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Sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki w postepowaniu
upadlo$ciowym - aspekty prawnopodatkowe

Gruntowna nowelizacja prawa upadtosciowego' ustawa z dnia 31 lipca
1997 r. o zmianie rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24
pazdziernika 1934 r. - Prawo upadlo$ciowe i niektérych innych ustaw?,
ktora weszta w zycie z dniem 3 stycznia 1998 r., wprowadzita istotne
zmiany w wielu kwestiach, ktore dotychczas wywotywaty rozna interpre-
tacje, budzity niezadowolenie oraz uzasadniona krytyke®. Jedna z kontro-
wersyjnych spraw stanowi problematyka prawnopodatkowa wynikajaca
z likwidacji masy upadlosciowej, a Scislej ze sprzedazy nieruchomosci
wchodzacej w sktad tej masy z tzw. wolnej reki.

Na skutek ogloszenia upadtosci podmiotu gospodarczego (przedsig-
biorcy)*, zgodnie z art. 20 pr. upadt., upadly z mocy prawa traci zarzad
swoim majatkiem, moznos$¢ korzystania z niego i rozporzadzania nim, jako
ze jego uprawnienia w tym zakresie przechodza na syndyka masy upa-
dtosciowej (art. 90 pr. upadl.). Syndyk jest zobowiazany przeprowadzié

! Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. -
Prawo upadlos$ciowe (tekst jedn.: Dz.U. z dnia 18 grudnia 1991 r. Nr 118, poz. 512; zm.:
Dz.U. z 1994 r. Nr 1, poz. 1; z 1995 r. Nr 85, poz. 426).

2 Dz.U. Nr 117, poz. 751.

3 Por. J. B ro 1, Prawo upadiosciowe po nowelizacji, Monitor Prawniczy 1997, nr 10,
s. 385.

4 Pojgcie tzw. przedsigbiorcy wprowadzita nowela do prawa upadlo$ciowego z 1997 r.
- do tej pory przepisy prawne stanowily o oglaszaniu upadlo$ci tzw. podmiotu gospodar-
czego.
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likwidacje tego majatku celem zaspokojenia wierzycieli’, ktora nastepuje
przez sprzedaz zaréwno ruchomosci, jak i nieruchomos$ci, wyegzekwo-
wanie wierzytelnosci od dtuznikéw upadlego, jak tez zrealizowanie innych
praw majatkowych wchodzacych w sktad masy upadtosci (art. 112 pr.
upadt.). Prawo upadlosciowe nie okre$la jednak sposobu likwidacji majatku
upadtego, pozostawiajac jej przeprowadzenie syndykowi, pod prawnym
nadzorem se¢dziego-komisarza (art. 87 pr. upadi.).

Normatywna podstawe oszacowania majatku upadlego stanowi prze-
pis art. 105 pr. upadl., zgodnie z ktorym syndyk ma obowiazek w najkrot-
szym czasie, nie dtuzszym niz 1 miesiac od dnia wyznaczenia go do tej
funkcji, sporzadzi¢ inwentarz majatku upadtego i dokonaé jego oszaco-
wania. W oparciu o spis inwentarza, inne dokumenty oraz oszacowanie
syndyk ma obowiazek sporzadzenia bilansu, ktory stanowi zestawienie
aktywow i pasywow wedlug ich wartosci bilansowej i wynikajacego
salda (art. 108 pr. upadt.). Spis inwentarza oraz bilans syndyk ma przedstawic¢
sedziemu-komisarzowi w ciagu miesiaca od daty ogloszenia upadtosci (art.
109 pr. upadt.). Tak oszacowany majatek upadlego winien by¢ sprzedany
w postgpowaniu upadtoSciowym.

Wedtug art. 113 pr. upadl., majatek upadtego jest traktowany jako
przedsigbiorstwo upadiego wchodzace w sktad masy upadtosci w zna-
czeniu przedmiotowym - art. 55' k.c. Stosownie do tego przepisu przed-
sigbiorstwo, jako zespot sktadnikow materialnych i niematerialnych prze-
znaczonych do realizacji okre$lonych zadan gospodarczych, obejmuje
wszystko, co wchodzi w jego sktad, a w szczegdlnosci:

1) firmg (nazwg), znaki towarowe i inne indywidualizujace oznacze-
nia,

2) ksiggi handlowe,

3) nieruchomosci i ruchomos$ci, w tym produkty i materiaty,

4) patenty, wzory uzytkowe i zdobnicze,

5) zobowiazania i obciazenia zwiazane z jego prowadzeniem,

6) prawa wynikajace z najmu i dzierzawy zajmowanych lokali.

P A
vvvvvv u wym,

SPor. K.Piasecki, Prawo upadlosciowe i Prawo o p
Bydgoszcz 1992, s. 97 i nast.

¢ Z. M a 1 k, Postgpowanie upadlosciowe w praktyce sqdéw, Nowe Prawo 1965, nr 3,
s. 268.
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Przepis art. 113 pr. upadt, preferuje sprzedaz przedsigbiorstwa w calo$ci.
Transakcja taka, jezeli jest mozliwa, w konkretnym przypadku moze by¢
korzystna dla interesow wierzycieli, gdyz umozliwia tworzenie wigkszych
funduszéw masy ze wzglgdu na uzyskanie wyzszej ceny niz w razie
sprzedazy poszczegdlnych sktadnikéw masy upadtosci, a z punktu wi-
dzenia interesu zalogi gwarantuje utrzymanie zatrudnienia z reguly dla
znacznej czg$ci, zwlaszcza ze zgodnie z art. 23' k.p. nabywca przed-
sigbiorstwa wstgpuje w stosunki pracy jako nowy pracodawca z mocy
samego prawa’. Praktyka postgpowan upadtosciowych wykazuje, Ze nie
jest tatwo sprzeda¢ przedsigbiorstwo upadlego w catosci, a przyczyny
tego stanu rzeczy sa rozmaite. Nierzadko bowiem syndyk obejmuje przed-
sigbiorstwo upadtego tylko z nazwy, gdyz w trakcie poprzedzajacych
upadlos$¢ postgpowan likwidacyjnych zostaja wyprzedane sktadniki ma-
jatkowe przedstawiajace najwigksza warto$¢ finansowa. Syndyk dokan-
cza wowczas rozpoczgty proces likwidacyjny, w praktyce z réznym efek-
tem.

