Po sprzedazy mieszkania. Za dtugi odpowiada poprzedni wtasciciel

Osoby, kupujgce spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokalu mieszkalnego, nie majg pewnosci,
czy nie bedg odpowiadac za zobowigzania poprzedniego wiasciciela, czy nie przejdzie na nich
dtug wobec spoétdzielni (lub wspélnoty) czy z tytutu optat eksploatacyjnych lub innych naleznosci.

Zaswiadczenie od spétdzielni

Kupujgcy mieszkanie spotdzielcze zwykle bez problemu uzyska wiedze o tym, czy sprzedawca
lokalu zalega z optatami wobec spoétdzielni. Jednym z dokumentéw wymaganych bowiem przez
notariusza przy sporzadzeniu aktu notarialnego jest wystawione przez spétdzielnie mieszkaniowg
zaswiadczenie o przystugujgcym zbywcy prawie do lokalu oraz o stanie zalegtosci w zakresie optat
naleznych wspoélnocie. Dokument taki wydawany jest na wniosek zbywcy lokalu, bedacego
zazwyczaj takze cztonkiem spoétdzielni.

Zdarza sie niestety, ze niektére spotdzielnie odmawiajg wystawienia takiego zaswiadczenia.
Wynika to z tego powodu, ze zaden przepis prawa, w tym ustawy Prawo spoétdzielcze oraz ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, nie naktada wprost na spotdzielnie takiego obowigzku. Zwykle
jednak, spétdzielnie mieszkaniowe wiedzac, ze dokument taki wymagany jest standardowo przez
notariusza, uzalezniajg niejednokrotnie jego wydanie od uprzedniej sptaty zalegtosci przez
wiasciciela mieszkania. Sprzedajacy, majac Swiadomos¢, ze bez uzyskania zaswiadczenia,
notariusz moze odmowi¢ sporzadzenia aktu notarialnego w zakresie sprzedazy spétdzielczego
prawa do lokalu, ulega zwykle takiemu ,szantazowi” i w zamian za wydanie dokumentu sptaca
istniejgce zalegtosci.

Dobry zwyczaj wystawiania zaswiadczenia przy sprzedazy mieszkania spétdzielczego zostat wiec
raczej wypracowany wieloletnim doswiadczeniem. Wspolnoty takiej dtugiej historii nie maja.
Dlatego zdarzajg sie sytuacje, gdy kupujacy bazujg jedynie na zapewnieniu sprzedajgcego, ze
wszystkie optaty sg uregulowane, co moze okaza¢ sie nieprawda. Nabywca ma ktopot, gdy
zadtuzony wtasciciel sprzeda lokal.

Zaliczki obcigzajg osobe, nie lokal

Trzeba wyraznie powiedzie¢, ze nabywca nie odpowiada za dtugi zbywcy wobec spétdzielni
istniejgce przed wydaniem lokalu nabywcy. Dotyczy to wszelkich optat na rzecz spoétdzielni, a
zatem czynszu, optat eksploatacyjnych, optat za wywdz nieczystosci i innych. Rzecz w tym, ze
wszystkie te optaty obcigzajg witasciciela, osobe, ktérej przystugiwato spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu, a nie lokal. Optaty te nie sg ,przypisane do lokalu” w taki sposdb, ze obcigzatyby
kazdoczesnego wiasciciela takiego lokalu. Prawdg jest, ze spotka¢ mozna sie z sytuacja, w ktorej
spotdzielnia mieszkaniowa wystepuje wobec nowego wtasciciela z zgdaniem zaptaty zalegtosci
powstatych przed nabyciem przez niego prawa do lokalu.



Niewtasciwa wyktadnia art. 548 § 1 k.c.

Wynika to zasadniczo z niewtasciwej wyktadni przepisu art. 548 § 1 k.c., zgodnie z ktérym ,z
chwilg wydania rzeczy sprzedanej przechodza na kupujgcego korzysci i ciezary zwigzane z rzecza
oraz niebezpieczenstwo przypadkowej utraty lub uszkodzenia rzeczy".

