KTO PLACI ZALICZKI PO WYDANIU LOKALU

W przypadku inwestycji deweloperskich wydanie lokalu poprzedza zawarcie umowy przenoszacej
witasnos¢. Do podpisania aktu notarialnego dochodzi zwykle po uptywie kilku tygodni od daty
przekazania kluczy. W tym czasie deweloper jako wtasciciel catej nieruchomosci jest strong uméw z
dostawcami medidw i firm swiadczacych ustugi zwigzane z jej eksploatacjg i ponosi petng
odpowiedzialno$¢ materialng za wynikte stad zobowigzania.

Nie oznacza to jednak, ze nie przystugujg mu roszczenia wobec nabywecy z tytutu optat za korzystanie z
lokalu, w zwigzku z czym jeszcze w umowach deweloperskich zawierane s zapisy dotyczgce
wzajemnych rozliczen z tego tytutu. Moze sie jednak zdarzy¢, ze kwestie te zostang pominiete.

W takiej sytuacji zastosowanie ma art. 548 kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym ciezary zwigzane z
rzecza przechodza na jej nabywce z chwilg jej wydania, chodzi oczywiscie o takie wydatki, ktére zwigzane
sg z uzytkowaniem lokalu, jak, np. koszty zuzycia ciepta, wody, czy ich rozliczenia —te udowodnié
najtatwiej poréwnujac stany licznikéw z chwili przejecia lokalu i przeniesienia wtasnosci. Zreszta,
koniecznos¢ zaptaty wynikataby tutaj rowniez z przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Artykut 405
kodeksu cywilnego stanowi, ze ,, Kto bez podstawy prawnej uzyskat korzysé¢ majatkowg kosztem innej
osoby, obowigzany jest do wydania korzysci w naturze, a gdyby to nie byto mozliwe, do zwrotu jej
wartosci.”

O wiele trudniej bytoby wykazaé przed sadem koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej,
cho¢ z drugiej strony przedmiotem sprzedazy jest nie tylko lokal, ale réwniez i udziat w nieruchomosci
wspadlnej, ktéra rowniez wraz z lokalem zostaje nabywcy wydana (cho¢ oczywiscie nie ma o tym
wzmianki w protokole).

Aby unikng¢ ewentualnych sporéw sgdowych w tym zakresie bardzo istotne z punktu widzenia obu stron
umowy deweloperskiej jest dopilnowanie, aby kwestia ta zostata jednoznacznie uregulowana w umowie.

Nalezy tez pamieta¢, ze deweloper nie moze natomiast domagad sie od nabywcy, aby ponosit koszty
uzytkowania wieczystego czy podatku od nieruchomosci. Tego rodzaju zapisy zostaty wpisane do
rejestru klauzul niedozwolonych, poniewaz nabywca w takiej sytuacji ponositby cudze obcigzenia
fiskalne, nie majgc przy tym uprawnien do bonifikaty, jaka przystuguje osobie fizycznej na mocy art. 74
np. ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wysokos¢ tego rodzaju optat powinna wynikac z wielkosci
udziatu w nieruchomosci wspdlnej i by¢ proporcjonalna do czasookresu pozostatego od dnia podpisania
umowy przenoszgcej wtasnos$¢ lokalu mieszkalnego w formie aktu notarialnego do konca roku
kalendarzowego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 grudnia 2011 r., sygn. akt: VIACa
630/11).



