PRAWO

Przejecie diugow
przy zakupie nieruchomosci

Niejednokrotnie powodem sprzedazy nieruchomosci jest to, ze jej zbywca ma nieuregulowane
zobowigzania i w ten sposéb chce pozyska¢ potrzebne mu srodki finansowe. Nie mam tu jednak
na mysli sprzedazy nieruchomosci obciazonej jednoczesnie hipoteka, a sytuacje, w ktorej zbywca
ma dlugi osobiste, niezabezpieczone rzeczowo. Ustawodawca dostrzegt taka sytuacje i poniekad
ulatwit stronom takiej transakcji zwolnienie zbywcy od zwigzanych z wtasnoscia tej nieruchomo-
Sci dlugéw. W tym celu wprowadzit do porzadku prawnego regulacje art. 523 KC.

Katarzyna Siwiec

godnie z przywolanym przepi-

sem jezeli w umowie o przenie-

sienie wlasno$ci nieruchomosci
Bldl| nabywca zobowigzat sie zwolni¢
zbywce od zwiazanych z wlasnoscig dlu-
gow, poczytuje si¢ w razie watpliwosci, ze
strony zawarly umowe o przejecie tych
dlugéw przez nabywce. Wiaze sig to z fak-
tem, ze jedynie prawa rzeczowe ciazace
na nieruchomosci obciazaja ja w ten spo-
sob, ze zobowigzanym do uregulowania
dhugu jest kazdorazowy wlasciciel nieru-
chomosci. Skutek taki nie ma miejsca
przy zobowiazaniach obligacyjnych, ktore
nieruchomoéci nie obcigzajg. Nie oznacza
to oczywiscie, Ze w stosunku do zobowig-
zan nie obcigzajacych rzeczowo nierucho-
moéci nie mozna wywola¢ tozsamego
skutku. Wspomniany przepis ma zadanie
ewentualnie to stronom umozliwi¢ po-
przez instytucj¢ przejecia dlugu.

Dalej podkresli¢ nalezy, iz regulacja
zawarta w tresci art. 523 KC dotyczy tyl-
ko i wylacznie dlugéw zwigzanych ze zby-
wang nieruchomoscia, a nie zobowigzan
zbywcy nieruchomosci w ogdlnosci. Row-
niez i te zobowiazania nabywca nierucho-
mosci moze odrebna umowa przejaé, ale
nie bedzie tu mialo zastosowania domnie-
manie wynikajace z przepisu.

Znaczenie regulacji zawartej
w art. 523 KC w praktyce
obrotu nieruchomosciami

Po pierwsze powolany przepis stano-
wi jedynie regule interpretacyjna, majaca
znaczenie wowczas gdy istnieja watpli-

wosci co do intencji stron wynikajacych
z umowy. Po drugie, przepis ten stanowi
podwaliny do przejecia dlugu, a precy-
zyjniej wprowadza domniemanie zawar-
cia takiej umowy wlasnie, ktére to do-
mniemanie mozna wzruszy¢. Przepis ten
nie wprowadza odmiennych warunkéw
przejecia dlugu. Oznacza to zatem, iz do
skutecznoéci takiej transakcji wymagana
bedzie zgoda wierzyciela zbywcy nieru-
chomosci. Kazda ze stron umowy moze
wyznaczy¢ w tym celu wierzycielowi od-
powiedni termin na jej wyrazenie. Bez-
skuteczny uplyw wyznaczonego terminu
jest jednoznaczny z odméwieniem zgody.
Co wigcej, w my$l art. 522 KC zgoda wie-
rzyciela bedzie musiata przybra¢ forme
pisemng pod rygorem niewaznosci. Samo
tylko porozumienie si¢ stron, znajdujace
wyraz w tre$ci umowy zbycia nierucho-
mosci zwalniajace jej zbywce od dlugdw
z nieruchomoscia zwigzanych, nie bedzie
wystarczajace do wywolania tego skutku.
Jezeli wierzyciel wyrazi zgode w przepi-
sanej formie, dochodzi w nastepstwie do
przejecia dlugu, a zatem odpowiedzialny
wobec wierzyciela staje si¢ nabywca nieru-
chomo$ci, a zbywca zostaje z tej odpowie-
dzialno$ci zwolniony. Jezeli za$ dojdzie do
odmowy udzielenia zgody, wowczas beda
materializowa¢ sie skutki z art. 521 § 2 KC.
Po myfli tego przepisu jezeli skuteczno$é
umowy o przejecie dlugu zalezy od zgody
wierzyciela, a wierzyciel zgody odmowil,
strona, ktora wedtug umowy miata przejaé
dlug, jest odpowiedzialna wzgledem dluz-
nika za to, ze wierzyciel nie bedzie od nie-
go zadal spelnienia $wiadczenia.

W praktyce tego rodzaju zapisy w umo-
wie kazdorazowo poprawig sytuacje praw-
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na zbywcy, ale jedynie w tym sensie, ze
nabywca zobowiazany bedzie wobec
zbywcy zwolni¢ go z dlugu. Sa one jednak
czynione bardzo czesto takze w intere-
sie samego wierzyciela, ktéry moze w ten
sposob uzyskaé ,pewniejszego diuznika’,
pewniejszego bo posiadajacego konkret-
ny skladnik majatkowy, z ktérego mozna
bedzie nast¢pnie w razie potrzeby wszcza¢
egzekucje. Jak wyjasnil Sad Apelacyjny

w Katowicach w jednym ze swoich wyro-

kéw (wyrok z22.10.2015 ., 1 ACa 568/15):

»konsekwencje prawne odmowy wyraze-

nia zgody przez wierzyciela s3 dwojakie:

1) umowa przejecia dlugu staje sie bez-
skuteczna;

2) osoba trzecia, ktéra mialta przejaé
dlug, staje si¢ odpowiedzialna wzgle-
dem dtuznika za to, ze wierzyciel nie
bedzie zadal od niego spelnienia
$wiadczenia.

Niedoszly przejemca nie ma zatem

w tym wypadku obowiazku spelnienia

$wiadczenia. Jezeli jednak nie zapobiegnie

dochodzeniu od dluznika roszczenia przez
wierzyciela, dtuznik moze zada¢ od niego
naprawienia szkody, ktéra powstata wsku-
tek spelnienia §wiadczenia w terminie”.
Na koniec trzeba jeszcze wspomnie¢

o pogladzie lansowanym w literaturze

przedmiotu, Ze samo tylko obnizenie ceny

zakupu o warto$¢ dlugdw zbywcy moze,

w okreslonych okolicznosciach faktycz-

nych uzasadnia¢ konkluzje, iz strony za-

warly wlaénie taka umowe, o jakiej mowa
wart. 523 KCL.

Skutki przejecia dlugu przez
nabywce nieruchomosci

Podstawowym skutkiem przejecia du-
gu jest zmiana dtuznika ze zbywcy nieru-
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