Ciezary, o ktérych stanowi powyzszy przepis, nie sg jednak tozsame z dtugami. Nowy wiasciciel
lokalu spoétdzielczego wchodzi, co prawda, w stan prawny poprzedniego wtasciciela, ale nie cigzg
na nim zalegtosci cywilnoprawne. Uznanie zatem, ze zadtuzenie dotyczy konkretnego lokalu a nie
jego wiasciciela jest z gruntu niezasadne i nie znajduje zadnego oparcia w przepisach prawa.

Dwa przypadki sptaty za poprzednika

Nowy wtasciciel lokalu w spotdzielni moze odpowiada¢ wobec niej za diugi poprzedniego
zasadniczo jedynie w dwoch przypadkach.

Po pierwsze, wéwczas, gdy wierzytelnos¢ spétdzielni, np. z tytutu zalegtosci czynszowych, zostanie
zabezpieczona hipotekg na spétdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego (zgodnie z art. 65 ust. 2
pkt 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). W praktyce tego typu sytuacje majg miejsce
raczej sporadycznie, tj. wéwczas gdy wielkos$¢ zadtuzenia wobec spétdzielni byta na tyle duza, ze
postanowita ona dodatkowo zabezpieczy¢ swojg wierzytelnos¢ w taki witasnie sposob. Nie
wchodzac w tym miejscu w szczegb6ty dotyczace podstaw prawnych ustanowienia hipoteki
(podstawg taka jest zasadniczo wyrok sagdowy wydany przeciwko osobie zalegajacej z optatami)
zauwazy¢ nalezy, ze w razie nabycia mieszkania obcigzonego hipoteka, nowy wiasciciel
odpowiadac bedzie rzeczowo wobec spétdzielni za dtugi poprzednika.

Drugim przypadkiem, w ktérym nabywca odpowiadac bedzie za takie dtugi, jest sytuacja, w ktorej
nabywca lokalu sam zobowigzuje sie wobec spétdzielni mieszkaniowej, ze sptaci diugi bytego
wiasciciela. Sytuacja taka moze by¢ korzystna dla wszystkich stron: spétdzielnia odzyska swoje
naleznosci, dawny wtasciciel zwolniony zostanie z zobowigzania w tym zakresie, nowy za$
wiasciciel - w zamian za sptate dtugbw swojego poprzednika - nabedzie lokal po odpowiednio
nizszej cenie (co oczywiscie musi by¢ ustalone pomiedzy stronami).

Zdoby¢ adres i wytoczy¢ proces

Poza powyzszymi przypadkami, sam fakt sprzedazy mieszkania w spoétdzielni nie skutkuje
przejsciem dtugdw nowego wiasciciela na nabywce takiego mieszkania. Dawny wiasciciel
pozostaje zatem nadal dtuznikiem spétdzielni mieszkaniowej pomimo zbycia lokalu. Tym samym,
nie ma zadnych przeszkdd prawnych, aby spotdzielnia nadal dochodzita zaptaty wspomnianych
naleznosci od takiej osoby i to na drodze sagdowe].

Oczywiscie, aby skierowa¢ sprawe na droge procesu nalezy uprzednio ustali¢ nowy adres
zamieszkania takiego dtuznika. Powyzsze nie powinno by¢ jednak zadnym problemem dla
spotdzielni - dane takie moze ona bowiem uzyskac chociazby z bazy PESEL prowadzonej przez
MSWIA. Informacje tego rodzaju udostepniane sg bowiem kazdemu podmiotowi posiadajgcemu
tzw. interes prawny w ich uzyskaniu (zamiar wytoczenia powddztwa przeciwko dtuznikowi
uzasadnia wspomniany interes).



Podkresli¢ nalezy, ze wspomniana zasada dotyczaca odpowiedzialnosci nabywcy za dtugi
poprzedniego wiasciciela obowigzuje nie tylko w razie sprzedazy spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego w spotdzielni mieszkaniowe;j.

Zasada ta znajduje zastosowanie takze w przypadku wspdlnot mieszkaniowych i sprzedazy
mieszkania stanowigcego odrebne prawo witasnosci. W takim wypadku dtugi poprzedniego
wiasciciela wobec wspélnoty réwniez nie przechodzg na nabywce, a wspoélnota moze dochodzic¢
ich zaptaty réwniez po zawarciu umowy sprzedazy takiego prawa.
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