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WLADYStAW TARKOWSK!
ad vokat

W sprawie pewnego okélnika
Ministerstwa Finanséw

W Dzienniku Urzedowym Ministerstwa Finanséw Nr 5 z 1957 roku zo-
stal ogloszony pod poz. 13 okélnik Nr ZPO 10/57 z dnia 16 marca 1957 r.
w sprawie opodatkowania niektérych uméw przyrzeczenia nabycia praw
majatkowych, podpisany przez dyrektora J. Gabiana. Okélnik ten po-
ucza terenowe wydzialy finansowe, ze zawarte w formie aktéw pry-
watnych umowy, w ktérych dotychczasowy wtasciciel nieruchomosei,
przyrzekajac zawrzeé w przyszloéci ostateczng umowe przeniesienia wias-
nosci nieruchomosci, kwituje réwnoczeénie odbiér calej uméwionej ceny
sprzedaznej i oddaje przyszlemu mnabywcy nieruchomo$¢ w posiadanie
juz z chwilg zawarcia umowy przyrzeczenia — nalezy uznaé¢ za do-
tkniete bezwzgledng niewaznoécia i w zwigzku z tym nie podlegaja
one opodatkowaniu podatkiem od nabycia praw majatkowych, oraz ze
na umowach takich nie nalezy dokonywaé¢ zadnych poswiadczen urze-
dowych.

Jako wuzasadnienie przytoczonej wyzej dyspozycji okélnik podaje
miedzy innymi, ze w mys$l art. 62 § 1 kod.zob. ,charakterystyczng ce-
chg umowy przedwstepnej jest, ze strony zobowiazujg sie do zlozenia
oznaczonego oSwiadczenia woli w przyszloSci. Umowa taka rodzi wiec
roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, to jest roszczenie o za-
warcie praw majatkowych (? — wuwaga moja, W. T.), ktére miatyby
powsta¢ w wyniku umowy przyrzeczonej“. Dalej okélnik wyjasnia, ze
umowy, w ktérych dotychczasowi wtlasciciele nieruchomosei, przyrzeka-
jac w przyszlosci zawarcie ostatecznych uméw przeniesienia wlasnosci,
kwitujg réwnoczesnie odbiér calej umoéwionej ceny sprzedaznej i od-
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dajg przyszlym nabywcom nieruchomo$é w posiadanie, ,,pozorujg w isto-
cie rzeczywisty sprzedaz nieruchomos$ci bez zasadniczego jej skutku®,
jak réwniez Ze ,,umowy takie nalezy uzna¢ za dotkniete bezwzgledna
niewaznoS$cig z powodu niezachowania formy wymaganej przez prawo
pod zagrozeniem miewaznoscig”. Wreszcie ok6lnik powoluje sie na prze-
pis § 2 ust. 2 ,rozporzgdzenia wykonawczego do dekretu o podatku od
nabycia praw majatkowych (rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia
12 pazdziernika 1951 roku w sprawie wykonania dekretu o podatku
od nabycia praw majgtkowych — Dz. Ust. Nr 7, poz. 43; uwagae moja,
W. T.)«.

Przytoczony wywéd budzi najdalej idgce zastrzezenia, wymieniony
za$ wyzej okdlnik w koncowych swych dyspozycjach wzbudza powazne
watpliwosei co do swojej celowosci. ' ‘

