Sygn. akt III Ca 1459/15

UZASADNIENIE

Pozwem skierowanym do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi J. T. wniosla o zasadzenie od Gminy L.
— Administracji Zasobéw Komunalnych L. kwoty 39.000 zlotych oraz o zobowiazane pozwanego

do rozliczenia wydatkow i przychoddéw nieruchomosci, ktorej jest wspotwlascicielka

na podstawie faktur za lata 2011 — 2013 oraz od 1 stycznia do 30 maja 2014 roku, a takze rozliczenie kwoty 55.721
zlotych, ktéra byla na koncie finansowym nieruchomos$ci w marcu 2012 roku i przekazanie tych oszczedno$ci na konto
bankowe nieruchomosci

[pozew — k. 3 — 5].

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa [odpowiedZ na pozew — k. 49].

Podstawe rozstrzygniecia Sadu I instancji stanowily nastepujace ustalenia faktyczne :

J. T. jest wspolwlascicielka nieruchomoéci przy ul. (...)

w L.. Jako pozostali wspotwlasciciele ujawnieni w ksiedze wieczystej nieruchomosci figuruja: F. T., W. W., W. O., K.
W.,M. T, D.S.iP.T.. Decyzja z dnia 31 maja

1983 roku budynek mieszkalny polozony w L. przy ul. (...) przekazany zostal

w zarzad Przedsiebiorstwa (...). Nastepnie zarzad nad nieruchomoscia prowadzony byl przez Administracje (...) L.,
a w dalszej kolejnoSci przez Administracje Zasobéw Komunalnych E.. W dniu

1 lipca 2013 roku nastapila reorganizacja Administracji (...) polaczono pie¢ jednostek w jedna — Administracje
Zasobow Komunalnych L.. Pismem z dnia

29 listopada 2013 roku Administracja poinformowala wszystkich ujawnionych w ksiedze wieczystej wspdtwlascicieli,
ze z dniem 1 stycznia 2014 roku zaprzestaje administrowania przedmiotowa nieruchomoscia.

Powodka wielokrotnie zwracala sie do Administracji o rozliczenie wydatkéw

i przychod6w nieruchomosci. Pismem z dnia 13 czerwca 2006 roku Administracja poinformowala powddke, iz za
okres od 1995 roku do 2005 roku zysk nieruchomosci wyniost 36.999,30 zlotych oraz przestala zbiorcze zestawienie
przychodéw i wydatkow

na nieruchomosci.

Na dziei 30 wrze$nia 2008 roku, wedlug wstepnych obliczen, zysk na nieruchomosci wyniost 42.000 zlotych.

W pi$mie z dnia 15 marca 2012 roku Administracja poinformowata wspotwlascicieli nieruchomosci, iz po dokonaniu
wstepnego rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomoscia za rok 2011, wynik finansowy skumulowany wyniost 55.721
zlotych. Jednocze$nie poinformowano o koniecznoéci wykonania prac modernizacyjnych wezla cieplnego, z czym beda
wigzaly sie koszty okoto 55.000 zlotych.

Zgodnie z rozliczeniem nieruchomo$ci za 2013 rok saldo rachunku bankowego na koniec tego roku wynioslo 9.699,19
zlotych.

W dniu 1 lipca 2013 roku na koncie bankowym nieruchomoéci widniala kwota 12.471,72 zlotych. Kwota ta widniala
na rachunku, na ktéry wplywaly czynsze od lokatoréw

i z ktorego dokonywane byly wszelkie oplaty zwigzane z utrzymaniem nieruchomo$ci — rachunek shuzyl do
dokonywania oplat za faktury i podatki.

Z dniem 1 stycznia 2014 roku Administracja Zasob6w Komunalnych L. zaprzestala administrowania nieruchomo$cia.
W dniu 17 marca 2014 roku G. R. wniosla o przejecie zarzadu od Administracji Zasobé6w Komunalnych E.. G. R.
uzyskala pelnomocnictwa od: D. S., P. T., W. W. (2), K. W., W. O. posiadajacych lacznie 34 udzialéw w nieruchomosci.