W razie sprzedazy przedsigbiorstwa upadlego w catoéci, nabywca nie
odpowiada za dlugi upadlego, gdyz nabycie to ma charakter pierwotny
(art. 113 § 2 pr. upadt.). Wyzej wymieniony przepis stanowi wyjatek w
stosunku do art. 526 k.c., w mysl ktérego nabywca przedsigbiorstwa jest
odpowiedzialny solidarnie ze zbywca za jego zobowiazania zwigzane z
prowadzeniem przedsigbiorstwa, chyba ze w chwili nabycia nie wiedzial
o tych zobowiazaniach, mimo zachowania nalezytej starannos$ci. W prze-
pisie tym chodzi o odpowiedzialno§¢ nabywcoéw przedsigbiorstwa upa-
dtego tak na gruncie prawa cywilnego, jak i prawa podatkowego.

W praktyce jednak powstal problem sprzedazy z wolnej regki przed-
sigbiorstwa upadtego w catosci, w sktad ktéorego wchodzi nieruchomos¢
obciazona hipoteka. Te same zasady odpowiedzialno$ci odnosza si¢ do
sprzedazy innych sktadnikéw przedsigbiorstwa, zabezpieczonych takimi
formami zabezpieczen, jak zastaw, zastaw rejestrowy i wpis w rejestrze
statkow. Zdaniem M. Allerhanda, powyzsza regulacja wiaze si¢ z tym, iz
odmiennie niz przy zwyktej sprzedazy, w przypadku zbycia przedsigbior-
stwa upadlego przez syndyka masy upadtosci, (...) nie zachodzi niebez-
pieczenstwo wyrzadzenia szkody wierzycielom, bo ceng kupna otrzymuje

" J.Brol, op. cit., s. 385.

929



Ryszard Szarek

syndyk, ktory strzeze praw wierzycieli i niewatpliwie sprzeda przedsig-
biorstwo tylko za odpowiednia ceng, a ponadto uzyje jej na rzecz wie-
rzycieli; w razie zbycia nie zachodzi wigc potrzeba ich ochrony, w na-
stgpstwie czego nie natozono na nabywce¢ odpowiedzialnosci za dhugi
zwiazane z powadzeniem przedsigbiorstwa®.

Znowelizowane prawo upadtosciowe rozwiato wszelkie watpliwosci
prawne dot. odpowiedzialnosci nabywcy przedsigbiorstwa upadlego za
dlugi w przypadku sprzedazy nieruchomosci z wolnej rgki, jako Ze pod
rzadem dotychczasowego stanu prawnego nie bylo wcale pewne, czy
nabywce przedsigbiorstwa z nieruchomoscia wchodzaca w sktad masy
upadtosci obciazaja dalej wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka na tych
nieruchomosciach, chociaz F. Zedler przedstawit uzasadniony poglad, ze
przepis art. 113 § 2 pr. upadl, jest przepisem szczegdélnym do art. 120
§ 2 pr. upadl., a tym samym hipoteki na nieruchomosciach przedsigbior-
stwa nie obciazaja nabywcy’.

Zgodnie z art. 118 § 1 pr. upadt., sprzedaz przedsigbiorstwa upadtego
w catosci, w tym takze nieruchomosci wchodzacych w jego sktad, po-
winna nastgpowac przez licytacj¢ publiczna, wedtug przepiséw kodeksu
postgpowania cywilnego o egzekucji, przez komornika sadowego, a za
zezwoleniem rady wierzycieli moze by¢ sprzedane z wolnej reki'’. W
konsekwencji tej regulacji skre$lony zostal § 2 art. 120 pr. upadl, w
dotychczasowym brzmieniu. Obecnie przepis ten stanowi, ze zaspoko-
jenie os6b uprawnionych, w tym wierzycieli, ktérych wierzytelnosci byty
zabezpieczone na rzeczach wchodzacych w sktad masy upadtosci, na-
stegpuje wedtug przepiséw niniejszego prawa. Ten ostatni przepis znajduje
rowniez zastosowanie w przypadku sprzedazy nieruchomos$ci z wolnej
reki, ktora przewiduje art. 118 § 1 pr. upadl. Sprzedaz t¢ nalezy uznaé
w rzeczywistosci za korzystniejsza niz sprzedaz licytacyjna w trybie po-
stgpowania egzekucyjnego z uwagi na to, iz jest ona mniej sformalizo-
wana; dopuszcza si¢ w niej mozliwos$¢ prowadzenia rokowan w sprawie

8 M.Allerhand, Prawo upadiosciowe. Prawo Ukladowe. Komentarz. Orzecznic-
two sqdow polskich 7 lat 1936-1998, Stan prawny na dzien 20 marca 1998 r., s. 321,
Bielsko-Biala 1998.

o F.Zedler, Prawo upadiosciowe i uktadowe, Torun 1997, s. 248.

" Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 16 kwietnia 1998 r. w sprawie
trybu sprzedazy z wolnej reki nieruchomosci, handlowego statku morskiego lub statku
zeglugi Srédladowej w postepowaniu upadlosciowym (Dz.U. Nr 55, poz. 360).
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ceny i warunkoéw platnosci, wykluczona jest mozliwo§¢ zmowy nabyw-
cow na licytacji, skroceniu ulega proces likwidacji majatku upadiego i w
zwigzku z tym powstaje mozliwo$¢ szybszego zaspokojenia wierzycieli,
zmniejszaja si¢ koszty postgpowania upadlosciowego w stosunku do
sprzedazy licytacyjnej, ktéra wymusza konieczno$¢ wydatkowania znacz-
nych sum pienigznych na czynno$ci komornicze (zaliczki), nadto wystg-
puje wigksze prawdopodobienstwo uzyskiwania naleznych podatkéw od
nabywcow nieruchomoscei z tytutu podatku od nieruchomosci, anizeli od
syndyka prowadzacego przez dluzszy czas postgpowanie upadlosciowe.
Zaleta nabycia majatku upadtego w calosci w postgpowaniu upadloscio-
wym, w tym takze od syndyka, jest zwolnienie go z wszelkich podatkéw
obciazajacych mas¢ upadlosciowa w toku upadtosci, w tym za okres
trwajacego postgpowania.

Korzystna sytuacja prawna dla nabywcy przedsigbiorstwa w calo$ci
nie odnosi si¢ natomiast do nabywcow poszczegdlnych sktadnikéw majatku
upadtego, ktorych zasady odpowiedzialnosci zostaty uregulowane w tre-
$ci art. 120 § 1 pr. upadl. Zgodnie z tym przepisem, sprzedaz dokonana
w postgpowaniu upadtosciowym ma te same skutki, jakie ma sprzedaz w
postegpowaniu egzekucyjnym. Jednak znowelizowany art. 120 § 2 pr.
upadl, zawiera zastrzezenie, iz wprawdzie sprzedaz dokonywana w po-
stgpowaniu upadlosciowym ma te same skutki co sprzedaz w postgpowa-
niu egzekucyjnym, to zaspokojenie os6b uprawnionych, w tym wierzy-
cieli, ktorych wierzytelnosci byly zabezpieczone na rzeczach wchodza-
cych w sktad masy upadlo$ci, nastgpuje wedtug przepisOw prawa upa-
dtosciowego

W przypadku sprzedazy nieruchomo$ci w trybie postgpowania eg-
zekucyjnego znajduje zastosowanie przepis art. 1000 § 1 k.p.c., w mysl
ktorego z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu
wlasno$ci wygasajg wszelkie prawa i skutki ujawnienia si¢ praw i rosz-
czen osobistych ciazacych na nieruchomosci. W miejsce tych praw po-
wstaje prawo do zaspokojenia si¢ z ceny nabycia, z pierwszenstwem
przewidzianym w przepisach o podziale sumy uzyskanej z egzekucji.
Pozostajajednakze w mocy inne obciazenia, bez potracenia ich wartosci
z ceng nabycia:

1) prawa ciazace na nieruchomos$ci z mocy ustawy,
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2) stuzebnosci ustanowione w zwiazku z wykonywaniem planow
spoteczno-gospodarczych,

3) stuzebnosci drogi koniecznej oraz stuzebno$¢ ustanowiona w zwiazku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadze-
nia,

stosownie do art. 1000 § 2 k.p.c.

Sprzedaz nieruchomosci dokonywana w postgpowaniu egzekucyjnym
nie zwalnia zupelnie nabywcy od odpowiedzialnosci. Jednakze odpowie-
dzialno$¢ ta ogranicza si¢ z reguly do wartosci nabytej nieruchomosci,
ananabywcg nie przechodza zobowigzania osobiste dtuznika, z wyjatkiem
zobowiazan wymienionych w art. 999 § 2 k.p.c.

Zarowno obecne, jak i poprzednie prawo upadto$ciowe preferuje sprze-
daz nieruchomosci wchodzacych w sktad masy upadtosci w trybie licy-
tacji publicznej, natomiast wyjatkowo dopuszcza sprzedaz z wolnej reki.
Sprzedaz nieruchomosci wchodzacych w sklad masy upadtosci doko-
nywana w trybie przepisOw o postgpowaniu egzekucyjnym wywotuje
inne skutki w zakresie odpowiedzialnosci nabywcy niz sprzedaz nieru-
chomosci przez syndyka z wolnej regki, bowiem nabywca nieruchomosci
sprzedanej z wolnej reki odpowiada za naleznos$ci podatkowe z nierucho-
mosci, zgodnie z art. 120 § 3 pr. upadt. Sprzedaz z wolnej reki nie uchyla
prawo jakie obciazajanieruchomos$¢ lub przedmiot, ktéry w trybie licytacji
sprzedaje si¢ tak jak nieruchomo$¢, zatem nabywca ma obowiazek
zaspokojenia wszelkich cigzaré6w, chocby nawet przewyzszaty one ceng
nabycia. Taki stan prawny utrudnia sprzedaz z wolnej reki w przypadku,
gdy przedmiot jest nadmiernie obciazony lub tez gdy doktadne ustalenie
dtugoéw, jakie go obciazaja, nie jest mozliwe, wskutek czego w poste-
powaniu upadtosciowym pewna i praktyczna jest licytacyjna sprzedaz
ruchomosci i innych przedmiotoéw, ktorych licytacja odbywa si¢ wedtug
zasad o egzekucji z nieruchomosci.

Przepisy prawa upadtosciowego nie reguluja problematyki zwiazanej
z odpowiedzialno$cia za zobowiazania publicznoprawne, bowiem odsylaja
w tym wzgledzie do przepisow z zakresu zobowiazan podatkowych, a
konkretnie do ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa,
ktora weszla w zycie z dniem 1 stycznia 1998 r.'' Odmiennie niz w prawie
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cywilnym, w ktérym autonomia woli stanowi jedna z zasad przewodnich,
zobowiazanie podatkowe nie jest nastgpstwem woli podmiotu tego zo-
bowiazania, lecz wystapienia u niego stanu faktycznego, odpowiadajacego
hipotezie normy prawnej, w ktorym skutek zobowigzaniowy ma swe
zrodto wytacznie w ustawie, a nie w zgodzie stron stosunku zobowig-
zaniowego (podatnika)'?. Obowiazek podatkowy powstaje w warunkach
przez prawo okre$lonych, niezaleznie od woli podmiotu podlegajacego
temu obowiazkowi'®.

