
Lbrutto” wzgledem VAT.

Nie mozna wykluczy¢ wystepowania innych, nieopisanych tutaj przypadkéow, czyli
nastepnych grup transakcji z jeszcze inaczej uksztattowanym podejéciem do podatku VAT.

Bez wzgledu na to, ile nieruchomosci jest w kazdej z tych pieciu grup —
wiemy jedno: do szacowania nadajq sie tylko te z grupy pierwszej i piatej.

Wyobrazi¢ sobie mozna, co w takim razie znajduje sie w danych z RCiW, tak ochoczo
nabywanych w postaci przetworzonej, przez nieponoszacych za te czynnosSci zadnej
odpowiedzialnosci, pracownikow starostwa.



3. Jak powstajg ceny ,netto” ?

Niestety, drogi czytelniku, nie przeczytasz tutaj odpowiedzi na to pytanie, bo nie da sie
stwierdzi¢, jak one powstajg w RCiW w starostwach, rozsianych po catym kraju wzglednie
réwnomiernie: okoto jednego starostwa na kazde 823 km? naszego kraju.

Kto i w jaki sposéb kwalifikuje i opisuje ceny pochodzace ze wskazanych powyzej grup
od drugiej do czwartej ? Nie wiadomo. Wiadomo za to, ze takich danych w RCiW jest catkiem
pokazna ilos¢. Zostawmy jednak problemy RCiW i przeSledzmy poczynania sumiennego
»Czytacza”.

Jak to juz wczesniej zauwazyliSmy, ze starostwa wyniost on dwie tabele z danymi
- dane niebieskie obejmujgce ceny indyferentne wzgledem VAT,
- dane czerwone obejmujace ceny z podanymi kwotami VAT w ztotowkach lub %.

Przyjmijmy, Ze sumienny ,czytacz” przychyla sie do stanowiska, ze szacowac
nieruchomosci w podejsciu pordwnawczym nalezy wedtug cen ,netto”. Zatem czeka go praca
nad ,unettowieniem” pozyskanych danych z grupy piatej. Takie dane ,netto” oznacza zielong
literkg N i najczesciej dopisuje do danych oznaczonych niebieska literkg I.

W nastepnej kolejnosci, sumienny ,czytacz” pozostawia przy tych danych — w
odpowiedniej kolumnie - oznaczenia literowe charakteryzujgce rodzaje tych cen: I — jak
Jndyferentne” lub N — jak ,netto”. Jakie powody legty u takiego zachowania i dlaczego taka
informacja wydaje sie by¢ naszemu ,czytaczowi” warta zanotowania ? Przeciez — jak uczy
doswiadczenie, catkiem pokazna czeS¢ populacji rzeczoznawcdw majatkowych nie widzi
roznicy pomiedzy tymi dwoma grupami cen: cenami indyferentnymi i cenami ,,netto" oraz
uzywa ich fgcznie bez wprowadzania jakichkolwiek poprawek.

Zastanowmy sie czy takie postepowanie jest prawidtowe.

4. Czy cena ,netto” = cenie indyferentnej ?

Pytanie to niektorym kojarzy sie z pytaniem o ilos¢ diabtéw mogacych zmiescic sie na
gtéwce szpilki — w oryginale Tomaszowi z Akwinu chodzito o aniotdw, ale to bez znaczenia dla
naszej sprawy. Po co komu ta wiedza ?

Jednak wiedza ta okazata sie pociggajgca na tyle, ze juz pie¢ lat temu Polskie
Towarzystwo Rzeczoznawcdw Majatkowych zorganizowato w Betchatowie seminarium pt.
Praktyczne zastosowanie metod statystycznych w wycenie nieruchomosci, ktdrego
prowadzacym byt dwczesny prezes Towarzystwa - Tomasz Kotrasinski. Dostepna jest relacja
z tego wydarzenia [Zarzad PTRM 2009].

Seminarium miato posta¢ warsztatow praktyczno-metodycznych, na ktdrych
dokonywano analizy i budowania modelu wyceny nieruchomo$ci na bazie rzeczywistych
danych transakcyjnych udostepnionych przez uczestnikdw seminarium, ktore nastepnie
poddawane byty wnikliwej obrébce obliczeniowej. Powinnoscig udostepniajgcych dane byto
mozliwie gtebokie wnikniecie w opis cech nieruchomosci przyjmowanych do poréwnan wraz
z dokonaniem oceny tych cech. Przy pomocy zaawansowanych narzedzi statystycznych
(program XLStat: 1995-2014 Addinsoft) uczestnicy warsztatow dociekali prawidtowosci
tkwigcych w analizowanych danych. Gtdwnym tego celem byto obiektywizowanie procesu
wyceny oraz wskazanie precyzji z jakg mozliwe jest w poszczegdlnych przypadkach
szacowanie wartosci nieruchomosci.