Powodka nie wyrazita zgody na przekazanie administracji G. R.. Nie udzielila jej pelnomocnictwa, podobnie jak jej syn.

Wraz z przekazaniem zarzadu w dniu 30 maja 2014 roku przekazano takze faktury

i dokumenty zrédlowe za okres 2012 — 2013 rok. Dokumenty i faktury za okres od 1 stycznia do 30 maja 2014 roku
mialy zosta¢ przekazane do 30 czerwca 2014 roku. Na koncie bankowym na dziefi 29 maja 2014 roku znajdowala
sie kwota 2.061,04 zlotych. Przejmujacy o$wiadczyl, iz zrzeka sie wszelkich roszczen wobec Miasta z tytulu zarzadu
nieruchomoécig. Kwota 1.869,32 zlotych przekazana zostala na nowy rachunek w dniu 12 wrze$nia 2014 roku.

G. R. znalazla pewne nieprawidlowosci w zarzadzie nad nieruchomo$cia i po analizie wezwala pozwang administracje
do zaplaty na konto nieruchomosci kwoty 67.405,81 zlotych.

Postanowieniem z dnia 18 wrze$nia 2014 roku Sad udzielil zabezpieczenia poprzez wyznaczenie J. T. do sprawowania
zarzadu.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Sad Rejonowy przyjal, ze powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie. Wskazal, ze powo6dka nie przedstawila
zadnego rozliczenia, do ktérego pozwany moglby sie ustosunkowaé. Powolal sie takze na twierdzenia powodki,
ktora stwierdzila, iz jej obliczenia sg ,orientacyjne”. Sad Rejonowy podkreslil, iz nie wiadomo na jakiej podstawie
powodka oparla swoje twierdzenia o tym, iz modernizacja wezla cieplnego pociggnela za soba nizsze koszty. Nie
wskazala ponadto jakie byly wplywy i wydatki dotyczace nieruchomosci. Zdaniem Sadu pierwszej instancji powodka
nie dostrzegla faktu, iz okoliczno$¢, ze jakie$ Srodki znajduja sie na rachunku bankowym nie oznacza jeszcze, ze
stanowig one zysk nieruchomosci, poniewaz z rachunku tego pokrywane sa wszelkie zobowigzania zwigzane

z nieruchomogcia, placone sg oplaty, podatki itd. Stan Srodkéw zmienia sie z dnia na dzien,

w zwigzku z tym, iz na rachunek wplywaja czynsze, kapitalizowane sa odsetki, ptacone

sg zobowigzania. Tym samym, w ocenie Sadu Rejonowego, nie mozna utozsamiaé stanu Srodkéw na rachunku z
zyskiem nieruchomo$ci. Podkreslil on, iz wyliczenia powo6dki wraz

z przyznaniem przez strone pozwana faktu istnienia na rachunku bankowym nieruchomosci okre$lonych kwot w
réznych datach nie moga stanowi¢ dowodu na istnienie okreslonego zysku, ktéry nie zostal przekazany wlascicielom
nieruchomo4ci.

Sad Rejonowy podnidst wobec powyzszego, ze w niniejszej sprawie ciezar dowodu, zgodnie z zasada wyrazona w art.
6 k.c. spoczywal na powddce, ktéra nie przedstawila dowodéw na poparcie podnoszonych przez siebie okoliczno$ci.
Sad przywolal przy tym brzmienie art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. i art. 232 k.p.c. w mys$l ktérych obowiazkiem powddki
przytoczenie okoliczno$ci faktycznych, z ktorych wywodzi roszczenie i wskazanie dowodoéw, ktérzy przeprowadzenie
potwierdzi zasadno$¢ jej twierdzen. Sad Rejonowy wskazal,

ze w niniejszej sprawie powddka nie przedstawita zadnego wyliczenia znajdujgcego oparcie w dokumentach. W ocenie
Sadu pierwszej instancji jest oczywiste, ze takie wyliczenia, aby mogly stanowi¢ dowod, musialyby by¢ powiazane z
dokumentacja rachunkow3 i by¢ na tyle szczegdtowe, aby pozwany mog? sie do niego odniesé.