Nadmieni¢ bowiem nalezy, ze przepisy ordynacji podatkowej nie
wplyngty na zmiang zakresu odpowiedzialno$ci nabywcow przedsigbior-
stwa podatnika lub jego zorganizowanej czg¢Sci. Zgodnie z art. 112 ordy-
nacji podatkowej, nabywca przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej czg$ci
odpowiada catym swoim majatkiem solidarnie z podatnikiem za powstate
do dnia nabycia zalegtosci podatkowe zwiazane z prowadzong dziatalno-
$cia gospodarcza. Jednakze zakres odpowiedzialno$ci nabywcy ograni-
czony jest do warto$ci nabytego przedsigbiorstwa, jego zorganizowanej
czgscei lub $rodka trwatego, ktorego warto$¢ w dniu zbycia wynosita co
najmniej 10 000 zt (art. 112 § 3 w zw. z § 2 ordynacji podatkowej)".
Nadto, w przypadku nabycia zorganizowanej czg$ci przedsigbiorstwa lub
srodka trwatego podatnika, odpowiedzialno$¢ nabywcy ograniczona jest
do wysokosci zalegtosci podatkowych w takiej jednak czgsci, w jakiej
warto§¢ nabytej zorganizowanej czgsci przedsigbiorstwa lub nabytego
srodka trwatego pozostaje do wartosci $rodkow trwatych, warto$ci nie-
materialnych i prawnych przedsigbiorstwa prowadzonego przez zbywceg
(art. 112 § 4 ordynacji podatkowej). ,,Odpowiedzialno$¢ nabywcy ma-
jatku podatnika zajego zalegtosci podatkowe dotyczy tytutu przeniesienia
whasnoéci zaréwno w formie odptatnej, jak i w trybie darowizny"". Naby-
wca przedsigbiorstwa podatnika lub zorganizowanej jego czg$ci ponosi

ZR.Mastalski, Interpretacia prawa podatkowego. Zrédla prawa ijego wyklad-
nia, Wroclaw 1992, s. 54.

3 Por. wyrok NSA z dnia 6 sierpnia 1993 r. Ill SA, POP 1993, nr 4, poz. 62.

" Obwieszczeniem Ministra Finanséw z dnia 20 sierpnia 1998 r. (M.P. Nr 28, poz.
394) kwota 10 000 zI zostala podwyzszona do kwoty 11 350 zi

). Bialobrzeski, Ustawa o zobowiqzaniach podatkowych - przepisy i komen-
tarz, Warszawa 1984, s. 133.
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jednak odpowiedzialno$¢ za zaleglosci podatkowe zwiazane z prowadzona
dziatalno$cia gospodarcza.

»Niezbednym warunkiem do orzeczenia odpowiedzialnosci nabywcy
majatku jest to, aby zobowiazanie podatkowe, w zwiazku z ktérym po-
wstata zaleglos$¢, zostalo ustalone, a wigc wydano decyzje ustalajacajego
wysoko$§¢"'’, jednakze ma to miejsce wowczas, gdy zobowiazanie nie
wynika bezposrednio z przepisu ustawy. Decyzja ustalajaca ma charakter
konstytutywny, jako ze dopiero wowczas powstaje zobowiazanie podat-
kowe. Dorgczenie podatnikowi konstytutywnej decyzji wymiarowej skut-
kuje m.in. tym, ze od tego momentu rozpoczyna si¢ bieg terminu ptatnosci
podatku.

»Odpowiedzialno$¢ podatkowa nabywcy moze mie¢ dwojaki charak-
ter - albo nabywca odpowiada catym swoim majatkiem, lecz do wartosci
nabytego majatku, albo tylko tym przedmiotem"'’. Odpowiedzialnos¢
okreslona w tresci art. 112 ordynacji podatkowej jest odpowiedzialnoS$cia
osobista. Nabywca majatku odpowiada nie tylko nabytym majatkiem, ale
takze swoim majatkiem, z tym ze odpowiedzialno$¢ nabywcy ogranicza
sie do wysoko$ci nabytego majatku'®.

»Za warto$¢ nabytego majatku nalezy uwazaé nie cen¢ wykazang w
umowie, lecz warto$¢ rynkowa nabytego przedmiotu majatkowego. W
razie sporu warto$¢ majatku powinna by¢ ustalona po zasiggnigciu opinii
biegtych"". Jezeli za$ przedmiotem zbycia nie jest przedsigbiorstwo jako
catos¢, lecz wylacznie poszczegdlne sktadniki majatku, obciazone czy to
zastawem, czy hipoteka, ma wowczas miejsce odpowiedzialno$¢ rzeczo-
wa z nabytej rzeczy, ktora jednak nie obejmuje odsetek za zwloke¢ od
zalegltosci podatkowych, naleznosci z tytutu podatkéw nie pobranych lub
pobranych, a nie wplaconych przez ptatnikéw lub inkasentow. W art. 109
ordynacji podatkowej ustawodawca postanowil ztagodzi¢ konsekwencje,
jakie moga wiaza¢ si¢ z nabyciem przedsigbiorstwa lub jego zorganizo-
wanej czg$ci, poprzez mozliwo$¢ odroczenia terminu ptatnosci podatku,

" M.Gintowt-Jankowicz, Odpowiedzialnosé podatkowa czlonkéw rodziny po-
datnika i osob trzecich, Warszawa 1973, s. 85.
1. G i 1, Prawnopodatkowe aspekty likwidacji masy upadlosci - wybrane zagadnie-
nia, Rejent 1998, nr 5, s. 70.
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roztozenia go na raty, potracenia z wierzytelnosci Skarbu Panstwa, czy
nawet umorzenia w cato$ci zalegto$ci nabywcy, ze wzgledu najego wazny
interes. Znaczenie tego przepisu w praktyce jest niezwykle istotne, gdyz
moze ono rzutowaé na realna mozliwo$¢ nabycia majatku upadiego w
toku postgpowania upadtosciowego, zwlaszcza w specyficznych warun-
kach.

