Sygn. akt I ACa 790/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Mieczystaw Brzdak (spr.)
Sedziowie : SA Joanna Kurpierz
SO del. Gabriela Ott
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2015 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko A. K.

0 zobowigzanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 7 lipca 2014 r., sygn. akt I C 43/14

1) zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 w ten sposob, ze zobowiazuje pozwanego do zlozenia, w terminie jednego
miesigca, rachunku z zarzadu nieruchomoscia wsp6lna polozona w B. przy ul. (...), za okres od 1 lipca 2010 roku do 3
stycznia 2014 roku, zawierajacego sprawozdanie rachunkowe dotyczace wymienionej nieruchomosci w szczegolno$ci
przez wykazanie dokonanych czynnoéci zarzadu, poniesionych wydatkow i ciezaréw oraz pobranych pozytkéw i innych
przychodéw z nieruchomoéci;

2) oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3) zasadza od pozwanego na rzecz powddki 120 (sto dwadzieScia) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 790/14

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Bielsku-Bialej zobowiazal pozwanego do zlozenia powddce, w terminie 21
dni od uprawomocnienia sie wyroku, rachunku z zarzadu nieruchomoscia wspolna polozona w B. przy ulicy (...)
za okres od 1 lipca 2010 r. do 3 stycznia 2014 r. z podaniem kosztéw zarzadu, zuzycia wody, energii elektrycznej,
kosztow sprzatania, od$niezania, koszenia, napraw, konserwacji, kosztow naprawy dachu budynku, ktéry to
rachunek uwzglednial bedzie wplaty dokonane przez kazdego z wspdiwlascicieli, wraz zalaczeniem dokumentéow
potwierdzajacych zlozony rachunek.

Sad Okregowy umorzyt postepowanie w czeéci dotyczacej okresu od dnia 1 stycznia 2010r. do 30 kwietnia 2010r,
oddalit powbdztwo w pozostalym zakresie i zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 287 z} - tytulem kosztow
procesu.

Swoje rozstrzygniecie nastepujaco uzasadnik.

,»Pozwem dat. 04.11.2013r.” M. S. wniosla przeciwko A. K. o zobowiazanie do zlozenia w terminie 21 dni od wydania
orzeczenia rachunku z zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna polozona w B. przy ul. (...) za okres od poczatku 2010r. do
dnia sporzadzenia rachunku; wniosta o zwrot kosztéw procesu.

W uzasadnieniu podala, ze jest wspotwlascicielka lokalu nr (...), za§ pozwany jest wilascicielem lokalu nr (...) w
czterolokalowym budynku polozonym w B. przy ul. (...).

Pozwany wykonywal czynno$ci stanowiace zarzad nieruchomos$cig wspo6lng od poczatku 2010r, jednakze do czerwca
nie sporzadzono pisemnego umocowania.

Takie umocowanie pisemne zostalo sporzadzone w dn. 22.06.2010r. Nastepnie, powddka, jak i pozostali wlasciciele
lokali przekazywali wplaty pozwanemu.

Mimo wplat powoddki, pozwany zaczal kierowaé do niej nieuzasadnione wezwania do zaplaty, a z czasem zaczal
wytaczaé przeciw niej sprawy sadowe, dodatkowo tez naruszal jej prawa wlasnosci i posiadania.

»~Powodka pismem dat. 16.10.2012r.” wystapila do pozwanego o zaprzestanie naruszen i przedstawienie rachunku ze
sprawowanego zarzadu, czemu pozwany odmowil.

W odpowiedzi na pozew ,dat. 17.12.2013r.” pozwany ztozyl rachunek z zarzadu od lipca 2010r. do grudnia 2013r.,
domagajac sie zwrotu kosztéw procesu.

»W pis$mie dat. 10.01.2014r.” powodka cofnela pozew w czeSci dotyczacej okresu od 1 stycznia do 30 kwietnia 2010r.,
spodtrzymujac w pozostalej mierze stanowisko z pozwu tj. domagajac sie zlozenia rachunku za okres do dn. 3 stycznia
2014r., kiedy to na zebraniu wspoétwlascicieli pozwany zrezygnowat z zarzadu.”