Odnoszac sie do kolejnego z zadan powddki, tj. rozliczenia kwoty 55.721 zlotych, ktéra byla na koncie finansowym
nieruchomo$ci w marcu 2012 roku i przekazanie tych oszczednosci na konto bankowe nieruchomosci, Sad Rejonowy
zauwazyl, iz w istocie jest

to jedno i to samo zadanie, co zadanie zasadzenia kwoty 39.000 zlotych. Zadanie

to z powodow, o ktérych mowa powyzej, w ocenie Sadu Rejonowego takze nie zastugiwalo

na uwzglednienie.

W zakresie zadania powo6dki rzetelnego rozliczenia wydatkéw i przychodéow nieruchomosci na podstawie faktur za
lata 2011 — 2013 oraz od 1 stycznia do 30 maja

2014 roku, Sad uznal, iz rowniez ono jest bezzasadne. Sad pierwszej instancji podkreslil przy tym, ze pozwany nie jest
juz w posiadaniu dokumentacji finansowej nieruchomo$ci. Zarzad nia zostal zdany i na obecna chwile pozwany nie



ma zadnych uprawnien do rozliczania wydatkéw i przychodow. Mozliwe jest jedynie skontrolowanie, czy wykonywane
weczesniej rozliczenia przeprowadzane byly prawidlowo czy nie. Takie uprawnienie, zdaniem Sadu Rejonowego,
przystuguje niewatpliwie powddce jako zarzadcy nieruchomosci. Po otrzymaniu dokumentacji od G. R. powodka moze
sama rozliczy¢ wydatki i przychody oraz sprawdzi¢ wezeéniejsze rozliczenia.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka:

Powodka zaskarzyla przedmiotowy wyrok w caloéci wnoszac o jego uchylenie
i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi do ponownego rozpoznania.

Skarzaca podniosta zarzuty co do prawidlowosci ustalen faktycznych Sadu Rejonowego oraz blednego zastosowania
przez ten Sad zasady rozkladu ciezaru dowodu.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca podniosla, iz to strona pozwana miala obowigzek dokona¢ rzetelnego rozliczenia
finansowego nieruchomo$ci za ostatnie 10 lat z okazaniem faktur za ostatnie 3 lata, ktorego to obowiazku nie dopehita.
Wskazata takze, iz wbrew ustaleniom faktycznym Sadu pierwszej instancji, pozwana nie zaprzestala administrowania
nieruchomos$cig z dniem 1 stycznia 2014 roku, lecz przedluzyla ten termin do dnia 30 maja 2014 roku, do tego tez
dnia pobierala czynsze i prowadzila ksiegowo$¢ nieruchomosci. Skarzaca podkresdlila, iz kilkukrotnie domagala sie
rzetelnego rozliczenia wydatkéw

i przychodow nieruchomo$ci. Wlasciciele nie mieli bowiem wgladu do konta bankowego nieruchomosci, a o stanie
finansowym rachunku byli informowani przez Administracje pisemnie. Powddka podniosla, iz to na pozwanym, a
nie na niej, spoczywal obowiazek rzetelnego rozliczenia wydatkow i przychodéw przed przekazaniem nieruchomosci
wlascicielom. To administracja prowadzila bowiem ksiegowo$¢, posiadala pelnag dokumentacje, faktury i pobierala
czynsze. Mimo tego nie dokonano rozliczenia finansowego, poniewaz, zdaniem skarzacej, dyrekcja pozwanej miala
Swiadomo$é bledow