Odpowiedzialnos¢ nabywcy majatku podatnika (upadtego) jest odpo-
wiedzialno$cia solidarna. Zostata ona wprowadzona w celu jak najwia-
$ciwszej ochrony interesu Skarbu Panstwa jako wierzyciela. Powyzsza
odpowiedzialno§¢ ma charakter bezwzglgdny, gdyz nie mozna jej bez
zgody wierzycieli ani ograniczy¢, ani wylaczyc¢™.

Art. 120 § 3 pr. upadl, jest przepisem szczegdlnym w stosunku do
uregulowania wynikajacego z art. 120 § 1, ustanawiajacego skutki sprze-
dazy w postgpowaniu upadtosciowym wedtug analogicznych zasad sprze-
dazy obowiazujacych w postgpowaniu egzekucyjnym. Odpowiedzialnosé
nabywcy nieruchomos$ci wchodzacych w sktad przedsigbiorstwa upadte-
go sprzedawanego przez syndyka z wolnej reki jest odpowiedzialno$cia
pro vinbns patrimonii, ktora powstaje ex lege 1 nic moze by¢ przez strony
ograniczona®'. Wedlug za$ dostownego brzmienia art. 120 § 3 pr. upadt.,
nabywca ponosi odpowiedzialno$¢ podatkowa z nieruchomos$ci stosow-
nie do przepisé6w podatkowych. W trosce o wlasny interes nabywca, chcac
zakupi¢ nieruchomo$¢ wchodzaca w sktad masy upadtosci sprzedawane;j
przez syndyka z wolnej reki, winien najpierw sprawdzi¢ wielkos¢ zadhu-
zenia upadtego z tytulu zobowiazan podatkowych. W tym celu moze za
zgoda zbywajacego wystapi¢ do organdéw podatkowych wiasciwych dla
niego miejscowo o wydanie zaswiadczenia o wysoko$ci zalegtosci po-
datkowych (art. 112 § 7 ordynacji podatkowej). W zaswiadczeniu tym
organ podatkowy okre§la wysoko$¢ zaleglosci podatkowych na dzien
jego wydania (art. 112 § 8 ordynacji podatkowej). Speinia ono doniosta
rolg dla interesow nabywcy, gdyz nabywca przedsigbiorstwa lub jego
zorganizowanej czg¢$ci nie odpowiada za zalegto$ci podatkowe, ktére nie
zostaly wykazane w tym zaswiadczeniu. Bedzie on jednak ponosit od-
powiedzialno$¢ za zalegtosci podatkowe zbywcey powstate po dniu wydania

2 Wyrok SN z dnia 13 lutego 1985 r. IV CR 17/85, nie publikowany.
ML Gil,op.cit,s. T2.
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tego zaswiadczenia, a przed dniem nabycia przedsigbiorstwa, jego zor-
ganizowanej czg$ci lub $rodka trwatego, jezeli od dnia wydania zaswiad-
czenia do dnia zbycia uptyngto 30 dni - w przypadka zbycia przedsig-
biorstwa lub jego zorganizowanej cz¢sci albo 3 dni - w przypadku zbycia
srodka trwatego.

Nabywca nieruchomosci z wolnej rgki w postgpowaniu upadtoscio-
wym od syndyka ma mozliwo$¢ uzyskania za§wiadczenia, o ktorym mowa
w art. 112 ordynacji podatkowej, od organow podatkowych, ktéorymi,
stosownie do ich wlasciwosci, sa:

1) urzedy skarbowe, wojtowie lub burmistrzowie (prezydenci miast)
- jako organy pierwszej instancji,

2) izby skarbowe - jako organy odwolawcze od decyzji urzedow
skarbowych,

3) samorzadowe kolegia odwotawcze - jako organy odwotawcze od
decyzji wojtow lub burmistrzéw (prezydentdow miast).

Organem pierwszej instancji jest takze na podstawie odrgbnych prze-
piséw izba skarbowa, za$ organem odwotawczym Minister Finansow.
Minister Finansow jest organem podatkowym w sprawach, w ktorych
organem pierwszej instancji jest izba skarbowa i w ktorych - wedlug
przepisOw prawa podatkowego - jest organem pierwszej instancji.

Wyrazenie ustawowe ,,naleznosci podatkowe" nie zostato doprecyzo-
wane w tresci art. 120 § 3 pr. upadl, jednakze w tym wypadku chodzi
o nalezno$ci wymienione w art. 2 ordynacji podatkowej, ktorymi sa:

1) podatki, optaty oraz inne niemajatkowe naleznos$ci budzetu pan-
stwa, do ktorych ustalenia lub okres§lenia uprawnione sa organy podatko-
we,

2) podatki stanowiace dochody gmin,

3) optaty skarbowe oraz optaty, o ktorych mowa w przepisach o
podatkach i optatach lokalnych,

4) inne podatki, optaty i nalezno$ci niz wymienione w pkt 1 i 2,

5) optaty oraz inne niepodatkowe, naleznosci budzetu panstwa, do
ktorych ustalenia lub okre§lenia uprawnione sa inne niz wymienione w
pkt 1 organy.

Wedtug art. 6 ordynacji podatkowej, podatkiem jest publicznoprawne,
nieodptatne, przymusowe oraz bezzwrotne $§wiadczenie pieni¢zne na rzecz
Skarbu Panstwa lub gminy, wynikajace z ustawy podatkowej, ktorzy sa
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tzw. wierzycielami podatkowymi. Podatnikiem natomiast jest osoba fi-
zyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nie majaca osobowo-
$ci prawnej, podlegajaca na mocy ustaw podatkowych obowigzkowi po-
datkowemu (art. 7 ordynacji podatkowej). Nabywca nieruchomosci z
wolnej reki od syndyka masy upadtosci moze by¢ osoba fizyczna lub
osoba prawna posiadajaca zdolno$¢ prawna w zakresie prawa cywilnego.
Natomiast nabywcami nieruchomosci nie moga by¢ tzw. ,,ulomne osoby
prawne“n.