Art. 62 § 1 kodeksu zobowigzan wymaga, aby umowa przedwstepna
do swej waznosci czynila zado$¢ jedynie dwdém warunkom: 1) aby
okre$lala ona istotne postanowienia majgcej byé zawartg umowy przy-
rzeczone] oraz 2) aby wskazywala termin, w ktérym powinna byé za-
warta umowa przyrzeczona. Zadnych innych warunkéw do waznosci
umowy przyrzeczenia przepisy obowigzujgcego prawa nie przewiduja,
w szczego6lnoSci mnie ograniczaja one stron w mozliwosei uregulowania
calej ceny sprzedaznej lub wpuszczenia przysziego nabywey w posia-
danie mieruchomosci juz z chwilg podpisania umowy przyrzeczenia.
Jezeli tego rodzaju umowa bylaby istotnie pozorna w rozumieniu art.
70 przepiséw ogélnych prawa cywilnego i ukrywata wole stron bezwa-
runkowego przeniesienia wlasno$ci ze skutkiem natychmiastowym, to
pomimo niewaznoéci umowy z powodu braku formy sama umowa przy-
rzeczenia (umowa pozorna) w zadnym wypadku nie bylaby dotknigta
»bezwzgledng niewaznoscig”, moglaby natomiast jedynie byé uznana
przez sad za niewazng w procesie cywilnym na wniosek strony zainte-
resowanej — po wustaleniu odpowiednich i malezycie przez sgd ocenio-
nych okoliczno$ci wskazujaeych na jej pozornos$é. Nalezy z calg sta-
nowczoScig stwierdzié, ze w zadnym razie organy finansowe nie sg
powolane do kwalifikowania skutkéw cywilnych zawieranych umoéw,
w szczegblnosci, gdy skutki te uzaleznione sa od wyniku nieraz bardzo
skomplikowanego procesu przed sadem powszechnym, do ktérego wias-
ciwo$ci zgodnie z art. 1 k.p.c. nalezy rozstrzyganie w tego rodzaju
sprawach. Praktyczne zalozenie, ze zakwestionowane przez okélnik
umowy przyrzeczenia w wigkszoSci wypadkéw pozoruja umowy bez-
warunkowe] sprzedazy, nie moze wprowadzié zadnych.zmian do po-
wyzszego rozumowania, skoro mogg trafia¢ sie i istotnie trafiajg sie wy-
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wolane szczegdélnymi okoliczno$ciami umowy, ktore mimo wszystko przy
uiszczeniu calej ceny mabycia i przy wprowadzeniu przyszlego nabywcy
w posiadanie nieruchomos$ci sg $§wiadomie zawierane jako umowy przy-
rzeczenia bez zadnych intencji wprowadzenia pozornosci oSwiadczenia
woli. OczywiScie mogg zdarza¢ sie wypadki bezwzglednej miewaznosci
umoéw przyrzeczenia, wynikajace z dyspozycji art. 55 i 56 kod.zob., art.
41 przepiséw ogdlnych prawa cywilnego lub innych szczegdlnych prze-
pisow prawa. Wypadkoéw tych jednak okdlnik nie ma na wzgledzie, na-
tomiast objeta nim domniemana pozorno$é¢ szczegdlnego — choé, przy-
zna¢ nalezy, bardzo pospolitego — typu umoéw nie powoduje jeszcze
ich bezwzglednej niewaznosci.

Do powyzszego doda¢ nalezy, ze z brzmienia art. 62 § 1 kod. zob.
wyraznie wynika, iz wazno$é umowy przyrzeczenia mie jest uzalezniona
od zachowania jakiejkolwiek szczegélnej formy i Zze niezachowanie
formy aktu notarialnego dla umowy przyrzeczenia przeniesienia wias-
no$ci nieruchomosci nie powoduje jej niewaznoséci. Zgodnie z § 3 tegoz
art. 62 niezachowanie formy przepisanej dla umowy przyrzeczonej ma
tylko ten skutek, ze wierzyciel umowy przyrzeczenia nie moze wymoc
na dluzniku zawarcia umowy przyrzeczonej. Jeszcze w okresie miedzy-
wojennym Sad Najwyzszy — m.i. w orzeczeniu w sprawie C.I1.268/37
(Zb. Orz. SN zesz. II z 1938 r., poz. 100) — ustalil, ze ,,umowa przed-
wstepna z art. 62 k.z. o zawarcie umowy dotyczacej przejscia, ograni-
czenia lub obcigzenia prawa do nieruchomosci jest mimo niezachowania
akiu notarialnego wazna. Nie mozna wprawdzie na podstawie takiej
umowy wymusi¢ zawarcia umowy* stanowczej —— dopuszczalne jest
jednak dochodzenie odszkodowania z powodu mniewykonania zobowig~-
zania zawarcia umowy przyrzeczonej”. Ta sama zasada wynika z po-
wojennego orzeczenia Sgdu Najwyzszego w sprawie C.1.3/46 (Zb. Orz.
SN zesz. I z 1945-46 r., poz. 29).

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze powotany w oko6lniku § 2 ust. 2
cytowanego wyzej rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 12 paz-
dziernika 1951 r., stanowigcy, iz nie podlega opodatkowaniu nabycie do-
tkniete niewazno$cig z powodu niezachowania formy wymaganej przez
prawo pod zagrozeniem niewazno$cig, moze dotyczyé jedynie umowy
przyrzeczonej, a nie samej umowy przyrzeczenia, dla ktérej zadna szcze-
golna forma nie jest przepisana.

W rezultacie, jezeli pominiemy nie majace praktycznego znaczenia —
przynajmniej z fiskalnego punktu widzenia -— mozliwo$ci uznania
w drodze sadowej za niewazne tych umoéw przyrzeczenia, ktére ma na
wzgledzie okdlnik, to stwierdzi¢ nalezy, ze umowy te maja pelng moc
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aktow wigzacych strony, a wiec sg wazne, niezaleznie od tego, czy moga
one stanowi¢ podstawe do nabycia praw rzeczowych, czy tez wywo-
tuja jedynie skutki z dziedziny prawa obligacyjnego.