Ustalit Sad I instancji, ze powodka jest wspotwlascicielkg w /2 czeSci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
czterolokalowej kamienicy w B. przy ul. (...).

Pozwany jest wlascicielem lokalu nr (...), a wlaScicielami pozostalych lokali s M. i K. S. — lokal nr (...) oraz B. B. —
lokal nr (...) (poprzednim wlascicielem tego lokalu byt W. L. ).

Z wlasno$cia kazdego lokalu jest zwigzany udzial V4 czeSci we wspolwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej.

W kwietniu 2010r. pozwany wypowiedziat dotychczasowa umowe na zaopatrzenie w wode i odprowadzanie Sciekow
ze Spokka (...).

Wobec koniecznoSci podpisania nowej umowy - w dn. 22.06.2010r. wlasciciele lokali upowaznili pisemnie
pozwanego do nieodplatnego wykonywania czynno$ci zwigzanych z zarzadem nieruchomoécia wspoélna poczawszy od



01.07.2010r. — w tym miedzy innymi do zawierania uméw o dostawy oraz ustalania i pobierania miesiecznych zaliczek
na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

W 2010r. zostal przeprowadzony remont dachu kamienicy.

»Pismem dat. 24.09.2013r.” powodka wezwala pozwanego do zlozenia rachunku z zarzadu nieruchomo$cia wspolng
za lata 2010-2013.

Pozwany rachunku nie zlozyl, wezwal natomiast powddke do zlozenia przez nig rachunku z zarzadu przedmiotowe;j
nieruchomogci za lata 2007-2010.

Na zebraniu wlascicieli lokali w dn. 03.01.2014r. pozwany zrezygnowal z czynno$ci zarzadu nieruchomoscia wspoélna.
W toku procesu — w zalgczniku do odpowiedzi na pozew dat. 17.12.2013r., pozwany zlozyl rachunek z zarzadu.

Wskazal Sad Okregowy, ze z przeprowadzonego postepowania dowodowego, a w szczeg6lnosSci z upowaznienia ,,dat.
22.06.2010r.” wynika, ze pozwany czynno$ci zarzadu pehil poczawszy od 1 lipca 2010r. wobec czego zadanie zlozenia
rachunku za okres uprzedni nie byto uzasadnione, stad wobec cofniecia zadania dotyczacego okresu od 1 stycznia do
30 kwietnia 2010r. — postepowanie w tej czeéci nalezalo umorzy¢ na podstawie art. 35581 kpe, za$ co do okresu za
maj i czerwiec 2010r. powddztwo nalezato oddalié.

Wedlug Sadu I instancji zadanie powddki za czas od 1 lipca 2010r. do 3 stycznia 2014r. podlegalo uwzglednieniu,
albowiem rachunek ztozony przez ,powoda” (powinno by¢ ,,pozwanego”) w trakcie procesu nie jest kompletny.

Zgloszone w pozwie zadanie opiera sie na przepisie art. 208ke, zgodnie z ktéorym kazdy ze wspotwlascicieli nie
sprawujacych zarzadu rzecza wspo6lng moze zadaé w odpowiednich terminach rachunku z zarzadu. Uprawnienie
do dotyczy zarzadu powolanego w drodze umowy jak i zarzadu wykonywanego faktycznie przez jednego ze
wspoétwladcicieli. Uprawnienie to ma charakter imperatywny i nie moze zosta¢ wylaczone umowa wspoétwlascicieli.
Obowigzanym do zloZenia rachunku jest wspoélwlasciciel, ktéry sprawuje zarzad w wykonaniu obowigzkow
wspoldzialania w zarzadzie rzecza wspo6lna. Obowigzek skladania poszczegolnym wspdlwlascicielom rachunku z
zarzadu nie powinien ogranicza¢ sie tylko do przedstawienia liczbowego bilansu. Rachunek ten powinien zawieraé
takze niezbedne dane opisowe, a w szczeg6lno$ci dotyczace dokonanych czynnosci zarzadu, poniesionych wydatkow
i ciezaréw oraz pobranych pozytkow i innych przychodéw z rzeczy. Nie powinno tez budzié watpliwoSci, ze w razie
potrzeby kazdy ze wspotwtascicieli moze zadaé dodatkowych wyjadnien. W razie odmowy zlozenia rachunku lub
tez zlozenia rachunku niekompletnego tudziez nierzetelnego wspotwtasciciel niesprawujacy zarzadu rzecza moze
wytoczy¢ przeciw zobowigzanemu powoddztwo o nakazanie zlozenia rachunku.