Do naleznosci podatkowych, o ktéorych mowa w art. 120 § 3 pr.
upadt., nie beda zaliczaty si¢ sktadki na ubezpieczenia spoteczne odpro-
wadzane na rzecz ZUS, ktore do dnia wejécia w zycie postanowien ustawy
z dnia 22 czerwca 1995 r. o zmianie ustawy organizacji i finansowaniu
ubezpieczen spolecznych oraz o zmianie niektorych ustaw?, tj. do dnia
24 sierpnia 1995 r., podlegaty przepisom ustawy z dnia 19 grudnia 1980
r. o zobowiazaniach podatkowych®® i traktowane byty jako ,.daniny pu-
bliczne" w rozumieniu art. 204 § 1 ust. 3 pr. upadt.” Nalezno$ci na rzecz
ZUS nie sa zatem objgte zakresem tzw. naleznos$ci podatkowych, w ro-
zumieniu cytowanego wyzej przepisu prawa.

Zadne jednak przepisy prawne nie okre$laja, ktore naleznoéci podat-
kowe obcigza¢ begda nabywcg nieruchomosci wchodzacej w sktad masy
upadtosci z wolnej reki, w rozumieniu przepisu art. 120 § 3 pr. upadt. Z
przepisow prawa wynika jednak w sposdb bezsporny, ze ustawodawca
potraktowat na innych zasadach nabywcg nieruchomosci w trybie licytacji
w postgpowaniu egzekucyjnym niz nabywce¢ nieruchomos$ci z wolnej
reki, jako ze do tego drugiego podszedl z cala surowos$cia prawa, nie
wiadomo zreszta z jakich przyczyn. Skoro nie zastosowat do niego
zadnych taryf ulgowych, musi on liczy¢ si¢ z pelna odpowiedzialnoscia
w przypadku nieuregulowania przez syndyka w postgpowaniu upadto-
sciowym wszystkich nalezno$ci podatkowych. Przepis art. 120 § 3 pr.

2 Ppor. S.Grzybowski, Prawo cywilne - zarys czesci ogélnej, Warszawa 1974, s.
132 i nast. oraz krytyke tzw. ulomnych oséb prawnych.

3 Dz.U. Nr 85, poz. 426.

2 Dz.U. Nr 27, poz. 111 z péin. zm.

® 7. Swieb oda, Komentar; do prawa upadlosciowego i prawa o postepowaniu
uktadowym. Warszawa 1996, s. 221 i nast.
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upadt, wykracza poza dyspozycje¢ art. 204 § 1 pr. upadt., okres$lajacego
kolejnos¢ zaspokajania wierzytelno$ci z masy upadlosci przez syndyka.

Ustawodawca, wprowadzajac do wymienionego przepisu nowe za-
sady zaspokajania nalezno$ci na rzecz Skarbu Panstwa z tytutu zobowia-
zan podatkowych oraz naleznosci Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych z
tytutu sktadek na ubezpieczenia spoteczne zabezpieczone hipoteka, zasta-
wem, wpisem do rejestru statkow lub prawem zatrzymania - do wy-
sokosci 50% ceny uzyskanej ze sprzedazy rzeczy obciazonej lub z re-
alizacji prawa zbywalnego obciazonego (art. 204 § 1 ust. 2a pr. upadt.)
oraz pozostate nalezno$ci zabezpieczone zastawem, hipoteka, wpisem do
rejestru statkow lub prawem zatrzymania - do wysokosci ceny uzyskanej
ze sprzedazy rzeczy obciazonej lub z realizacji prawa zbywalnego obcia-
zonego m.in. nalezno$cig gmin (art. 204 § 1 ust. 2b pr. upadl.), uznat,
iz zaspokojenie naleznosci wedtug tych przepiséw jest niewystarczajace
i dlatego ustanowit ,,szczegdlny prymat" naleznosci podatkowych w sto-
sunku do innych nalezno$ci, nie zaspokojonych w postgpowaniu upadto-
sciowym. Inne bowiem nalezno$ci, poza podatkowymi, nie uzyskaty tak
odpowiedniego uprzywilejowania w obowigzujacym prawie upadtoscio-
wym.

Zgodnie z aktualnym prawem, jezeli syndyk nie zaspokoi catkowicie
lub czgsciowo - z najroznorodniejszych przyczyn - wierzycieli podatko-
wych, ktéorymi zgodnie z przepisami prawnymi sa Skarb Panstwa lub
gmina, to nabywca nieruchomosci zakupionej z wolnej reki musi liczy¢
si¢ z dodatkowa odpowiedzialno$cia z tytulu nie uregulowanych podat-
kow.

Obowiazujace przepisy prawne nie wyjasniaja, jakie podatki moga by¢
egzekwowane od nabywcy nieruchomosci z wolnej r¢ki od syndyka w
postgpowaniu upadiosciowym. Stosujac wykladni¢ jezykowo-logiczna,
nalezy zaja¢ stanowisko, ze majatek upadtego (masg upadtosci) obciazaja
wszystkie nalezne podatki wynikajace z przepisow prawa podatkowego,
ktore odnosza si¢ do funkcjonujacego podmiotu gospodarczego (przed-
sigbiorcy). Nalezy jednak w tym miejscu dodaé, ze od czasu wdrozenia
gospodarki wolnorynkowej, tj. od 1990 r., ustawodawca polski ustanowit
duza gamg podatkow i optat, nie zwalniajac w swych przepisach majatku
upadtego podmiotu gospodarczego z obowiazku ich uiszczenia zarowno
na rzec Skarbu Panstwa, jak i gminy. Obowiazek podatkowy ciazacy na
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majatku upadlego (masie upadlosci) zarzadzanego przez syndyka musi
jednak wynika¢ z konkretnego przepisu prawa o charakterze ustawowym
lub bedacego przepisem prawa miejscowego.

