Sygn. akt I ACa 789/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Szewczyk
Sedziowie: SSA Stawomir Jamrég (spr.)
SSA Marek Boniecki
Protokolant: st.sekr.sadowy Beata Zaczyk

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Skarbu Panstwa - (...) (...)

przeciwko (...) Oddzial w O.

o opr6znienie lokalu

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku czeéciowego Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 4 marca 2016 r. sygn. akt I C 2887/12

oddala apelacje.

SSA Marek Boniecki SSA Andrzej Szewczyk SSA Stawomir Jamrog

Sygn. akt I ACa 789/16

UZASADNIENIE

Skarb Panstwa — (...) (...) domagatl sie nakazania pozwanemu (...) Oddzial w O. wydania i opr6znienia lokalu A
polozonego w O., przy Placu (...), dla ktérego Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczystg nr (...).

Na uzasadnienie swojego zadania powdd podal, ze jest wlaScicielem wymienionego powyzej lokalu. Pozwany zawar}
w dniu 1 czerwca 1988 roku z Urzedem Miasta i Gminy w O. umowe uzytkowania wieczystego podziemnej trasy
turystycznej na terenie S.. Umowa zostala zawarta bez wymaganej formy aktu notarialnego i Oddzial (...) w
O. nie zostal wpisany jako uzytkownik wieczysty do ksiegi wieczystej. Umowa jest, zatem umowa niewazna, nie
wywolujaca skutkow prawnych. Powod wezwal pozwanego do wydania nieruchomodci. . Prezes Zarzadu pozwanego

Z. N. odmoéwita wydania lokalu.



W toku procesu strona powodowa rozszerzyta zadanie o roszczenie z tytulu bezumownego korzystania z
nieruchomo4ci.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powbdztwa ewentualnie w przypadku uwzglednienia
powodztwa o orzeczenie w wyroku, ze wydanie nieruchomos$ci ma nastgpié¢ za rbwnoczesna zaplata pozwanemu kwoty
500.000 zl. Strona pozwana podniosla zarzut zatrzymania do czasu zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia o
zwrot nakladow .

Niezaleznie od tego strona pozwana wniosta o zasadzenie kwoty 500000z} tytulem zwrotu nakladéw poniesionych na
lokal oraz urzadzenie trasy turystycznej

Wyrokiem czeSciowym z dnia 4 marca 2016 roku Sygn. akt I C 2887/12 Sad Okregowy w Kielcach uwzglednil zadanie
wydania lokalu A o powierzchni 795,2700m2 znajdujacego sie w budynku nr (...) przy Placu (...) w O., dla ktérego
Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Podstawg tego rozstrzygniecia stanowilo ustalenie, ze Skarb Panstwa jest wlascicielem lokalu niemieszkalnego
znajdujacego sie w O. przy Placu (...) oznaczonego litera A o powierzchni 795,2700 m2, skladajacego sie z hallu
wejéciowego, pokoju biurowego, przedsionka, pomieszczenia porzadkowego, we, magazynu, komunikacji, informacji
turystycznej, pomieszczenia socjalno — szatniowego, wejscia do trasy oraz trasy turystycznej. Dla wymienionego lokalu
w Sadzie Rejonowym w O.urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

