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Dotyczy: Projekt rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci w sprawie szczegdtowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci.

W ramach spotecznych konsultacji projektu rozporzadzenia w sprawie szczegdtowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomos$ci przedstawiam stanowisko
Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych.

W rozdzielniku Ministerstwa nie zostalo ujgte nasze stowarzyszenie. Polskie
Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych po raz kolejny zglasza wole uczestnictwa
w pracach legislacyjnych istotnych dla zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Prosze¢ w zwigzku
z tym o dopisanie Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych do bazy adresowej, na
potrzeby dalszych (i innych) konsultacji spotecznych:
adres siedziby: ul. Kondratowicza 45 lok 31, 00-285 Warszawa; e-mail: sekretariat@ptrm.pl.

Odnoszac si¢ do podanego do wiadomosci publicznej projektu rozporzadzenia, Polskie
Towarzystwo Rzeczoznawcdéw Majatkowych wnosi uwagi dotyczace projektu rozporzadzenia
W sprawie szczegdtowego sposobu przeprowadzania opisu i1 oszacowania nieruchomosci
W zakresie proponowanego brzmienia § 9.

Proponowany przepis ma brzmienie:

§ 9. Jezeli na dtuzniku spoczywa obowiazek podatkowy z tytutu dokonywanej w trybie
egzekucji dostawy towaréw bedacych wilasno$cig dtuznika lub posiadanych przez niego z
naruszeniem obowigzujacych przepisow, komornik zleca bieglemu, aby w operacie
szacunkowym wskazal ceng oszacowania bez kwoty podatku od towaréw i ustug oraz cene

oszacowania podwyzszong o kwote tego podatku.
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Zapis w §9 nie porzadkuje spraw zwigzanych z egzekucja, lecz prowadzi do ich
wydtuzenia. Rozstrzyganie o kwestiach podatkowych na ptaszczyznie wyceny nieruchomosci
(szacowania jej wartosci rynkowej) poprzez Rzeczoznawce Majatkowego (biegtego), ktorego
kompetencje wynikajg z tresci przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
przepisow wykonawczych dla wyceny nieruchomos$ci, w zaden sposob nie przystajacych do
treSci ustaw, rozporzadzen i norm prawnych zwigzanych z problematyka podatku VAT,
w istocie moze doprowadzi¢ do stworzenia sytuacji blokujacych proces windykacji.

Biegly rzeczoznawca szacuje warto$¢ nieruchomosci, a nie wskazuje ceny oszacowania,
jak brzmi zapis we wskazywanym paragrafie 9. Podatek VAT nie jest wylacznie zwigzany
Z nieruchomoscia, jako taka, lecz ze stronami transakcji. Rzeczoznawca majatkowy nie posiada
zadnych narze¢dzi prawnych, aby zada¢ od dluznika dokumentéw, z ktéorych wynikatyby jego
zobowigzania podatkowe. To zadanie dla komornika, ktéry jest zobowigzany do pozyskania
informacji od 0sob kompetentnych, specjalistow w zakresie prawa podatkowego. Wiaczenie
obowigzku naliczania podatku VAT do czynnosci zwigzanych z wycena nieruchomosci,
wykracza poza zakres przyznanych rzeczoznawcy majatkowemu kompetencji wynikajacych
Z przepisoéw rozdziatu 4 ustawy o gospodarce nieruchomosci ,,Wycena nieruchomosci”.

Odrebng kwestig jest tez wycena na zlecenie komornika wyposazenia, ruchomosci, oraz
czesci sktadowych. Tutaj rozwigzania dotyczace podatku VAT sg bardzo rozbudowane i biegty
zajmujacy si¢ wyceng nie posiada wiedzy ani uprawnien do wskazywania wysoko$ci podatku
VAT. Zapis §9 wprowadza generalng zasad¢ ustalania w przedmiocie wyceny wysokosci VAT,
cho¢ biegly nie posiada wiedzy od jakich czes$ci sktadowych i ile nalezaloby tego VAT-u
odprowadzi¢. To komornik oprocz ustalenia faktu czy na dluzniku spoczywa obowigzek
podatkowy zwigzany ze sprzedaza towaroéw i ustug, powinien ustali¢ takze jego stawke.

Pozostaje wskaza¢ jeszcze problem techniczny zwigzany z ustalaniem VAT-u
dotyczacego przedmiotu wyceny. Przy czym nie chodzi tu o proste doliczenie na kalkulatorze
jednej liczby. Jest to raczej problem doboru nieruchomos$ci porownawczych, co w konsekwencji
prowadzi do tego, ze warto$¢ tzw. brutto najczegsciej nie odpowiada prostemu przemnozeniu
netto przez 1 + stawka procentowa VAT. W efekcie réznica pomiedzy warto$cig tzw. brutto
minus netto moze wynie$¢ nie 23, a np. 16% netto. Na rynku nieruchomos$ci nie ma to
odniesienia do rzeczywistej wysokosci podatku wymaganego do odprowadzenia.

Rozporzadzenie, precyzujac obowigzki komornika, jako organu egzekucyjnego, nie
powinno pozostawia¢ watpliwosci, ze to komornik oprocz ustalenia faktu czy na dluzniku
spoczywa obowigzek podatkowy zwigzany ze sprzedaza towardéw i ustug, powinien takze ustali¢
stawke podatku VAT, o ile sprzedaz egzekucyjna rodzi obowigzek uiszczenia tego podatku.

Potwierdza to uzasadnienie do omawianego projektu rozporzadzenia w tym stanowisko
Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 15 grudnia 2006 r., 11l CZP 115/06

,,Poniewaz oszacowania nieruchomosci dokonuje biegly powotany przez komornika (art. 948 §
1 kp.c.), a okreslenie ceny wywolania oraz sporzqdzenie projektu planu podziatu sumy
uzyskanej z egzekucji nalezq do komornika (art. 953 § 1 pkt 3, art. 1035 kp.c.), jego
obowigzkiem jest zadbanie, zZeby w cenie oszacowania, cenie wywolania i w sumie
ulegajgcej podziatowi uwzgledniony zostal podatek od towarow i ustug.”

Z. uwagi na powyzsze, zwracamy si¢ o wykresSlenie z §9 zapisu:

(...) ,komornik zleca biegtemu, aby w operacie szacunkowym wskazal cen¢ oszacowania bez
kwoty podatku od towardw i ustug oraz cen¢ oszacowania podwyzszong o kwotg podatku”.

Z powazaniem

Prezes Zarzadu
Tadeusz Drapala