Stosownie do przepisu art. 460 k.c. rachunek ten winien by¢ dokladny i rzetelny, przedstawiony na piSmie, zawierajacy
zestawienie wplywow i wydatkéw wraz z potrzebnymi dowodami.

Zdaniem Sadu Okregowego zlozony przez pozwanego rachunek nie jest dokladny i kompletny, poniewaz miedzy
innymi nie uwzglednia rozliczenia za remont dachu, przeprowadzonego w 2010r. oraz nie uwzglednia faktur i
przelewow zlozonych przez powddke, a dotyczacych sprzatania i od$niezania za lata 2012-2013. Pozwany nie odniost
sie do twierdzen powddki, ze dokonywala rowniez wplat gotowkowych do rak pozwanego.

Sad I instancji ,,podzielil zdanie pow6dki odno$nie do nierzetelnoéci zlozonego rachunku z zarzadu, zawarte w replice
na odpowiedz na pozew dat. 10.01.2014r., a dotyczacych rozliczenia energii elektrycznej, wody $ciekow”.

Podat Sad Okregowy, ze ,,na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego” zobowiazal pozwanego do zlozenia
rachunku z zarzadu, za okres od 1 lipca 2010 r. do 3 marca 2014 r., gdyz w tym czasie pozwany faktycznie
sprawowal rzeczony zarzad i gospodarowat §rodkami wplacanymi przez pozostalych czlonkéw wspdlnoty. Ciazy na
nim szczegdlny obowiazek rozliczenia pobranych $§rodkéw i zlozenia odpowiedniego rachunku. Zlozenie rzetelnego



i kompletnego rachunku z zarzadu ma wykazaé¢, ze zarzadca wypelnial swoje obowiazki, funkcje i zadania nalezycie
oraz zgodnie z obowigzujacym prawem.

Rachunek zarzadu skladany stosownie do treSci art. 460 k.c. w zw. z art. 208 k.c. powinien obejmowac zestawienie
wplywow i wydatkow tj. uwzgledniaé koszty zarzadu, zuzycia wody, energii elekirycznej, koszty sprzatania,
od$niezania, koszenia, napraw, konserwacji, kosztéw naprawy dachu budynku wraz z dokonanymi na w/w cele
wplatami kazdego z wspétwlascicieli oraz z dowodami na fakt dokonania stosownych czynno$ci.

O zwrocie kosztow procesu na rzecz powddki Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., albowiem powodka
co do zasady wygrala proces.

Wyrok ten zaskarzyt pozwany, w czeSci ,,co do pkt 11 4” zarzucajac w apelacji:

1. Naruszenie prawa materialnego, przez bledng wykladnie art. 460 k.c. w zw. z art. 208 k.c., polegajaca na
zobowiazaniu do zlozenia rachunku z zarzadu podczas, gdy w ustalony w sprawie stan faktyczny, a w szczego6lnoéci
fakt zlozenia przez pozwanego rachunku z zarzadu, niemozliwa przyjecie wskazanej podstawy prawnej wyroku.

2. Sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu I instancji z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek
naruszenia przepisOw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. przez
dokonanie oceny dowodow:

A. w sposob niewszechstronny,

« bowiem z pominieciem dowodu z przestuchania pozwanego A. K., ktory zlozyl zeznania na istotng okoliczno$¢,
jaka jest czasokres w ktéorym przeprowadzono remont dachu przedmiotowej kamiennicy, a to wiosna 2010
roku. Okoliczno$¢ ta nie zostala zaprzeczona przez powddke i jako taka winna zosta¢ uznana za udowodniona
udowodniong. Uwzglednienie tego dowodu mogloby doprowadzié¢ do zupelnie innej - odmiennej w stosunku do
przyjetej przez Sad - oceny pozostalego materialu dowodowego w sprawie, a zwlaszcza dowodu z potwierdzenia
przelewu - wplaty przez powddke kwoty 1.500 zlotych w dniu 22.06.2010 r. na pokrycie remontu dachu.

B. w sposdb nasuwajacy zastrzezenia z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania

« w $wietle tych zasad nie mozna zaakceptowaé uznania przez Sad I instancji konieczno$ci uwzglednienia w
rachunku z zarzadu za okres od 1 lipca 2010 r. do dnia 3 stycznia 2014 r. kosztéw naprawy dachu przedmiotowego
budynku, podczas, gdy:

a/ remont dachu mial miejsce przed 1 lipca 2010 r., a to wiosna 2010 r., co wynika z przestluchania pozwanego, a nie
zostalo zaprzeczone przez powbdke;

b/ koszty naprawy dachu budynku zostaly rozliczone przed 1 lipca 2010 r., na co wskazuje takze uzasadnienie Sadu
I instancji;

c/uznal za wiarygodny dowdd z potwierdzenia przelewdw [k. 46-53 i 55-60) uznajac, ze powodka dokonala wplaty
1.500 zlotych w dniu 22.06.2010 r. na pokrycie remontu dachu.

« nie mozna zaakceptowac takze ustalen Sadu I instancji, ktory uznaje ztozony przez pozwanego rachunek z zarzadu
za czasokres od 1 lipca 2010 r. do dnia 3 stycznia 2014 r. za niedokladny i niekompletny, powolujac sie na fakt, ze
nie uwzglednia rozliczenia za remont dachu przeprowadzonego wiosna 2010 roku (okolicznoé¢ wskazana podczas
przestuchania pozwanego, a niezaprzeczona przez powodke).

3. Naruszenie prawa procesowego, a to art. 328 § 2 k.p.c. przez sporzadzenie uzasadnienia zaskarzonego wyroku w
sposob ,umozliwiajacy stronie prze$ledzenie toku rozumowania sadu I instancji i kontrole instancyjna zaskarzonego
orzeczenia”.



W oparciu o tak sformulowane zarzuty pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w caloéci, ewentualnie wniost o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpozna-
nia Sadowi I instancji, a nadto o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Niewatpliwym jest, ze pozwany byl zarzadca nieruchomogci a zatem stosownie do unormowania zawartego w art. 208
ke, na zadanie kazdego ze wspotwlascicieli jest obowigzany zlozyé rachunek z zarzadu.

Sprawa o zlozenie rachunku z zarzadu jest sprawa o $wiadczenie o charakterze majatkowym. Zatem wadliwie Sad
Rejonowy w B. postanowieniem z 14 stycznia 2014 r. stwierdzil swoja niewlaSciwosé i przekazal sprawe Sadowi
Okregowemu w Bielsku - Bialej do rozpoznania jako wlasciwemu rzeczowo.

Sad Okregowy nie badal jednak zasadnoS$ci przekazania i sprawe rozpoznal mimo, ze nie jest wlasciwy rzeczowo. W
sprawie nie zachodzi jednak niewazno$¢ postepowania, bowiem o wlasciwosci Sadu decyduje wartoé¢ przedmiotu
sporu (art. 379 pkt 6 kpc).

W toku postepowania przed Sadem I instancji pozwany do odpowiedzi na pozew dolaczyl kserokopie rachunkéw i
faktur, a takze tabele, ktore jego zdaniem, obrazuja rozliczenie zarzadu budynku przy ul. (...) w B..