W dniu 12 maja 1988 roku zawarta zostala umowa pomiedzy Urzedem Miasta i Gminy w O. a (...) Towarzystwem (...)
w O.. Z tre$ci umowy wynikalo, ze Urzad Miasta i Gminy w O. realizuje na nieruchomosci stanowigcej wlasno$é Skarbu
Panstwa budowe budynku turystyczno — handlowego z przeznaczeniem na dzialalno$¢ programowa, informacje
turystyczna oraz dzialalno$¢ handlowa. Zgodnie z paragrafem (...) umowy (...) Oddzial w O. mialo otrzymaé¢ do
swojej dyspozycji pomieszczenia znajdujace sie na parterze budynku o powierzchni 86 m2 w tym pomieszczenia
biurowe, gospodarcze, komunikacyjne oraz wc. Jednocze$nie (...) Oddziat w O. zobowiazalo sie przekazaé¢ na konto
Urzedu Miasta i Gminy w O. kwote 3.000.000 zl oraz wykona¢ we wlasnym zakresie i na wlasny koszt wystroj
wnetrz pomieszczen. Po zakonczeniu budowy i ostatecznym odbiorze wymienionych pomieszczen mialy one zostac
przekazane w wieczyste uzytkowanie (...) przez inwestora bezposredniego. W dniu 1 czerwca 1988 roku pomiedzy
Urzedem Miasta i Gminy w O. a (...) Oddzial w O. zawarta zostala umowa z tresci, ktérej wynikalo, ze Urzad Miasta
i Gminy w O. przekazuje nieodplatnie w uzytkowanie wieczyste (...) Oddzial w O. podziemna trase turystyczna
na terenie S. od dnia 1 czerwca 1988 roku. Zgodnie z umowa uzytkownik przyjal na siebie obowigzek utrzymania
obiektu w pelnej sprawnosci technicznej i udostepniania go zwiedzajacym. Zobowigzal sie takze do zapewnienia
podczas eksploatacji obiektu wlasciwych warunkéwd(...)i przeciwpozarowych oraz wykonywania we wlasnym zakresie
i z wlasnych funduszy remontéw urzadzen i wyposazenia. Na podstawie wymienionej umowy pozwany wszedt w
posiadanie nieruchomos$ci oznaczonej aktualnie jako lokal A. Korzysta z niej do chwili obecnej nie ponoszac z tego
tytulu zadnych oplat. W piSmie z dnia 24 pazdziernika 2011 roku skierowanym do Prezesa Zarzadu (...) Oddzial w O.
Starosta (...) wezwal wymieniony podmiot do wydania nieruchomosci polozonej w O. przy Placu (...) oznaczonej jako
dzialka nr (...) w terminie do dnia 30 listopada 2011 roku.

Pismem z dnia 11 lipca 2012 roku pozwany zostal wezwany do wydania lokalu (...)polozonego w O. przy Placu (...), dla
ktoérego Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), najpdzniej w terminie do dnia 15 sierpnia 2012 roku.
Odrebna wlasno$¢é wymienionego lokalu zostala ustanowiona na mocy aktu notarialnego z dnia 12 marca 2012 roku.

Pozwany odmoéwil wydania nieruchomosci. Podniosl, ze korzysta z prawa zatrzymania do czasu zaspokojenia lub
zabezpieczenia przyshugujacego mu roszczenia o zwrot nakladéw poczynionych na nieruchomosc.

(...) Oddzial w O. domagalo sie stwierdzenia, ze z dniem 30 wrze$nia 2010 roku nabylo przez zasiedzenie wlasno§é
lokalu uzytkowego oznaczonego litera A, polozonego na parterze budynku przy Placu (...) w O., stanowiacego odrebna



nieruchomoéé, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Prawomocnym postanowieniem z dnia 30 maja
2014 roku Sad Rejonowy w O.oddalil wniosek.

Przy tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznata zasadno$é powddztwa o wydanie. Odwolujac sie do tresci art.
222 k.c. wskazal, ze strona powodowa wykazala status wlasciciela. Skarbowi Panstwa przysluguje prawo wlasnosci
lokalu niemieszkalnego znajdujacego sie w O. przy Placu (...) oznaczonego litera A o powierzchni 795,2700 m2, dla
ktdérego w Sadzie Rejonowym w O.urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Okoliczno$é iz wymieniony lokal pozostaje
we wladaniu pozwanego Towarzystwa (...) Oddzial w O. rowniez nie budzila watpliwosci. Z treéci ksiegi wieczystej
jednoznacznie przy tym wynika, ze w sklad lokalu oznaczonego litera A wchodzi trasa turystyczna. Niezrozumialy
jest, zatem zarzut podniesiony przez pozwanego w piSmie z dnia 15 lutego 2016 roku, ze lokal A nie obejmuje
trasy turystycznej. Pozwany nie przedstawil zadnej argumentacji na powyzsza okoliczno$é. Przedmiotowy lokal
sklada sie takze z hallu wej$ciowego, pokoju biurowego, przedsionka, pomieszczenia porzadkowego, we, magazynu,
komunikacji, informacji turystycznej, pomieszczenia socjalno — szatniowego. Nie obejmuje piwnic. Bez znaczenia by}
zatem zarzut, ze pozwany pomieszczen tych nie posiada.