i nieprawidlowosSci w rozliczeniach wydatkéw i przychodéw na szkode nieruchomosci. Skarzaca podniosla, ze w
niniejszej sprawie pieniadze ubywaly z konta nieruchomoéci bez udokumentowania wydatkéw w postaci np. faktur.
Na podstawie niepelnej dokumentacji

i niepelnych rozliczenn finansowych przekazanych powoddce przez strone pozwang, nie mogla ona dokonaé
precyzyjnych obliczen. Przede wszystkim podniosta, ze wbrew zadaniom nie otrzymata rozliczenia wydatkéow i
przychodéw za pierwsze potrocze 2013 roku. Podkreslila, ze to administracja jest zobowigzana do wykazania na co
wydaje pienigdze wlascicieli nieruchomosci. Wynik finansowy musi sie zgadza¢ z dokumentami ksiegowymi. Skarzaca
wskazala, ze wobec tego zadala od pozwanej faktury i inne dokumenty, na podstawie ktorych oblicza sie wynik
finansowy.

Odnoszac sie do kosztu modernizacji wezla centralnego ogrzewania, skarzaca wskazala, iz jej wyliczenia, wbrew
twierdzeniom Sadu Rejonowego, sa prawidlowe i wskazala poswiadczajace to dokumenty. Co do zasadnoSci
obliczen, na podstawie ktorych okreslita dochodzona pozwem kwote, skarzaca podniosla, ze nie mogla podac
dokladnego rozliczenia, poniewaz nie wydano jej we wladciwym czasie rozliczen wydatkow i przychodéw dotyczacych
nieruchomoéci. W dalszym ciagu nie wydano jej rozliczen finansowych za okres od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca
2013 roku. Skarzaca wskazala rowniez, ze kwota skumulowanych oszczednoéci w dniu 5 listopada 2014 roku wyniosta
w dniu 30 maja 2014 roku 63.961,36 zlotych i kwota ta powinna zosta¢ na konto bankowe nieruchomo$ci.

Pomimo wyliczenia wysoko$ci nalezno$ci na kwote 63.961,36 zlotych powodka w piSmie z dnia 11 czerwca 2015 roku
sprecyzowala apelacje wskazujac, ze zaskarza wyrok w calo$ci, a warto$¢ przedmiotu zaskarzenia wynosi 39.000 z} i
odpowiada kwocie dochodzonej zgodnie z pozwem.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie i o zasadzenie od powddki na swoja rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wniosta nadto o
oddalenie dowodu z dokumentéw zalgczonych do apelacji wobec nie wykazania przez pow6dke braku mozliwoSci ich
powolania przed sgdem i instancji.



W piémie procesowym z dnia 3 grudnia 2015 roku powodka wniosta o powolanie bieglego z zakresu ksiegowosSci na
okoliczno$¢ ustalenia prawidtowego salda rozliczen $rodkéw finansowych dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci,
w oparciu o dokumenty ksiegowej bytej Administracji (...) £. (...)

i Administracji Zasobéw Komunalnych L., Plac (...), na dzieh przekazania administracji nieruchomoéci wlascicielom
tj. na 30 maja 2014 roku. Wniosla takze o zobowigzanie strony pozwanej do udostepnienia bieglemu kompletnych
dokumentow ksiegowych rzeczonej nieruchomosci, w tym wyciggéw i dokumentéw bankowych, za okres od 1
listopada 1994 roku do 30 maja 2014 roku, ewentualnie za ostatnie 10 lat, tj. od 1 czerwca 2004 roku do 30 maja
2014 roku.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl co nastepuje:
Apelacja byta zasadna.

W rozpatrywanej sprawie Sad Rejonowy popeknil szereg istotnych naruszen przepisbw postepowania, ktore
skutkowaly niewlasciwym przeprowadzeniem postepowania dowodowego, w skutek czego mialy wplyw na tre$c
zaskarzonego wyroku. Skutkiem zaniedban Sadu Rejonowego bylo nierozpoznanie sprawy co do istoty.