W wyniku analizy kwestii wptywu podatku VAT na wartoS¢ nieruchomosci dokonano
bardzo ciekawych ustalen. Otéz okazato sie, ze ceny indyferentne wzgledem VAT nie sg
rowne cenom ,netto”, a sg od nich okoto 11-14% wyzsze — oczywiscie po skorygowaniu
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pozostatych réznic pomiedzy nieruchomosciami. O ile to mogto by¢ sprawdzone, byfa to
pierwsza konkretna analiza wptywu podatku VAT na ceny nieruchomos$ci w Polsce. W jej
wyniku szczegdtowe dane obliczeniowe oraz opis sprawnosci modelowania przedstawit
Tomasz Kotrasinski [Kotrasinski 2009].

cyt:

Efektywny, rzeczywisty rynkowy efekt ovatowania ceny transakcyjnej nieruchomosci
okazuje sie nierowny ksiegowej kwocie VAT-u doliczonej do ceny transakcyjney.

Fakt wystepowania na tym samym rynku nieruchomosci w roznych stawkach VAT-u
wptywa nawzajem na nieruchomosci ovatowane i nieovatowane, tworzgc pewng rownowage
cenowg, ktora mozZliwa jest do wykrycia jedynie przez rzeczywista analize cen
transakcyjnych.

Ani szacujgc po prostu w cenach brutto, ani w cenach netto nie daje sie uchwycic tego
efektu. Dopiero wprowadzenie do analizy modelu wyceny odrebnej cechy, jaka sg VAT-
owskie warunki transakcji, daje moZliwosc rzeczywistego okreslenia wptywu tego faktu na
ksztattowanie sie cen brutto nieruchomosci. Jaki jest wniosek z tego, co robili rzeczoznawcy
majatkowi  skupieni w  Polskim  Towarzystwie Rzeczoznawcow  Majgtkowych na
zorganizowanych warsztatach praktyczno-metodycznych?

Odpowiedz jest jasna: do tej pory prowadzono jedynie dyskusje czysto teoretyczne,
rozwazajac gfownie argumenty prawne i organizacyjne kwestii wyceny nieruchomosci z VAT-
em albo bez VAT-u. W dyskusji, jak to w dyskusji, padaly argumenty roznej wagi i
sensownosci. O zagadnieniu wypowiedzialy sie nawet niektore ciata ekspercko-zawodowe w
postaci opinii. To, do ktorej z kategorii zaliczyc ktorag wypowiedz, pozostawiam, znajgcym ich
tresc.

Ale nikt do tej pory nie zadat sobie trudu, Zzeby zobaczy¢ jakie praktyczne, metodyczne
i warsztatowe konsekwencje dla samego szacowania i dla praktyki rzeczoznawcow
majgtkowych ma przyjecie wyceny nieruchomosci w wartosci brutto i netto. Nikt nie zadat
sobie trudu, Zeby sformufowac zagadnienie w kategoriach, ktore mogtyby byc rozpatrywanie
nie w kategoriach opinii dyskutantow, ale w kategoriach obiektywizujacych problem i
pozwalajacych na jego rozstrzygniecie. Dziafo sie tak, jak sgdze, miedzy innymi dlatego, Ze w
znakomitej wiekszosci dyskutanci nie posiadali wypracowanego odpowiedniego aparatu
pojeciowego pozwalajgcego zobiektywizowac zagadnienie oraz instrumentarium
obliczeniowego aby moc na tak sformutowane pytanie odpowiedziec. Wniosek =z
zorganizowanych przez Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majgtkowych warsztatow jest
taki, Ze pytanie o kwestie wyceny nieruchomosci w wartosciach brutto i netto mozna
sensownie sformutowac w postaci zobiektywizowanej, jako pytanie o sprawnosc
zbudowanych na wartosciach brutto i netto modeli wyceny nieruchomosci i mozna probowac
na nie stosujgc sprawdzalne, obiektywne kryteria odpowiedziec, co uczestnicy warsztatow
PTRM starali sie zrobic”.