Upadly podmiot gospodarczy obciazaja przede wszystkim podatki VAT,
podatki akcyzowe unormowane w postanowieniach ustawy z dnia 8 stycz-
nia 1993 r. o podatkach od towarow i uslug oraz o podatkach akcyzo-
wych®®, co tez zostalo odnotowane w tezie wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 28 lutego 1997 r. I SA/Po 1230/96”, wedlug
ktorej: ,,Upadly podmiot gospodarczy pozostaje podatnikiem, do ktérego
stosuje si¢ prawa i obowiazki wynikajace z przepisdéw podatkowych.
Syndyk dziala w imieniu i na rachunek upadtego, ale w zakresie praw-
nopodatkowym dziatanie syndyka nalezy potraktowac jako dziatanie przez
petnomocnika". W tym miejscu nalezy nadmienié, ze kwestia ta wcze$niej
stanowita przedmiot rozbieznosci w doktrynie prawniczej*, lecz ostatecz-
nie zostala rozstrzygnigta ww. orzeczeniem Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego. Majatek upadtego podmiotu gospodarczego moze réwniez ob-
cigza¢ podatek VAT, jezeli egzekucj¢ nieruchomosci prowadzi komornik
sadowy, ktory nie byl w stanie uregulowac podatku z dokonanej licytacji
(art. 12a ustawy o podatku od towaréw i uslug oraz o podatku akcy-
Zowym).

Oproécz podatku VAT na nieruchomos$ci sprzedanej przez syndyka z
wolnej reki w postgpowaniu upadtosciowym moga réwniez ciazy¢ inne
nalezne podatki na rzecz Skarbu Panstwa lub gminy, a w szczegodlnos$ci
podatek dochodowy od o0s6b prawnych, od oséb fizycznych, od nieru-
chomosci, rolny, le$ny oraz inne oplaty wynikajace z przepiséw szcze-
gblnych, gléwnie optata skarbowa.

Niektore z nieruchomosci wehodzacych w sktad masy upadlosci moga
by¢ zabezpieczone hipotekami, ktore, bedac instytucjami znanymi prawu
cywilnemu, stanowia gwarancj¢ zaspokojenia roszczen wierzycieli nie-
ruchomosci, na ktérej dokonano zabezpieczenia. Realizacja wierzytelnosci

% Dz.U. Nr 11, poz. 50 z péin. zm.

" Teza wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego wraz z uzasadnieniem zostala
opublikowana w: Gazeta Prawna z 27 stycznia-2 lutego 1998 r., nr 4/203.

2 Por. A. Op ala, Poradnik likwidatora i syndyka masy upadiosci, Zielona Géra
1996, s. 113 i nast.
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jest bezwzglednym, skutecznym wobec wszystkich prawem wierzyciela
do zaspokojenia si¢ z tej nieruchomosci, niezaleznie od tego, kto jest jej
wlascicielem, dtuznik czy tez inna osoba.

W przypadku hipoteki wierzyciel, na ktorego rzecz zostato dokonane
zabezpieczenie, posiada pierwszenstwo przed innymi wierzycielami oso-
bistymi wiasciciela nieruchomosci, zgodnie z treécia art. 65 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece”. Ustawa dopuszcza
rowniez powstanie hipoteki z mocy ustawy na podstawie przepisow
szczegblnych, gdy zabezpieczaja one naleznosci panstwowe i dotyczy to
gltownie zabezpieczenia wykonania zobowiazan podatkowych (art. 66
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece). Takim przepisem szczegoél-
nym jest art. 34 ordynacji podatkowej, zgodnie z ktorym Skarbowi Pan-
stva 1 gminie przystuguje hipoteka ustawowa na wszystkich nierucho-
mosciach podatnika z tytulu zobowiazan podatkowych, powstatych na
mocy decyzji podatkowej, a takze z tytulu zaleglo$ci podatkowych
okreslonych w decyzji organu podatkowego. Warunkiem jednak powsta-
nia hipoteki ustawowej jest uprzednie wydanie decyzji podatkowej w
przedmiocie zobowigzania podatkowego (zaleglosci podatkowej). Zgod-
nie z art. 35 ordynacji podatkowej, hipoteka ustawowa powstaje z dniem
dorgczenia decyzji ustalajacej zobowiazanie podatkowe, za§ w przypadku
decyzji okreslajacej zaleglos¢ podatkowsa - z dniem wydania decyzji.

Oprocz prawa wilasnosci nieruchomosci, przedmiotem hipoteki usta-
wowej moze by¢ rowniez, zgodnie z art. 34 § 3 ordynacji podatkowej,
uzytkowanie wieczyste, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu miesz-
kalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, a takze prawo do
domujednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej* . Zakres hipoteki za-
bezpieczajacej zobowiazania podatkowe pokrywa si¢ z jej zakresem
okreslonym w prawie cywilnym (art. 65 ust. 3 i 4 ustawy z 1982 r. o
ksiggach wieczystych i hipotece). Szczegdlne uprzywilejowanie hipoteki
ustawowej wyraza si¢ w tym, ze ma ona pierwszenstwo przed innymi
hipotekami, chociaz wierzytelnos¢ z tytutu podatkéw nie zostata ujaw-
niona w ksigdze wieczystej. Na wniosek organu podatkowego sad re-
jonowy dokonuje wpisu hipoteki ustawowej do ksiggi wieczystej, ktora