Sad wskazal rowniez , Ze umowa na podstawie ktorej pozwany wszedl w posiadanie nieruchomosci nie zostala zawarta
w formie aktu notarialnego przez uprawnione podmioty albowiem Urzad Miasta i Gminy w O. byl jedynie organem
wykonawczym rady narodowej nie mogacym wystepowaé w obrocie cywilnoprawnym, nie zostala tez zachowana
wymagana w formie art. 234 k.c. w zw. z art. 158 k.c. co oznacza, ze pozwany nie nabyl prawa wieczystego uzytkowania
nieruchomoéci. Pozwany nie dysponuje inng umowa zawarta z wlascicielem nieruchomosci na podstawie, ktorej bytby
uprawniony do dysponowania nieruchomos$cia. Umowa z dnia 1 czerwca 1988 roku mogla co najwyzej stanowié
podstawe do przyjecia, ze nieruchomo$¢ objeta umowg zostala pozwanemu uzyczona.

Z chwila jednak wezwania do wydania nieruchomo$ci strona pozwana utracila prawo do korzystania z niej.
Pozwanemu nie przystuguje, zatem wzgledem powoda skuteczne prawo do dysponowania nieruchomos$cig. Sad
wskazal, ze nie uwzglednil zgloszonego przez pozwanego zarzutu zatrzymania z tytulu nakladéw poczynionych na
przedmiotowy lokal.

Wykazanie istnienia roszczenia retencjonisty wobec wlasciciela nieruchomo$c¢ o zwrot dokonanych nakladéw obcigza
strone podnoszgca zarzut zatrzymania. Warunkiem skuteczno$ci zarzutu opartego na prawie zatrzymania jest
konkretyzacja roszczenia bedacego jego podstawa i okreSlenie jego zakresu. Pozwany podnoszac zarzut zatrzymania
nie wskazatl jakie naklady poczynit na nieruchomos$é objeta zadaniem pozwu i nie przedstawil zadnych dowodéw
na powyzszg okoliczno$¢. Strona zglaszajaca zarzut zatrzymania musi wskazaé jakie naklady zostaly poczynione aby
ewentualnie biegly mogl sie wypowiedzieé¢ co do ich wartoSci. Wskazanie nakladow bylo szczegolnie istotne albowiem
naklady na nieruchomo$¢ pozostajaca w dyspozycji pozwanego byly czynione takze przez Sad Okregowy w Kielcach .
Niezaleznie od tego zakwalifikowanie umowy jako umowy uzyczenia oznacza brak mozliwo$ci podniesienia zarzutu
zatrzymania zgodnie z dyspozycja art. 461 § 2 k.c.

Apelacje od tego wyroku wniosla strona pozwana zarzucajac blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu ,
ze strona pozwana posiada w sposéb bezumowny caly lokal(...)o powierzchni 785 2700m2 stanowigcy cze$é
nieruchomoéci przy Placu (...) w O. bez weryfikacji twierdzen strony powodowej poprzez przeprowadzenie ogledzin
czy tez opinii bieglego, mimo bezsporno$ci okolicznoéci, ze przedmiot postepowania sklada sie z trzech polaczonych
ze sobg kamienic pod ktéra przebiega trasa turystyczna a takze inne pomieszczenia znajdujace sie w piwnicach
oczyszczone z gruzu ale nie wykorzystane do celéw turystycznych. Do czeéci tych piwnic ma dostep strona powodowa
oraz Sad Rejonowy w O. majacy siedzibe w jednym z budynkéw a jeden z budynkéw réwniez oznaczony numerem
18 stoi niewykorzystany. Strona pozwana wskazala, ze wlada jedynie pomieszczeniami znajdujacymi sie na jednej
kondygnacji jednego z budynkéw oraz czeScia piwnic, natomiast nie korzysta z pomieszczen znajdujacych sie na
gbérnych kondygnacjach. Zgodnie z tre$ciag umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokali lokal A to lokal uzytkowy
na parterze tzw. ,starego ,, budynku o lacznej powierzchni 196,30m2i pomieszczen przynaleznych w kondygnacji
piwnic w starym i nowym budynku. W umowie z dnia 1 czerwca 1988rna podstawie ktorej pozwany objal w posiadanie