W pierwszej kolejnoéci wskaza¢ nalezy, ze Sad pierwszej instancji w toku calego postepowania nie pouczyt
powddki, wystepujacej bez profesjonalnego pelnomocnika, o zasadach postepowania dowodowego i konsekwencjach
wynikajacych z zaniechan procesowych strony. JednoczeSnie stosowne pouczenie Sad wystosowal do pozwanego
Miasta L., ktory posiada nieporéwnywalnie wieksze mozliwosSci finansowo — organizacyjne od powddki, w
szczegblnosci w zakresie uzyskania pomocy prawne;j.

W mys$l art. 210 § 2" k.p.c. Sad poucza strone wystepujaca w sprawie bez adwokata, radcy prawnego, rzecznika
patentowego lub radcy Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa o tresci art. 162, 207, 217, 2291 230 k.p.c. dotyczacych
przebiegu postepowania dowodowego. Pouczenie to jest obligatoryjne i powinno zosta¢ zakomunikowane stronom
najpdzniej na poczatku pierwszego wyznaczonego terminu rozprawy, na ktéorym stawi sie strona lub tez w wezwaniu
na rozprawe.

Sad Rejonowy nie podjat réwniez zadnych dzialan, zmierzajacych do sprecyzowania roszczenia powodki, w
szczegoblnosci ustalenia w jakim charakterze wystepowata oraz

z jakiego tytulu dochodzi przedmiotowego roszczenia. Wprawdzie Sad wskazal, ze powodka jest wspdlwlascicielka
nieruchomos$ci, ktoérej dotycza rozliczenia, a jednocze$nie zostala wyznaczona jej zarzadca, ale nie zobowigzal
powodki do sprecyzowania, w ktorej z tych rdél wystepuje w procesie. Analizujac uzasadnienie wyroku mozna
jedynie przypuszczaé, ze Sad uznal powddke za dzialajaca jako zarzadca nieruchomosSci. Z uzasadnienia wydanego
przez niego wyroku takze nie wynika jaka byla podstawa powodztwa i jaki dokladnie charakter mialo roszczenie
powodki. Okolicznoé¢ ta ma natomiast decydujgcy wplyw na kierunek prowadzonego przez Sad postepowania
dowodowego, determinuje bowiem to w jaki sposéb rozkladaé sie bedzie ciezar dowodzenia. W przypadku gdyby
roszczenie dotyczylo rozliczenia zarzadcy (pozwanego) z zarzadu, zastosowanie znalazlyby przepisy regulujace kwestie
prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia. Pozwany sprawowatl wprawdzie zarzad w niniejszej sprawie na podstawie
decyzji administracyjnej z dnia 31 maja 1983 roku, jednak przyjmuje sie, ze dzialal na podstawie przepisow Kodeksu
cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Stosownie za§ do art. 753 § 2 k.c., z czynnoSci swych
prowadzacy cudza sprawe powinien zlozyé rachunek oraz wydaé wszystko, co przy prowadzeniu sprawy uzyskatl
dla osoby, ktorej sprawe prowadzi. Jezeli dzialal zgodnie ze swoimi obowigzkami, moze natomiast zada¢ zwrotu
uzasadnionych wydatkow i nakladéw wraz z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia od zobowiazan, ktore zaciggnat
przy prowadzeniu sprawy. Powyzsza regulacja wskazuje, ze to na zarzadcy nieruchomoéci spoczywal w niniejszej
sprawie obowiazek wydania korzysci, ktére uzyskal w zwiazku z wykonywanym zarzadem, co slusznie podniosta
apelujgca. Na powddce spoczywalby zatem jedynie ciezar dowodu, iz korzy$ci te istniejg, a nie ustalenia wysoko$ci i
charakteru wydatkow poniesionych przez zarzadce, a tym bardziej przedstawienia szczegbdlowego rozliczenia zarzadu.



