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STANIStAW CICHOSZ

notarivsz w Warszawie

1

Zniesienie wspdtwlasnosci, dziat spadkuiustanowienie odrebnej wlasnosci
lokali, gdy wspoiwlascicielem nieruchomosci jest cudzoziemiec
lub cudzoziemiec dewizowy®

W mys$l przepiséw ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcéw (jednolity tekst: Dz. U. z 1933 r. Nr 24,
poz. 202), na nabycie nieruchomosci cudzoziemiec obowigzany jest uzys-
kaé zezwolenie Ministra Spraw Wewnetrznych.

W mys$l przepisow art. 4 ustawy dewizowej z dnia 28 marca 1952 r.
(Dz. U. Nr 21, poz. 133) w zwigzku z wyjasnieniem Ministra Finansow,
zawartym w pkt 1 okélnika z dnia 8 grudnia 1952 r. w sprawie wyko-
nania przepisoéw dewizowych w zakresie obrotu nieruchomosciami i pra-
wami rzeczowymi na nieruchomosciach (Mon. Pol. z 1953 r. Nr A-1,
poz. 23), wymagajg zezwolenia wladzy dewizowej umowy sprzedazy,
zamiany i darowizny nieruchomos$ci polozonych w Polsce, zawierane:
a) pomiedzy krajowcami dewizowymi a cudzoziemcami dewizowymi, je-
zeli w wyniku tych uméw nastepuje lub ma nastapi¢ bezposrednio lub po-
Srednio platnos¢ na rzecz ktorejkolwiek ze stron umowy badZz na rzecz
os0b trzecich, b) pomiedzy krajowcami dewizowymi (obustronnie), je-
zeli w wyniku tych uméw nastepujg lub majg nastapi¢ jakiekolwiek wy-
platy na rzecz cudzoziemcéw dewizowych.

Nadmieni¢ nalezy, ze jezeli przedmiotem umowy jest nieruchomosé
obcigzona, to chociazby nabywca nie przejmowal do zaptaty obcigzen,
jest on odpowiedzialny za te obcigzenia z nabywanej nieruchomosci i na
dokonanie takiej urhowy, gdy jedng ze stron jest cudzoziemiec dewizo-
wy, potrzebne jest zezwolenie wladzy dewizowe].

* Przedruk z nru 9 ,Biuletynu MS” z 1959 r.
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Art. 6 ustawy dewizowej wymienia, kogo nalezy uwazac¢ za cudzoziem-
ca dewizowego. W mys$l art. 7 tejze ustawy krajowcami dewizowymi sa
osoby, organizacje i instytucje nie wymienione w art. 6 ustawy.

Stosownie do przepiséw okdlnika Komisji Dewizowej nr 4/I z dnia
31 marca 1949 r. w sprawie wykladni dekretu dewizowego o cudzoziem-
cach (Dz. Urz. Min. Skarbu Nr 14, poz. 90) obywatele panstw obcych,
przebywajagcy w Polsce na zasadzie zezwolenia organéw milicji obywa-
telskiej, powinni by¢ uwazani za osoby zamieszkale w kraju, a wiec za
krajowcow dewizowych, jezeli majg w Polsce Zrédlo utrzymania i za-
mieszkujg w kraju przynajmniej przez 6 miesiecy od chwili przekro-
czenia granicy.

W praktyce powstato zagadnienie, czy i w jakich wypadkach na za-
warcie umowy o zniesienie wilasnosci nieruchomosei, dzialu spadku lub
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali potrzebne jest zezwolenie Mini-
stra Spraw Wewnetrznych, gdy wspétwlascicielem . nieruchomosci jest
cudzoziemiec, jak réwniez zagadnienie, czy i w jakich wypadkach po-
trzebne jest zezwolenie wladzy dewizowej na zawarcie tego rodzaju
umoéw, gdy dotychczasowym wspoétwlascicielem nieruchomosci jest cu-
dzoziemiec dewizowy.

W rozwigzaniu tych zagadnien wypada zaja¢ nastepujgce stanowisko.