lokale w budynku turystyczno-handlowym brak jest dokladnego opisu przedmiotu umowy i nawigzania do odrebnej
wlasnoSci lokalu a ponadto stan wladania ulegal zmianom i zakres zadania pozwu nie pokrywal sie z zakresem umowy.

Strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji i o zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Rozpoznajac apelacje Sad drugiej zwazyt co nastepuje:

Zakres przedmiotu sporu wskazany w pozwie rzeczywiécie wskazywal ze przedmiotem wydania jest caly lokal
stanowiacy przedmiot odrebnej wlasnosci a jego powierzchnia wynikala z wpisu. Stan fizyczny wprawdzie nie
jest objety zakresem rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych niemniej jego powierzchnia i sklad mogla byc
ustalona na podstawie tresci ksiegi wieczystej skoro podstawe okreSlenia powierzchni i pomieszczen w ksiegach
wieczystych stanowig dane z ewidencji gruntéow i budynkéw. Umowa z dnia 12 maja 1988r. jak i umowa z dnia 1
czerwca 1988r. nie dawala podstaw do okreslenia zakresu obecnego wladania przez strone pozwana skoro zostata
ona zawarta przed wybudowaniem budynku i przed ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokalu. Ponadto umowa
dotyczaca trasy turystycznej nie okreSlala powierzchni przekazywanej . Umowy te nie moga by¢ wiec wykltadnikiem
zakresu wladania na chwile orzekania. Nota bene umowy zawarto ze Skarbem Panistwa a nie z Gmina, gdyz umowy
zawarto przed wejéciem w zycie dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym
i ustawe o pracownikach samorzadowych a organem reprezentujacym byl Naczelnik Miasta Gminy bedacy organem
administracji stopnia podstawowego. Z treSci ksiegi wieczystej wynika , ze na chwile orzekania lokal nr(...)stanowi
samodzielng nieruchomo$é, z wlasno$cia ktérej polaczony jest udzial we wspdlwlasnosci dzialki (...) objetej KW
(...) . Tak okreslona nieruchomo$é mogla stanowi¢ przedmiot wydania zaréwno w calosci jak i w czeSci. Tylko
jednak przy wykazaniu, ze strona pozwana nie wlada calo$cia lokalu konieczne byloby ograniczenie zakresu wydania.
Tres$¢ pozwu wskazywala, ze do tak okreSlonego lokalu zostal ograniczony przedmiot sporu, ktérego dotyczy zadanie
windykacyjne. Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wrecz przyznala, ze wlada tym przedmiotem sporu i nie
podnosita zarzutu , ze wlada jedynie cze$cia nieruchomosci lokalowej. Sad Apelacyjny zwraca tez uwage na tre$é pozwu
rozszerzajacego. Z twierdzen powoda wynikalo, ze strona pozwana zajmuje powierzchnie uzytkowa 196,30mz2 wlokalu
i powierzchnie uzytkowa trasy turystycznej o powierzchni 598,97m2 co odpowiada zaswiadczeniu o samodzielnosci
(k-68) okreslajacego powierzchnie calego lokalu nr (...)Tej okolicznoSci strona pozwana nie kwestionowala. Z treéci
decyzji o wygaszeniu zarzadu Sadu Rejonowego w O. z dnia 11 kwietnia 2012r. (k-94-95) wynika, ze Sad ten nie
wykorzystuje pomieszczen lokalu (...)w budynku znajdujacym sie na dzialce (...). Strona pozwana w odpowiedzi
na rozszerzony pozew ponownie przyznala, ze wlada nieruchomoscig (k-128). Slusznie tez Sad Okregowy zwrocit
uwage, ze strona pozwana powolywala sie na zasiedzenie calego lokalu uzytkowego nr (...) i wskazywala, ze posiada
przedmiotowa nieruchomo$¢ (k-356) a wiec caly lokal nr (...)Przede wszystkim za$ z zeznan §wiadka M. R. (protokot
elektroniczny z dnia 19 lutego 2016r.) wynika, ze wszystkie pomieszczenia wchodzace w sktad lokalu (...) pozostaja
w posiadaniu pozwanego. Zarzuty wiec podniesione w apelacji, zmierzajace do zmniejszenia zakresu przedmiotu
wydania nie sg zasadne.