¥ Dz.U. z 1982 r. Nr 19, poz. 147 ze zm.
3 R. Mastalski, J. Zubrzycki, Ordynacja podatkowa. Komentarz, Wroclaw
1998, s. 57.
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wowczas ma pierwszenstwo przed hipotekami ustawowymi nie ujaw-
nionymi w tej ksigdze (art. 36 ordynacji podatkowej). Nalezy jeszcze
wspomnie¢ o przepisie art. 37 ordynacji podatkowej, zgodnie z ktorym,
jezeli organ podatkowy nie zlozy wniosku o wpis hipoteki ustawowej w
terminie miesiaca od jej powstania, hipoteka ustawowa wygasa. Hipo-
teka ustawowa posiada szczego6lnie niekorzystne nastgpstwa dla nabywcy
nieruchomos$ci z wolnej reki w postgpowaniu upadtosciowym, gdyz
zobowiazania podatkowe zabezpieczone na nieruchomosci nie ulegaja
przedawnieniu. Po uptywie terminu przedawnienia zalegtos¢ podatkowa
moze by¢ egzekwowana tylko z przedmiotu hipoteki.

Oprocz hipoteki ustawowej, przewidzianej wyraznymi przepisami
ordynacji podatkowej, nieruchomo$¢ nabyta z wolnej r¢ki w postgpowa-
niu upadtoéciowym z tytulu zalegtych podatkow moze roéwniez obcigzaé
hipoteka przymusowa, ustanowiona na wniosek wilasciwego organu po-
datkowego na podstawie art. 109 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece, w oparciu o tytul wykonawczy wywodzacy sig¢ z postgpowania
administracyjnego, na przyktad z decyzji urzedu skarbowego, ktory ma
odnosi¢ sie do naleznosci podatkowych zobowiazanego®'. Hipoteka usta-
wowa posiada jednak pierwszenstwo przed innymi hipotekami, ktore -
poza przymusowa - nie moga odgrywacé realnego znaczenia w postg-
powaniu upadtosciowym?*?.

Podsumowujac niniejsze rozwazania, nalezy skonstatowaé, ze w razie
sprzedazy przedsigbiorstwa upadlego w calosci, nabywca przedsigbior-
stwa nie odpowiada za dtugi upadiego, takze zabezpieczone hipoteka,
zastawem, zastawem rejestrowym i wpisem w rejestrze statkow, stosow-
nie do art. 113 § 2 pr. upadt., bez wzgledu na to, czy zaciagnal je upadty,
czy syndyk, prowadzac dalej przedsigbiorstwo. Uwazam jednak, ze
wyktadnia logiczna i celowo$ciowa przemawia za tym, ze uwolnienie od
wszelkiej odpowiedzialnosci przedsigbiorstwa upadtego sprzedanego w
catosci nie moze dotyczy¢ podatkéw publicznoprawnych powstatych w
okresie trwania postepowania upadlo$ciowego. Zaden bowiem przepis
prawny nie zwalnia masy upadtosci z biezacych cigzaréw publicznopraw-

3 por. J. 1 gnatowicz Prawo rzeczcowe, Warszawa 1997, s. 259.
¥ Chodzi tu w szczegélnosci o innego rodzaju hipoteki, na przyklad hipotek¢ umowna,
oraz hipoteki szczegélne, tj. hipoteke laczna i hipoteke kaucyjna.
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nych, ktére winny by¢ uiszczane przez syndyka, w przeciwnym wypad-
ku interes Skarbu Panstwa czy gminy zostalby narazony na powazny
uszczerbek. Uzasadnia to przyjgcie stanowiska, ze w razie nabycia z wolnej
reki nieruchomosci stanowiacej caty majatek upadtego, odpowiada si¢ za
naleznosci podatkowe z nieruchomosci, zgodnie z przepisem art. 120 § 3
pr. upadt., jednakze dotyczace trwajacego postgpowania upadtosciowego.

Ustawodawca rowniez niestusznie dyskryminuje sprzedaz nierucho-
mosci z wolnej reki w stosunku do licytacyjnej sprzedazy nieruchomosci
przez komornika w post¢gpowaniu egzekucyjnym, na skutek jednobrzmia-
cego zapisu ustawowego, wyrazonego w art. 120 § 3 pr. upadt. W aktu-
alnych realiach gospodarczych i spotecznych nic nie przemawia za takim
uregulowaniem prawnym. Wyzej wskazane unormowanie nie sprzyja
bezpieczenstwu obrotu nieruchomosciami w postgpowaniu upadtoscio-
wym. Zabezpieczenia podatkowe na nieruchomosci stanowia swoista ,,.kule
u nogi", gdyz powoduja ograniczenie obrotu nieruchomo$ciami w zakre-
sie nabywania nieruchomosci zadtuzonych podatkowo, jako ze nikt z
potencjalnych nabywcow nie bedzie zainteresowany sptaceniem obciazen
podatkowych z nieruchomosci usytuowanych zwlaszcza na terenach sta-
bo zurbanizowanych i mato przydatnych do ewentualnego wykorzystania
ich w celach uzytecznych. Jezeli bowiem nabywca pragnie inwestowac
na nieruchomosci, ktéra zamierza naby¢, to w zasadzie nie zyczy sobie
zadnych obciazen publicznoprawnych. Praktycznym rozwigzaniem tego
problemu byloby umorzenie zalegtoéci podatkowych przez wierzyciela,
lecz zalezy to wytacznie od jego dobrej woli. Jak juz wyzej podniesiono,
wierzycielem jest Skarb Panstwa lub gmina albo tez obydwa podmioty
lacznie. W przypadku natomiast negatywnego stanowiska z ich strony,
nieruchomo$¢ obciazona nalezno$ciami podatkowymi moze nie zostaé
sprzedana, co spowoduje, ze postgpowanie upadtosciowe trafi z powro-
tem z do stadium wyjsciowego. W takim wypadku sad umorzy posteg-
powanie upadtosciowe w trybie art. 218 § 1 ust. 1 pr. upadt., gdy okaze
si¢, ze majatek nie wystarcza na zaspokojenie kosztow postgpowania.
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