Jezeli wspolwlasciciele nieruchomosci, wsréd ktérych jest cudzozie-
miec lub cudzoziemiec dewizowy, zawierajg umowe zniesienia wspotwias-
nos$ci nieruchomosci, w wyniku ktérej cudzoziemiec lub cudzoziemiec de-
wizowy otrzymuje cze$é fizyczng nieruchomosci, ktéra to czes¢ odpowia-
da jego udzialowi, jaki mial on w tejze nieruchomosci przed sporzadze-
niem wspomnianej umowy, i zadnych wobec tego wyrdéwnan wartosci
miedzy cudzoziemcem lub cudzoziemcem dewizowym a pozostalymi
wspoéiwlascicielami nie ma — to czynno§¢ taka nie stanowi obrotu, nie
jest czynnoscig, ktéra stwierdzataby nabycie nieruchomosci lub jej czesci
przez cudzoziemca, ani tez czynnoscia, z ktérej nastepowalyby wyptaty
przez cudzoziemca dewizowego lub na jego rzecz, i w takich wypadkach
ani zezwolenie Ministra Spraw Wewnetrznych, ani zezwolenie wladzy
dewizowej nie jest potrzebne. ,

Jezeli w wyniku umowy zniesienia wspdtwlasnosei nieruchomoscei cu-
dzoziemiec lub cudzoziemiec dewizowy otrzymuje cze$¢ fizyczng nie-
ruchomosci, ktéra nie odpowiada jego dotychczasowemu udziatowi w tej-
ze nieruchomosci, jest za§ wiekszej wartosci i wobec tego celem wyréw-
nania cudzoziemiec lub cudzoziemiec dewizowy czyni wyplaty na rzecz
pozostatych wspoétwlascicieli — to w takim wypadku w istocie rzeczy
nastepuje nabycie przez cudzoziemca lub cudzoziemca dewizowego czesci
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nieruchomosci, czynnos¢ taka stanowi obrét i jesli chodzi o cudzoziem-
ca, wymaga uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych, a jesli
chodzi o cudzoziemca dewizowego — zezwolenia wladzy dewizowej.

Jezeli w wyniku umowy zniesienia wspélwlasno$ci nieruchomosci
cudzoziemiec lub cudzoziemiec dewizowy otrzymuje cze$é¢ fizyczng nie-
ruchomosci, ktéra to czes¢ jest mniejszej wartosci niz wartosé jego
dotychczasowego udzialu w tejze nieruchomosci i wobec tego otrzymu-
je on wyplate réznicy wartosci, lub tez gdy nastepuje caltkowita splata
jego dotychczasowego udzialu w nieruchomosci przez pozostalych
wspolwlascicieli — to w takim wypadku mamy do czynienia w istocie
rzeczy ze zZbyciem przez niego czeSci bgdZz calosci jego dotychczasowe-
go udzialu w nieruchomosci, na dokonanie za$ takiej czynnosci zbedne
jest uzyskiwanie zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych. Natomiast
wobec wspomnianych wyplat, czynionych na rzecz cudzoziemca dewizo-
wego, zezwolenie wladzy dewizowej jest potrzebne.