Sad Apelacyjny uznaje, ze wywdd Sadu pierwszej instancji, ze pozwana korzystala z nieruchomos$ci na podstawie
stosunku uzyczenia byl niewystarczajacy, szczegélnie , ze nie odwoluje sie do danych wskazujacych na rzeczywista
wole stron, nie odnosi sie do dopuszczalnych wéwczas form gospodarowania gruntami Skarbu panstwa jak tez
nie zawiera rozwazan co do ewentualnej mozliwo$ci konwersji niewaznej czynnosci prawnej. Ostatecznie jednak
apelacja nie kwestionuje ustalenia dokonanego przeze Sad Okregowy, ze aktualnie pozwanemu nie przystuguje
skuteczne wzgledem wta$ciciela prawo do dysponowania nieruchomoscia co oznacza, ze poza sporem w chwili obecnej
jest, ze ewentualne prawo przyshugujace pozwanej na chwile orzekania wygaslo. Pozwalalo to na uwzglednienie
zadania wydania w oparciu o art. 22281k.c. Niewatpliwie umowa uzytkowania wieczystego zawarta w zwyklej formie
pisemnej nie byla wazna. Oczywiste jest, ze przy przyjeciu stosunku uzyczenia stronie pozwanej nie przystugiwal
zarzut zatrzymania. Jak jednak wyzej wskazano material dowodowy nie byl wystarczajacy do wniosku o istnieniu
stosunku uzyczenia. Przy samym przyjeciu niewaznoSci czynnoSci prawnej i uznaniu braku skutku umowy tj
braku jakiegokolwiek tytulu wladania gruntem ex tunc, mégt aktualizowaé sie podniesiony przez pozwana zarzut
zatrzymania. Przeszkody w zastosowaniu prawa zatrzymania nie stanowi okoliczno$é, ze stron nie laczyl zaden
stosunek obligacyjny albo ze umowa byla niewazna (por. wyrok SN z dnia 24 marca 1970 r., III CRN 65/70, LEX