W przypadku ustalenia, ze dochodzone pozwem $wiadczenie stanowi odszkodowanie bowiem powddka wielokrotnie
pisze o wyréwnaniu szkody, ciezar wykazania, iz zarzad byl wykonywany nienalezycie i skutkowal powstaniem po
jej stronie szkody zawinionej przez pozwanego, spoczywalby na powodce. W rozpatrywanej sprawie Sad Rejonowy
nie podjal jednak czynno$ci zmierzajacych do sprecyzowania roszczenia i w konsekwencji nie ustalil podstawy
prawnej powodztwa. Tym samym nie spos6b uznac, iz przeprowadzone przez Sad pierwszej instancji postepowanie
dowodowe zostalo przeprowadzone prawidlowo. Sad Rejonowy ograniczyl sie do wskazania, iz na gruncie art. 6 k.c.
ciezar udowodnienia praktycznie wszystkich okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia rozpatrywanej sprawy obciaza
powddke, nie podejmujac przy tym glebszej refleksji, co do charakteru roszczenia zgloszonego przez powodke, co jak
wskazano wyzej, rzutowaloby na rozklad ciezaru dowodu w niniejszej sprawie.

Sad Rejonowy nie odnidslt sie réwniez do zgloszonego zarzutu przedawnienia roszczenia, co bez sprecyzowania
charakteru roszczenia nie jest w ogole mozliwe.

W treéci pozwu powddka wskazala, iz wnosi o rzetelne rozliczenie wydatkow

i przychodow rzeczonej nieruchomos$ci na podstawie faktur za lata 2011, 2012, 2013 oraz od 1 stycznia do 30 maja
2014 roku. Ponadto w uzasadnieniu pozwu wskazala, ze mimo kolejnych prosb, nie otrzymala calosci dokumentacji
zawierajacej rozliczenie wydatkow

