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Zgoda ,w ciemno”

Zdarza sie, ze juz na etapie zawierania umowy, obie strony
przewiduja potrzebe, aby w przysztosci przenies¢ prawa
i obowiazki z niej wynikajacych na inny podmiot. Taka
sytuacja bywa przyczyna duzych emocji w toku negocjacji,
postanowilismy wiec nieco to zagadnienie przyblizy¢. Jest to
dos¢ uniwersalna problematyka i dotyczy¢ moze umow
wszelkiego rodzaju, zaréwno w sektorze nieruchomosci (np.
przedwstepnych umow sprzedazy, umow deweloperskich,
czy umow najmu), jak i poza nim.

Przypomnijmy - w przypadku umoéw  dwustronnie
zobowiazujacych, obie strony maja wobec siebie zaréwno
prawa jak i obowiazki. S3 wiec wobec siebie jednoczesnie
zarowno wierzycielem, jak i dtuznikiem. Cesji, czyli
przeniesienia na osobe trzecig praw i obowigzkéw
wynikajacych z  umowy, mozna dokona¢ w drodze
jednoczesnego przelewu wierzytelnosci (art. 509 K.C)
i przejecia dtugu (art. 519 K.C.). Do przelewu wierzytelnosci
moze - w przypadku braku odmiennych postanowien
umownych,  przepisu  szczegdlnego lub  charakteru
zobowigzania — dojs¢ bez zgody dtuznika. Z kolei przejecie
dtugu moze nastapi¢ badz na podstawie umowy miedzy
wierzycielem a osoba trzeciag za zgoda dtuznika, badz na
podstawie umowy miedzy dtuznikiem a osoba trzecia za
zgoda wierzyciela. Oznacza to, ze zmiana dtuznika zawsze
wymaga zgody wierzyciela. Ma to oczywiste uzasadnienie,
chociazby z punktu widzenia potrzeby oceny przez
wierzyciela szeroko pojetej wiarygodnosci takiego nowego
dtuznika. Regulacja ta petni w tym zakresie funkcje ochronna,
co w pelni wyraza reguta, ze oswiadczenie wierzyciela
wyrazajace zgode na przejecie dtugu przez osobe trzecia jest
bezskuteczne jezeli wierzyciel nie wiedziat o niewyptacalnosci
nowego dtuznika.

W praktyce, potrzeba cesji umowy czesto pojawia sie
w odniesieniu do umow dzierzawy zawieranych w zwiazku
z rozwijanymi projektami OZE. Projekty takie czesto
realizowane s3 z przeznaczeniem do przysziej sprzedazy.
W umowach dzierzawy nieruchomosci, zawieranych
zazwyczaj z osobami fizycznymi (w przewazajacej mierze
wiascicielami gruntow rolnych) nie przyjety sie rozbudowane
klauzule typu ,change of control”. Dla bardziej
zorganizowanych inwestorow, ktorzy planuja sprzedaz
udziatdow w spodtce celowej rozwijajace] dany projekt, tego
typu braki nie sg utrudnieniem — na skutek takiej transakgji
nie dochodzi oczywiscie do zmiany dzierzawcy.
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Natomiast czesto, w celu zmniejszenia kosztow i
ograniczenia czynnosci organizacyjnych, inwestorzy nie
decyduja sie
na zatozenie spodtek celowych dla rozwijania projektéw, a ich
dalszg sprzedaz planuja w formie ,sprzedazy projektu”.
Umowa taka obejmuje w praktyce przeniesienie catosci praw
i obowigzkow sktadajacych sie na dany projekt, w tym decyzji
administracyjnych oraz umow. | w tym momencie moga
pojawic sie pewne komplikacje.

W takim przypadku Inwestorzy daza do wprowadzenia do
umow  dzierzawy klauzuli zezwalajacej na jednostronne
przeniesienie praw i obowigzkéw z umowy na podmiot trzeci.
W  praktyce upowszechnito sie udzielanie tzw. zgdd
blankietowych, gdyz najczesciej podmiot, ktéry miatby
przejac prawa i obowiazki wynikajace z umowy nie jest znany
w chwili jej zawierania. Wobec tego klauzule z ogdlna zgoda
na cesje pozwoli¢ majg dotychczasowemu dzierzawcy na
sprzeniesienie  umowy” na dowolny inny podmiot, bez
udziatu wydzierzawiajacego.

Czy blankietowa zgoda na cesje nie stoi wiec w sprzecznosci
zZ omawianymi wyzej ogolnymi przepisami kodeksu
cywilnego? Zagadnienie to stato sie na tyle istotne, ze pytanie
prawne o skutecznos¢ takiej blankietowej zgody (zadane na
kanwie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci)
trafito do rozstrzygniecia Sadu Najwyzszego. Sad Najwyzszy
nie wypowiedziat sie jeszcze w tej kwestii. Tymczasem
w doktrynie i orzecznictwie przewazaja gtosy, ze zgody
blankietowe s3 nieskuteczne, a uprzednia zgoda wierzyciela
na przejecie dtugu powinna odnosi¢ sie do oznaczonego
podmiotu i oznaczonej wierzytelnosci.

Tymczasem w praktyce powszechnie obserwujemy tego
typu klauzule ogdélne, w szczegdlnosci we wspomnianych
umowach dzierzawy. Uznanie ich za bezskuteczne miatoby
powazne konsekwencje dla skutecznosci przeniesienia
innych ,sktadnikéw projektu”, dla ktérych wymagane jest
posiadanie tytutu do gruntu, takich jak pozwolenie na
budowe czy umowy z operatorami. Jezeli Sad Najwyzszy
podzielitby dotychczasowe watpliwosci co do skutecznosci
zgody blankietowej, moze to wplynac¢ na tres¢ umow
zawieranych

W przysziosci. Ale ,sad, sadem”, a praktyka podaza utartymi
branzowymischematami...

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Weronika Wtasienko, Counsel Natalia Cytlak, Associate
weronika.wlasienko@ngllegal.co natalia.cytlak@ngllegal.com
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