nr 6700; wyrok SN z dnia 11 marca 2004 r., V CK 329/03, LEX nr 183781). Jezeli juz jednak traktowaé przy
zastosowaniu zabiegu interpretacyjnego tj konwersji zgodnie z brzmieniem w§ 1 umowy z dnia 1 czerwca 1988r ,
ze trase przekazano do uzytkowania , to wowczas brak zachowania formy aktu notarialnego mogl prowadzié to
uznania waznej czynno$ci prawnej skoro nie nazwa lecz wola stron decyduje o treSci umowy. Rozliczenie naktadow w
przypadku niewaznos$ci umowy a wiec braku stosunku powinno nastapi¢ wedlug przepiséw o roszczeniach wlasciciela
wzgledem posiadacza. W chwili zawarcia umowy z dnia 1988r. mozliwe bytlo oddanie gruntu w uzytkowanie na
podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci (Dz.U.1985r.
Nr22 poz.99 ze zm. ). Na podstawie art. 2 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464 ze zm.) grunty stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa,
bedace w dniu 5 grudnia 1990 r. w uzytkowaniu oséb prawnych lub jednostek organizacyjnych nie posiadajacych
osobowo$ci prawnej, pozostaja nadal w uzytkowaniu tych oso6b i jednostek. Budynki i inne urzadzenia oraz lokale,
znajdujgce sie na gruntach stanowiacych wlasnosé Skarbu Panstwa bedacych w dniu 5 grudnia 1990 r. w uzytkowaniu
os6b prawnych i jednostek organizacyjnych nie posiadajacych osobowoéci prawnej, pozostaja nadal w uzytkowaniu
tych os6b i jednostek. Oznaczaloby to konieczno$¢ stosowania do tego uzytkowania przepiséw o zarzadzie w tym art.
33-37 ustawy. W przypadku wygas$niecia takiego uzytkowania rozliczenie nakltad 6w nastepowalo miedzy wtascicielem
gruntu a dotychczasowym zarzadca wedtug przepisé6w ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16 wrzednia 1985 r. w sprawie szczegdlowych zasad i trybu oddawania
w uzytkowanie wieczyste gruntéw i sprzedazy nieruchomos$ci panstwowych, kosztow i rozliczen z tym zwigzanych
oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomog$ciami. (Dz.U.1985r.Nr47poz.239. ze zm.) a pdzniej rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie wykonania niektorych przepiséw ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomoscei (Dz.U.1991r.Nr72poz.311). Rozliczenie nakladéw w razie wygasniecia zarzadu w innych
okolicznoS$ciach niz przewidzianych w tych przepisach nastepowaloby na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego
(por. Uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 19 lipca 1996 r. IIT CZP 81/96 OSNC 1996/11/149 i z dnia 17 pazdziernika 1995
r. III CZP 141/96 OSNC 1996, z. 2, poz. 22). Na podstawie art. 210 ust 1 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami grunty stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$é gminy, bedace w dniu 5 grudnia 1990 r.
w uzytkowaniu oséb prawnych oraz znajdujace sie na tych gruntach budynki, inne urzadzenia i lokale pozostaja nadal
w uzytkowaniu tych oséb i jednostek. Ustawodawca nakazal stosowaé od wejsScia w zycie tej ustawy do uzytkowania
poczatkowo odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego a od dnia 15 lutego 2000r. przepisy dotyczace trwalego zarzadu
a wiec takze art. 90 u.g.n. regulujacy rozliczenie nakladéw po wygasnieciu zarzadu. W braku podstaw do zastosowania
tego przepisu do rozliczenia stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego z uwagi na tre$¢ art. 50 ugn. Oznaczaloby to, w
przypadku przyjecia istnienia umowy uzytkowania, podstawy do przyjecia rozliczenia w oparciu nawet o przepis art
753 § 2 w zw. z art. 260 § 2 k.c. (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 sierpnia 1980 r.III CRN 145/80 LEX nr
8261 a w braku podstaw zastosowania powolanych norm w ostatecznosci art. 405 k.c. (por. Wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 9 lipca 2008 r. V CSK 582/07 LEX nr 577510). Powyzsze nie dotyczy tresci umowy z dnia 12 maja 1988r. ,
ktorej tresé literalna wskazuje jedynie, ze bylo to porozumienie wstepne lub umowa przedwstepna, ktora nie tworzyla
zadnego trwalego tytutu do nieruchomoéci i tytul ten nalezato ewentualnie wyprowadzi¢ z innych okolicznoSci, ktore
w sprawie na chwile obecna nie zostaly wykazane. Jak wiec wida¢ podstawy rozliczenia moga by¢ rézne w zaleznoSci
od przyjecia rodzaju umowy i daty wygasniecia . Przy przyjeciu takiej wykladni nie byloby podstaw do zastosowania
art. 46182 k.c. Nalezy tez zauwazy¢ , ze powolane umowy zawarte ze strona pozwana nie mogly dotyczy¢ gruntow
stanowigcych wlasnosé osob fizycznych, ktore zostaly sprzedane w 2006r. z przeznaczeniem na potrzeby Sadu a
ktore weszly w sklad obecnej dzialki (...) na ktorej posadowiony jest budynek w ktérym znajduje sie wyodrebniony
lokal. Mimo niewystarczajacych ustalen do przesadzenia kwestii stosunku laczacego w przeszlo$ci strone pozwana z
wlascicielem gruntu Sad drugiej instancji uznaje jednak, ze nie sg one konieczne dla rozstrzygniecia apelacji od wyroku
cze$ciowego orzekajacego eksmisje z lokalu. Zarzut zatrzymania nie skutkuje bowiem oddaleniem powodztwa lecz
ma charakter zabezpieczajgcy co oznacza przy uwzglednieniu zarzutu zatrzymania, ze zwrot nieruchomos$ci powinien
zostac¢ orzeczony za jednoczesnym zwrotem przez wilasciciela nieruchomoéci nakladow lub ich warto$ci (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrze$nia 2003 r. II CKN 444/01). W tym za$ przypadku brak jest jakichkolwiek zarzutow
procesowych co do przyjecia przez Sad Okregowy zar6éwno braku sprecyzowania jak i wykazania nakladow. W wyroku
z dnia 24 listopada 1999r., I CKN 225/98 (niepubl.) i w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1999 r., IT
CKN 561/98 (OSNC 2000, z. 5, poz. 91), wyjasnione zostalo, ze warunkiem skuteczno$ci zarzutu opartego na prawie



