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Odpowiedzialnos¢

Katarzyna Siwiec

nabywcy nieruchomosci
za dtugi jej zbywcy

Nabycie nieruchomosci, co do zasady, nie skutkuje odpowiedzialnoscig nabywcy za dtugi zbywcy
tejze nieruchomosci. Istnieja w tym zakresie jednak pewne wyjatki. Jednym z nich i bodaj najbar-
dziej oczywistym jest sytuacja, w ktorej nieruchomos¢ jest obciazona hipoteka. W takim przypad-
ku bowiem w mysl art. 65 ustawy z 6.7.1982 o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U.
z2022r., poz.1728; dalej KWU) wierzyciel hipoteczny bedzie mégt domagac sie od nabywcy ure-
gulowania zobowiazania zabezpieczonego hipoteka, z nabytej nieruchomosci.

ie jest to jednak jedyna sytuacja,

w ktorej nabywca musi si¢ liczy¢

z odpowiedzialnoécig za diugi

zbywcy nieruchomosci. Kolej-
nym, cho¢ zdecydowanie mniej wyrazi-
stym przypadkiem jest ten, w ktérym do-
chodzi do nabycia nieruchomosci, ktora
w istocie stanowi przedsigbiorstwo zbyw-
cy, badz jego zorganizowanag cze$é. W ta-
kiej sytuacji, z pewnymi ograniczeniami,
o ktérych bedzie mowa w dalszej cze$ci
niniejszego artykutu, nabywca nierucho-
mosci musi takze liczy¢ si¢ z tym, ze be-
dzie wraz ze zbywca nieruchomodci od-
powiadal za zobowigzania zwigzane
z dzialalno$cig gospodarczg zbywcy. Mam
tu na mysli odpowiedzialnos¢ tak za zo-
bowiazania o charakterze prywatnopraw-
nym, jak i publicznoprawnym.

Nalezy zatem juz w tym miejscu odpo-
wiedzie¢ na pytanie — kiedy nieruchomos¢
bedzie stanowi¢ przedsiebiorstwo czy tez
wydzielona czg¢§¢ tego przedsiebiorstwa.
Otdz bedzie tak wowczas, gdy przeniesie-
nie nieruchomos$ci umozliwia nabywcy
dalsze prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej z jej wykorzystaniem, bez jedno-
czesnej koniecznosci angazowania jakichs
dodatkowych $rodkéw na ten cel czy tez
podejmowania jakich$ dodatkowych czyn-
nosci, a nabywca wole dalszego prowadze-
nia tej dziatalnosci wykazuje. Jak jednak
dostrzezono w judykaturze, nieruchomo-
$ci same w sobie nie tworzg catoéci zdolnej
do prowadzenia samodzielnej dzialalnosci
gospodarczej. Nie stanowia zatem zorga-
nizowanej czesci przedsiebiorstwa, nawet
jezeli byty wykorzystywane przez sprze-
dawce réwniez do dziatalno$ci gospodar-

czej polegajacej na wynajmowaniu tych
nieruchomosci lub ich czgéci, albo znajdu-
jacych sig¢ na nich obiektéw budowlanych
i ich czgsci (wyrok WSA w Szczecinie
213.2.20191.,1 SA/Sz 894/18). Aczkolwiek
jezeli wraz z nieruchomoscia stanowiaca
przyktadowo klasyczny biurowiec, zbywca
przenosi na nabywce sktadniki niezbgdne
do jego dalszego funkcjonowania, a wigc
réwniez prawa i obowiazki wynikajace
z umowy o administrowanie budynkiem,
prawa i obowigzki z uméw dostawy me-
diéw do budynku, jakie$ $rodki pienigz-
ne zgromadzone na rachunku bankowym
pochodzace z czynszow najmu, czy ewen-
tualne prawa i obowigzki z umoéw kredy-
towych zwiazanych z ta nieruchomoscis,
to mozna juz wywnioskowa¢d, ze mamy
do czynienia z przedsigbiorstwem zbyw-
cy. Czasem to same strony moga zmie-
rza¢ do takiego uksztattowania transakgji,
aby nada¢ jej charakter wlasnie nabycia
przedsiebiorstwa lub zorganizowanej cze-
$ci przedsigbiorstwa, a nie nabycia samej
tylko nieruchomoéci, z uwagi np. na regu-
lacje podatkowe. Przepis art. 6 ust 1 usta-
wy z 11.3.2004 r. o podatku od towardw
i ustug (tekst jedn. Dz.U. 2 2021 r. poz. 685
ze zm.) stanowi bowiem, Ze przepisow
ustawy nie stosuje si¢ do transakcji zby-
cia przedsiebiorstwa lub zorganizowanej
czgéci przedsiebiorstwa. Z kolei przykla-
dowo w razie aportu zorganizowanej cze-
$ci przedsigbiorstwa do innego podmiotu,
dajmy na to spolki z ograniczong odpo-
wiedzialno$cig, warto$¢ udzialéw w kapi-
tale zaktadowym tej spotki, otrzymanych
tytulem wniesienia takiego wkladu, nie
bedzie stanowi¢ przychodu w rozumie-

niu regulacji art. 12 ust. 1 pkt 7 ustawy
2 15.2.1992 r. o podatku dochodowym od
0s6b prawnych (tekst jedn. Dz.U. 22021 r.,
poz. 1800 ze zm.; dalej PDOPrU) i art. 12
ust. 4 pkt 25 lit. b PDOPrU. Dlatego tez
w takich sytuacjach, poza pewnymi ko-
rzy$ciami podatkowym, nalezy wzigé
pod uwage takze ryzyka zwiazane wiasnie
z omawiang odpowiedzialnoscig za dlugi

zbywcy.

Odpowiedzialnos¢ cywilna
nabywcy nieruchomosci

Przedsiebiorstwo zostato zdefiniowa-
ne w art. 55! KC. Nie analizujac szczegd-
fowo w tej chwili definicji tam zawartej,
przyjmuje dla potrzeb niniejszego arty-
kutu, ze nieruchomo$¢ wraz z innymi
aktywami tworzy przedsigbiorstwo. Co
istotne z punktu widzenia omawianej
problematyki, w tym katalogu przykla-
dowych skfadnikéw majatku sktadajacych
sie na przedsigbiorstwo brak jest wyszcze-
golnionych zobowigzan. Zgodnie jednak
z trescig art. 55* KC nabyweca przedsie-
biorstwa jest odpowiedzialny solidarnie
ze zbywca za jego zobowiazania zwigzane
z prowadzeniem przedsiebiorstwa, chyba
ze w chwili nabycia nie wiedzial o tych
zobowigzanych, mimo zachowania nale-
zytej staranno$ci. Odpowiedzialnos$¢ na-
bywcy ogranicza si¢ do warto$ci nabytego
przedsiebiorstwa lub gospodarstwa we-
dlug stanu w chwili nabycia, a wedlug cen
w chwili zaspokojenia wierzyciela. Odpo-
wiedzialno$ci tej nie mozna bez zgody
wierzyciela wylaczy¢ ani ograniczy¢.
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