i przychodow przedmiotowej nieruchomosci. Dokumentacja ta ma zasadnicze znaczenie dla oceny zasadnosci zadan
powddki. Sad Rejonowy pominat jednak w toku postepowania dowodowego powyzsza kwestie, ograniczajac sie do
wskazania, ze pozwany nie jest obecnie w jej posiadaniu. Sad Rejonowy nie uzasadnil dostatecznie dlaczego wbrew
jednoznacznej intencji powddki nie zobowigzal strony pozwanej do zlozenia wszelkiej dokumentacji finansowej
za okres, ktérego dotyczy roszczenie. Pozwanemu, w przypadku gdyby faktycznie nie posiadal w dyspozycji
przedmiotowej dokumentacji, przystugiwalaby mozliwo$¢ zlozenia wniosku o zobowiazanie przez Sad do jej zlozenia
osoby, ktérej pozwany przekazal dokumentacje. Sad Rejonowy bezpodstawnie uznal, ze okoliczno$é, iz pozwany,
wedlug wlasnych twierdzen, nie jest w posiadaniu rzeczonych dokumentéw zwalnia go z odpowiedzialnoSci
wynikajacej z zobowigzania istniejacego pomiedzy nim a powddka, powstalego w skutek zarzadu nieruchomoscia,
ktorej jest ona wspotwlascicielem. Zabraklo tu jakichkolwiek rozwazan co do prawidlowosci zdawania zarzadu
pelnomocnikowi czeSci wlascicieli pomimo sprzeciwu pozostalych i bez przekazania im jakichkolwiek dokumentow,
nie moéwigc o ocenie skutkéw prawnych zrzeczenia sie przez G. R. wszelkich roszczen wobec Miasta L. z tytulu
zarzadu nieruchomogcia zawartego w protokole jego przekazania. Niezaleznie od powyzszego, podkreslenia wymaga,
ze zarzadca nieruchomodci, ktory jest podmiotem profesjonalnym, dzialajacym w imieniu Gminy M. L., posiadajacym
istotne mozliwoéci finansowo — organizacyjne, powinien we wlasnym interesie posiada¢ potwierdzone kserokopie
dokumentacji dla wszystkich wspoélwlascicieli, co Swiadczylo by o dochowaniu nalezytej staranno$ci. Dopiero
wydanie wspomnianego zarzadzenia pozwoliloby natomiast Sagdowi dokonaé¢ oceny jakie skutki nadaé¢ ewentualnemu
zaniechaniu strony pozwanej, o ile bedac zobowigzane przez Sad i majac Swiadomos¢ tredci art. 233 § 2 k.p.c. Miasto
nie zlozytoby pelnej dokumentacji zgodnie z zadaniem powodki.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad Okregowy uznal, iz Sad pierwszej instancji nie rozpoznal istoty sprawy.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalil sie poglad, akceptowany przez Sad Okregowy, zgodnie z ktérym do
nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego,
co bylo przedmiotem sprawy, gdy zaniechal on zbadania materialnej podstawy zadania albo oceny merytorycznych
zarzutow strony, bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca
roszczenie (zob. m.in. postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia 4 wrzeénia 2014 r., II CZ 43/14, nie publ.; z dnia
23 pazdziernika 2014 r., I CZ 63/14, nie publ.; z dnia 5 lutego 2015 r., V CZ 103/14, nie publ.). Jak wskazal Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 18 marca 2015 roku (I CZ 27/15) nie ulega watpliwo$ci, iz rozpoznanie istoty
sprawy wymaga prawidlowego zidentyfikowania jej przedmiotu, a bez tego zabiegu nie jest mozliwe dokonanie oceny
zadania pozwu w plaszczyZnie prawa materialnego. Skoro za$, jak wskazano, Sad Rejonowy nie doprowadzil w toku
postepowania do sprecyzowania roszczenia powddki (w zakresie tego w jakim charakterze wystepuje, z jakiego tytulu
zglasza roszczenie), stwierdzi¢ nalezy, ze nie zidentyfikowal on przedmiotu sprawy, a co za tym idzie, niemozliwym
bylo rozpoznanie sprawy co do istoty.



Zasadny jest rowniez zarzut apelujacej dotyczacy blednej oceny materialu dowodowego przez Sad Rejonowy.
Przyjmujac przedwczesnie, Ze ciezar udowodnienia wszelkich istotnych okolicznosci spoczywa na powddce Sad
uznal blednie, ze nie udowodnila ona roszczenia zapominajgc o istnieniu okolicznoéci bezspornych i przyznanych w
rozumieniu art. 230 k.p.c., a w konsekwencji jedynie fragmentarycznie ustalajac stan faktyczny i to czeSciowo wbrew
znajdujacym sie w aktach dokumentom. Uwadze Sadu Rejonowego umknelo caltkowicie, ze skoro nieruchomoéc
od 20 lat generowala zyski, a bezspornym jest, ze najemcy reguluja nalezno$ci na biezaco, a nawet miewaja
nadplaty i samodzielnie pokrywaja koszty dostawy medidow, ogrzewania i wywozu $&mieci to wydatkowanie
caloéci wypracowanych latami zyskéw na potrzeby nieruchomosci winno znaleZ¢ odzwierciedlenie w konkretnych
rachunkach czy fakturach. Sad I instancji nie dokonal nawet dokladnej analizy zlozonych mu dokumentéw, czego
przykladem jest stwierdzenie, ze ,nie wiadomo na jakiej podstawie powodka twierdzi, ze modernizacja wezla cieplnego
pociagnela za soba nizsze koszty”, podczas gdy z niekwestionowanego przez strone pozwana i pochodzacego od niej
rozliczenia za rok 2013 (k. 39) wynika, ze koszt remontow, w tym modernizacji wezla cieplnego wyniost 23.289,12 zl.
Jest to kwota zdecydowanie nizsza niz planowane i powolywane przez Sad 55.000 z}. Podobnie ustalenie, ze ,z dniem 1
stycznia 2014 roku Administracja Zasobéw Komunalnych L. zaprzestala administrowania nieruchomoécia” pozostaje
w sprzecznosci z protokolem przekazania nieruchomosci z dniem 30 maja 2014 roku, na co stusznie zwrécila uwage
apelujaca.