Ten sam autor w innym artykule [Kotrasinski 2010] pisze:

cyt:

,,Otoz, wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena za jaka sie sprzeda/kupi
nieruchomosc. Wyglada na to, Ze ze wzgledu na istnienie tak skonstruowanego podatku jak
nasz VAT nie istnieje jedna najbardziej prawdopodobna cena spodziewanej transakcji,
bo w zaleznosci od podmiotowych i przedmiotowych wtasciwosci przedmiotu i stron transakcji
nieruchomosc¢ zostanie sprzedana za rozne ceny. I nie dotyczy to, niestety, wytacznie
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kwestii czy ta cena bedzie z VAT-em, czy bez VAT-u, bo ten problem zatatwitoby po prostu
szacowanie w wartosciach netto (abstrahuje od kwestii dotyczacej sposobu ,,wydobycia" tego
netto z cen transakcyjnych w aktach notarialnych, bo to problem duzy, ale raczej techniczny
nie pojeciowy). Nie, problem jest znacznie powazniejszy, bo w wyniku tego, Ze jedni moga
sobie odliczac¢ VAT a inni nie moga albo moga czesciowo, albo w rozZnych stawkach, jedni
muszg odprowadzac VAT a inni nie muszg, bedg inaczej kalkulowac sobie kwote
sprzedazy/kupna netto, bo co dla jednego jest netto, to dla drugiego brutto. Inaczej
bedzie to wygladac, gdy ta sama nieruchomosc jest towarem handlowym, inaczej gdy
dobrem inwestycyjnym a inaczej gdy jest dobrem konsumpcyjnym itp., bo znowu co dla
jednego jest towarem, dla drugiego srodkiem trwatym a dla trzeciego dobrem uzytkowym.
[..]

Przyjecie tego rozwigzania odpowiadatoby z grubsza szacowaniu nieruchomosci w cenach
brutto z VAT-em. Wtedy rzeczywiscie ,VAT - to nie nasz walizek". Rozwigzanie to ma te
wade, Ze systematycznie nie uwzglednia dosc¢ jasno widocznego systematycznego
skfadnika ksztattowania sie cen (z wplywem rzedu ok. 7-18%) jakim jest
zroznicowanie sytuacji podatkowej przedmiotow i podmiotow transakcji”.

Jak wiec widaé, analiza danych dowodzi, ze ceny indyferentne wzgledem podatku VAT
s3 na ogot wyzsze od cen ,netto” o kilka do kilkunastu procent. Biorgc pod uwage, ze
najczesciej spotykang w obrocie wtérnym jest stawka VAT 23%, to mozna w przyblizeniu
przyja¢, ze ceny indyferentne wzgledem VAT sg wyzsze od cen netto o okoto potowy stawki
VAT. Wniosek z tego jeden, ale o nadzwyczajnej wadze: nie nalezy miesza¢ obu
rodzajow cen bez wprowadzenia odpowiedniej ich korekty zwigzanej ze
stosunkiem ceny do podatku VAT.

5. Ile rynkow, ile cen, ile definicji ?

Ciekawe wnioski, na swoim blogu, wycigga z opisanej i przeciez faktycznie na rynku
wystepujgcej sytuacji, Zbigniew Niemczewski [Niemczewski 2013]:

cyt:

,By¢ moze prawdziwe jest twierdzenie, Ze poszczegoine rodzaje dobr osiggajg rozne
ceny na roznych rodzajowo rynkach i mozliwe jest wyodrebnienie takich transakcji (zachowari
rynkowych), ktore jasno wskazujg, Zze dane dobro na danym rodzajowo rynku osigga inng
wartosc, niz to samo dobro na innym rynku rodzajowym. By¢ moZe to prawda, jednak
wowczas wali sie nam koncepcja, nie tylko tak zwanej wartosci rynkowej, ale rowniez
koncepcja nieruchomosci podobnych, to jest takich, o ktore konkurujg te same podmioty”.

Jak to wskazujg wyzej cytowani autorzy w swoich opracowaniach, niewatpliwe wyniki
analiz rynkowych oraz analiza szczegdtowa treSci umoéw sprzedazy nieruchomosci coraz
bardziej przekonuje nas do pogladu o wieloSci rynkdw nieruchomosci tego samego rodzaju,
na ktérych to rynkach panujg nieco inne zasady ksztattowania cen, a co za tym idzie, takze
odmienne poziomy cenowe, za takie same zdawatoby sie nieruchomosci. Uzaleznione to jest
od sytuacji podatkowej VAT stron transakciji.

Zatem podwazona zostaje jednolita definicja wartosci rynkowej. Moze nie tyle
podwazona co do zasady, ale zniesiona zostaje jej jednolitos¢. Okazuje sie bowiem, ze na
roznych rynkach tych samych nieruchomosci w tej samej lokalizacji, mogg wystepowaé obok
siebie dwie rézne liczbowo wartosci rynkowe takich samych, z techniczno-uzytkowego punktu
widzenia, nieruchomosci.



Potwierdzenie tych konstatacji znajdujemy nieomal codziennie w mediach, ktére

opisujg catkiem liczne przypadki zwigzane z przejmowaniem nieruchomosci na rézne cele
publiczne, gdzie dochodzi do koniecznosci odprowadzania podatku VAT od kwot
odszkodowan opartych o oszacowania wykonane na podstawie cen ,netto”.

Jest wiec o czym rozprawiac.
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