Na zakonczenie wypada zastanowi¢ sie, jaki cel mialo wydanie
wzmiankowanego okélnika i czy cel ten istotnie przez wydanie powyz-
szego okoélnika moze by¢ osiggniety.

Jest rzecza powszechnie wiadoma, ze w okresie stosowania pisma
okdlnego Ministra Sprawiedliwo$ci Nr S. 627/48/I1 KSW z dnia 20 paz-
dziernika 1948 r. (Dz. Urz. Min. Spraw. Nr 12) na tle rygorystycznej
interpretacji przepisbw tymczasowego rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 1 wrze$nia 1919 roku o przenoszeniu wtiasnoSci nieruchomoSci
ziemskich (Dz. Ust. Nr 73, poz. 428) wie§ masowo korzystala z formy
umowy prywatnej do dokonywania transakeji kupna-sprzedazy <dzialek
gruntéw chlopskich. Byl to ruch wywolany silng potrzeba ekonomiczng
i dlatego kontrahentéw tych uméw nie odstraszaly ani perspektywa
braku formalnego tytulu przeniesienia wilasno$ci na rtzecz nabywecy,
ani tez rézne trudnosci zwigzane z konsekwencjg sporzadzenia takie]
umowy. :

Obecnie, po uchyleniu wymienionego wyzej pisma okélnego zarzg-
dzeniem Ministra Sprawiedliwosci Nr 18/56/GM z dnia 30 maja 1956 r.
(Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwosci Nr 6—7), trudnoSci zwigzane
ze sporzadzeniem formalnego aktu notarialnego w przedmiocie prze-
niesienia tytulu wlasnoéci obszaréw mnie przekraczajacych 15 badz
20 ha, jezeli tylko nie maja zastosowania ograniczenia wynikajace
z innych szczegélnych przepisbw prawa, w znacznej mierze znikly,
jednakze nie zostaly one catkowicie uchylone w pewnych wypadkach
specyficznych, np. w braku formalnego tytulu wlasnosci u sprzedawcy.
W tych wlasnie indywidualnych wypadkach niewatpliwie nadal istnieé¢-
bedzie tendencja do zawierania uméw nieformalnych (prywatnych).

W rezultacie wydaje sie, ze celem, do kt()reg9 zmierza okdlnik, jest
mozliwe wyeliminowanie z obrotéw ziemig uméw zawieranych bez za-
chowania formy aktu notarialnego a zmierzajagcych do bezwarunkowego
przeniesienia wlasnosci ziemi na nabywcow.

Czy cel ten moze byé praktycznie osiggniety?

Nalezy raczej wnioskowaé, ze nie — przynajmniej tak dlugo, dopdki
wedlug obowigzujgcych przepisow prawa cywilnego nieformalny na-
bywca bedzie korzystal z ochrony wynikajgcej z przepisow prawa zo-
bowigzaniowego (ogélne skutki stosunku umownego — art. 40 przep.
og.pr.cyw.; prawo do odszkodowania — art. 239 kod.zob.; prawo zatrzy-
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mania — art. 219 kod.zob.), a nawet prawa rzeczowego (ochrona posia-
dania — art. 302 i 303 pr.rzecz.).

Natomiast skutki zarzadzenia zawartego w okdlniku moga byé nie-
korzystne jedynie dla intereséow Skarbu Panstwa, ale nigdy dla kontr-
ahentéw umoéw. Kontrahenci uméw, w szczegélnosci nabywcey, beda sie
uwazaé po prostu za zwolnionych od obowigzku regulowania podatku
od nabycia praw majgtkowych we wszystkich tych wypadkach, gdy
przy umowach beda regulowane pelne ceny nabycia, a przedmioty
transakcji beda oddawane w natychmiastowe posiadanie nabyweéw. Nie
dos¢ tego. Moga oni tego rodzaju nie zamierzone zwolnienie ich od
podatku odczuwaé jako szezegdlny bodziec ekonomiczny do zawierania
uméw kupna-sprzedazy nieruchomosci bez zachowania formy aktu no-
tarialnego. Bedzie to mialo miejsce w zasadzie bez jakiegokolwiek ry-
zyka ze strony kontrahentéow, gdyz skutki cywilne umowy w najmniej-
szym nawet stopniu nie sg uzaleznione od faktu oplacenia od mniej po-
datku od nabycia praw majgtkowych, a ich odpowiedzialno§é karno-
-skarbowa z tytulu nieuiszczenia tego podatku przy zachowaniu mnalezy-
tej ostroznos$ci i po uzyskaniu odmowy przyjecia podatku niewatpliwie
odpadnie.

Wydaje sie wiec, ze wzmiankowany okélnik mija sie z celem, dla
ktérego zostal wydany, jest on szkodliwy dla intereséw Skarbu Pan-
stwa, a co najwazniejsze — jest calkowicie niezgodny z obowigzujgcymi
przepisami prawa.