zatrzymania jest konkretyzacja roszczenia bedacego jego podstawa i okre§lenie zakresu tego roszczenia. Nawet jezeli
przyjac , ze zarzut skonkretyzowano co do wysokosci tj kwotowo poprzez pozew wzajemny o zwrot naktadow, to trzeba
zauwazyc, ze strona pozwana nie podnosita w apelacji zarzutu wadliwo$ci pominiecia dowodu z opinii bieglego. Brak
wykazania na tym etapie ewentualnych nakladéw zaréwno co faktu jak i wysokos$ci wyklucza mozliwo$¢ uwzglednienia
zarzutu zatrzymania tym bardziej, ze nawet nie wiadomo jaki byt charakter nakladéw, w jakim okresie byly one
ponoszone i ewentualnie czy byly ponoszone na nieruchomos$é gruntowa tj dzialke (...) lub na dzialki sgsiednie czy
tez na nieruchomo$¢ lokalowa nr(...)Bezprzedmiotowe jest wiec w takiej sytuacji rozwazanie ewentualnych podstaw
rozliczenia nakladéw. Ustalenia nie wskazuja ani wymagalnoSci ani zakresu roszczen o zwrot nakladéw. Pozwany nie
podnosit zarzutéow co do zakresu ustalen ani tez nie podniost procesowych zarzutéw co do sposobu wyrzeczenia tj
braku uzaleznienia wydania od zwrotu nakladow, nie wnosit tez o uzupelnienie orzeczenia w tym zakresie. Jakkolwiek
powolanie sie na zarzut zatrzymania moze nastapi¢ az do zakonczenia rozprawy przed sagdem apelacyjnym (zob. np.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2003 r., V CKN 477/01; niepubl) a Sad Apelacyjny moze uwzglednié
naruszenie art. 461§2 k.c. a wiec prawa materialnego z urzedu, to jednak zastosowanie tego przepisu nie moze byc
oderwane od ustalen co do zakresu prawa zatrzymania, ktorych w tym przypadku brak, a ten brak nie byt objety
zarzutami apelacji. Ustalenia w tym zakresie niewatpliwie beda mialy znaczenie dla rozstrzygniecia powbddztwa o
wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania jak i pozwu wzajemnego o zasadzenie zwrotu nakladow (przy
uwzglednieniu ciezaru dowodu z art. 6 k.c. i 232 k.c. ) . Na dokonanie tych ustaleh moga mie¢ wplyw zmiany w
zakresie posiadania w czasie lub zmiany w zakresie stanu prawnego i geodezyjnego, w tym wynikajace z ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokalu. Na tym jednak etapie, przy podniesionych zarzutach apelacyjnych, brak jest jakichkolwiek
podstaw do uznania, ze strona pozwana posiada tytul prawny do lokalu nr A skuteczny wzgledem strony powodowej,
stanowiacy przeszkode do orzeczenia o obowigzku wydania. Z przyczyn wyzej podanych nie bylo tez zadnych podstaw
do ograniczenia obowiazku wydania. Wobec powyzszego nalezalo apelacje oddali¢ na podstawie art. 385 k.c. Wyrok
Sadu Apelacyjnego nie konczyl postepowania w sprawie w rozumieniu art. 10881 k.p.c. co skutkowalo brakiem
orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.
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