Jesli w opisanym ostatnio wypadku cudzoziemiec zamiast wyplaty
lub splaty, o ktorej wyzej mowa, otrzymuje inng nieruchomo$é¢ lub
udzial w niej — mamy woéwczas do czynienia w istocie rzeczy z za-
miang i na dokonanie takiego aktu potrzebne jest zezwolenie Ministra
Spraw Wewnetrznych, a jesli w takiej czynnosci wystepuje cudzoziemiec
dewizowy otrzymujgcy zamiast wyplaty lub splaty inng nieruchomos$¢
lub udzial w niej — zezwolenie wladzy dewizowej nie jest potrzebne.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze gdy przedmiotem umowy zniesienia wsp6l-
wiasnosci jest kilka nieruchomoscei, ktérych wspotwlascicielem jest cu-
dzoziemiec, to — co sie tyczy zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrz-
nych — przytoczone wyzej rozwiazania nalezy stosowaé¢ do kazdej nie-
ruchomosci oddzielnie i je$li w ktorejkolwiek nieruchomosei cudzozie-
miec otrzymuje wiecej, niz wynosil jego dotychczasowy udzial w tejze
nieruchomosci, nalezy zgda¢ przedstawienia wspomnianego zezwolenia.
Natomiast gdy wspolwlascicielem tych kilku nieruchomosci jest cudzo-
Zziemiec dewizowy, to zezwolenie wladzy dewizowej bedzie potrzebne
tylko ‘wowczas, gdy w wyniku catoksztaltu umowy zniesienia wspol-
wlasnosci nastepuja lub maja nastapi¢ platnosci na jego rzecz lub plat-
nosci z jego strony na rzecz pozostalych wspétwlascicieli lub os6b trze-
cich,

Analogicznie wszystkie powyzsze zasady majg zastosowanie przy umo-
wach o dzial spadku i odpowiednio réwniez do umowy o ustanowienie
odrebnej wlasnosei lokali.

4 — ,Palestra‘.,
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II

Stosowanie przepiséw art. 19 dekretu o podatku
od nabycia praw majgtkowych

Wydziat Finansowy Prezydium Wojewodzkiej Rady Narodowe]
w Bydgoszczy, po zasiegnieciu opinii Ministerstwa Finanséw, wydal
w dniu 7 lutego 1959 r. nastepujace wyjasnienie:

»Dyspozycja art. 19 dekretu o podatku od nabycia praw majatko-
wych w przedmiocie Zzgdania przez sady i pafhstwowe biura notarial-
ne zezwolen bgdZz zaswiadczen organow finansowych dotyczy spad-
koéw otwartych przed dniem 1 stycznia 1947 r., jezeli zgodnie z prze-
pisami art. 6 ust. 2 dekretu pod. nab. (§ 17 ust. 2 rozp. wykonawcze-
go do dekretu pod. nab.) i art. 21 dekretu pod. nab. stwierdzenie
przez sad praw do spadku nastapilo po dniu 1 stycznia 1947 r.”

Z wyjasnienia tego wynika nastepujgcy dla praktyki notarialnej wnio-
sek. Jezeli spadek otwarty zostal przed 1 stycznia 1947 roku, tj. przed
dniem wej$cia w zycie dekretu o podatku od nabycia praw majgtkowych
w zakresie podatku od nieodpltatnego nabycia praw majatkowych ze
spadku, i jezeli w ogéle stwierdzenie praw do spadku przez sad jest
zbedne (a taki wypadek na terenie mocy obowigzujacej Kodeksu Napo-
leona zachodzi, gdy nieruchomos$¢ nie miala urzadzonej ksiegi wieczy-
stej, spadkodawca za$ zmart przed dniem 1 stycznia 1947 r.) — to pan-
stwowe biura notarialne przy sporzadzaniu czynno$ci wymienionych
w art. 19 dekretu o podatku od nabycia praw majatkowych nie maja
podstaw do zgdania zaswiadczen o uiszczeniu tego podatku ani zezwo-
leh na zbycie i przeniesienie wlasno$ci majagtku spadkowego przez
spadkobiercow.

Nadmieni¢ nalezy, ze gdyby jednak w omawianym wypadku stwier-
dzenie przez sgd praw do spadku nastapilo po dniu 1 stycznia 1947 r.,
to — zgodnie z cytowanymi wyzej przepisami art. 6 ust. 2 dekretu o pod.
nab., § 17 ust. 2 rozporzgdzenia wykonawczego do tego dekretu i art. 19
i 21 dekretu o pod. nab. — podatek od nabycia praw majgtkowych ze
spadku przypada i pahstwowe biura notarialne, sporzadzajgc czynnosci
przewidziane w art. 19 dekretu pod. nab., powinny Zadaé wymaganych
przepisami tego artykulu odpowiednich zaswiadczen lub zezwolen.