W myél art. 386 § 4 k.p.c. sad drugiej instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok i przekazaé¢ sprawe do ponownego
rozpoznania m.in. w przypadku, gdy sad pierwszej instancji nie rozpoznal istoty sprawy. Uznajac, ze sytuacja
taka zachodzi w niniejszej sprawie Sad Okregowy orzekl jak w sentencji pozostawiajac Sagdowi Rejonowemu o
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Podejmujac sie ponownego rozpoznania sprawy Sad Rejonowy powinien przede wszystkim podja¢ czynnosci
zmierzajace do sprecyzowania roszczenia powodki, a w efekcie doprowadzi¢ do jego skonkretyzowania, tak aby
jednoznacznym bylo w jakim charakterze powddka wystepuje (czy jako wspodtwlascicielka nieruchomosci czy jako
jej zarzadca sadowy) oraz z jakiego tytulu dochodzi przedmiotowego roszczenia. Tylko wowczas mozliwe bedzie
prawidlowe przeprowadzenie postepowania dowodowego, przy uwzglednieniu wlasciwego dla okolicznoéci sprawy
rozkladu ciezaru dowodow. W razie stwierdzenia, ze powddka zada rozliczenia sie pozwanego jako zarzadcy zgodnie z
art. 752 k.c. Sad winien pamietac, ze nie jest mozliwe udowodnienie okolicznos$ci negatywnych, a zatem oczekiwanie,
ze powodka udowodni brak wydatkéow zwiazanych z zarzadem nieruchomoscia jest z gruntu btedne. Niezbedne dla
rozpoznania sprawy jest takze pozyskanie calej dokumentacji finansowej dotyczacej przedmiotowej nieruchomosci
za okres, ktory obejmuje roszczenie powodki, a przynajmniej zobowiazanie strony pozwanej do jej udostepnienia.
Przedmiotowa dokumentacje powinien posiadaé¢ pozwany, jako odpowiedzialny za rozliczenia finansowe w okresie
objetym pozwem. Ewentualnie Sad moze zobowigza¢ pozwanego do wskazania osoby, ktora jest w posiadaniu
rzeczonych dokumentéw, a nastepnie zobowigzac te osobe, stosownie do art. 248 § 1 k.p.c. do ich przedstawienia
sadowi. W przypadku niewykonania przez pozwanego zobowiazania Sad Rejonowy, stosownie do tresci art. 233 § 2
k.p.c. powinien dokona¢ oceny jakie znaczenie nadac tej odmowie i na gruncie poczynionych ustalen podejmowaé
dalsze czynnoSci w sprawie, zmierzajace do wszechstronnego rozwazenia jej okolicznosci faktycznych, uwzgledniajac
rowniez wnioski dowodowe zlozone przez powodke w apelacji i w toku postepowania apelacyjnego. Podkreslic w
tym miejscu nalezy, ze wnioski te nie sg spéznione. Nalezy bowiem mieé¢ na wzgledzie, ze powodka, wystepujaca bez
profesjonalnego pelnomocnika, nie zostala pouczona, wbrew dyspozycji art. 210 § 2" k.p.c. m.in. o treéci art. 207 § 6
k.p.c., ktory stanowi, iz zasada jest, ze sad pomija spdznione twierdzenia i dowody.

Dokonujac oceny calo$ci zgromadzonego materialu dowodowego, niezaleznie od tego czy pelna dokumentacja
zostanie zlozona, Sad winien starannie przeanalizowa¢ jakie okoliczno$ci uznaé nalezy za bezsporne i przyznane.