Analiza tych dokumentéw prowadzi do wniosku, Ze trafnym jest stanowisko Sadu Okregowego, ze pozwany nie
wypehil cigzacego na nim obowiazku zlozenia rachunku zarzadu.

Rachunek taki powinien zawiera¢ dokladnie okreslone (opisane) czynno$ci zarzadu w szczegolnos$ci co do uzyskanych
przychodéw i poniesionych wydatkéw oraz ciezarow zwigzanych z rzecza wspoélna, z uwzglednieniem wysokosci tych
wplywow oraz wydatkow.

Przepis art. 208 ke uprawnia wspotwlasciciela do zadania zlozenia rachunku z zarzadu, lecz o tym jakie konkretnie
elementy wchodza w sklad rachunku decyduja okolicznosci konkretnej sprawy (konkretnego zarzadu). Uwzgledniajac
powddztwo o zobowigzanie do zlozenia takiego rachunku sad powinien zobowigzacé tylko do zlozenia takiego rachunku
( w ogdlnoéci), a sprawozdanie rachunkowe dotyczace konkretnej nieruchomosci powinno obejmowaé wykazanie
wszystkich dokonanych czynnos$ci zarzadu, poniesionych wydatkéw i ciezaré6w oraz pobranych pozytkéw i innych
przychodéw z nieruchomosci.

Przepis art. 208 ke nie uprawnia ani nie zobowiazuje sadu do szczegdétowego wymienienia jakie konkretnie czynnosci
zarzadu powinien obejmowac rachunek. Dlatego tez Sad Okregowy, w zaskarzonym wyroku, bezpodstawnie,
szczegdlowo zobowigzal pozwanego, ze w rachunku z zarzadu powinien podaé koszty zuzycia wody, energii
elektrycznej, sprzatania, od$niezania, koszenia, napraw, konserwacji, naprawy dachu budynku.

Zgodnie bowiem z art. 460 § 1 kc obowigzany do zlozenia rachunku z zarzadu powinien przedstawi¢ wierzycielowi na
piSmie zestawienie wplywow i wydatkéw wraz z potrzebnymi dowodami.

Dopiero gdy istnieje uzasadnione przypuszczenie, ze przedstawione zestawienie wplywoéw nie jest rzetelne lub
dokladne, wierzyciel moze zadac, azeby dluznik zlozyl zapewnienie przed sadem, iz sporzadzil zestawienie wedlug
swojej najlepszej wiedzy (art. 460 § 2 kc).

Nie mozna jednak aprobowaé stanowiska pozwanego, ze poprzez dolaczenie do odpowiedzi na pozew kserokopii
dokumentéw oraz tabel wykonal cigzacy na nim obowiazek zlozenia rachunku z zarzadu.

Rachunek taki — jak wyzej wskazano — powinien zawiera¢ dokladnie okre$lone (opisane) czynnoéci zarzadu w
szczegoblnosci co do uzyskanych przychodéw i poniesionych wydatkéw oraz ciezaréw zwiazanych z rzecza wspélna, z
uwzglednieniem wysokosci tych wplywoéw oraz wydatkoéw w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci.



Nie jest natomiast rzecza Sadu dociekanie w niniejszej sprawie czy w wymienionym sprawozdaniu (rachunku z
zarzadu) pozwany powinien wykazywac koszty remontu dochodu, bowiem — jak wyzej wspomniano — w postepowaniu
tym Sad nie ma obowigzku dokonywa¢ ustalen co do tego jakie konkretne czynnoSci, wplywy i wydatki skladaja sie
na wymieniony rachunek.

Z powolanych przyczyn apelacja pozwanego okazala sie czeSciowo uzasadniona wskutek czego zmieniono cze$ciowo
zaskarzony wyrok (art. 386 § 1 kpc), a w pozostalym zakresie apelacja jako nieuzasadniona ulegata oddaleniu (art.

385 kpc).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 100 zd. 2 kpc bowiem powddka tylko nieznacznie
ulegla ze swoim zadaniem.



