Sygn. akt IT Ca 1888/14

POSTANOWIENIE

Dnia 12 lutego 2015 roku

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny - Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Beata Tabaka

Sedziowie: SO Krzysztof Wasik

SO Jarostaw Tyrpa (sprawozdawca)

Protokolant sadowy: Agnieszka Zapalska

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2015 roku w Krakowie
na rozprawie

sprawy z wniosku S. K.

przy uczestnictwie R. M. i A. M.

o ustanowienie zarzadcy

na skutek apelacji uczestnika A. M.

od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie

z dnia 15 maja 2014 roku, sygnatura akt I Ns 2378/06/K

postanawia:

1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie poprzez nadanie mu treéci:

»I. odmoéwi¢ zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy S. K. z zarzadu nieruchomos$cia zabudowana budynkiem
potozonym przy ul. (...) w K. za lata (...) w zakresie dokonania sposobu rozliczenia kosztow zuzycia wody i

odprowadzenia Sciekow bez uprzedniego uzyskania zezwolenia sadu;

II. w pozostalym zakresie sprawozdanie zarzadcy S. K. z zarzadu nieruchomoscia zabudowang budynkiem polozonym

przy ul. (...) w K. za lata (...) zatwierdzié.”;

2. w pozostalej czesci apelacje oddali¢;

3. zasadzi¢ od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika A. M. kwote 120 (sto dwadziescia) zlotych tytulem kosztow

postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE

Postanowienia z dnia 30 stycznia 2015 roku



Zaskarzonym postanowieniem z dnia 15 maja 2014 roku Sad Rejonowy dla Krakowa - Krowodrzy w Krakowie
zatwierdzil sprawozdanie S. K. - zarzadcy nieruchomo$ci potozonej w K., stanowiacej dziatke ewidencyjna numer (...),
zabudowang budynkiem mieszkalnym przy ul. (...) za lata (...).

W uzasadnieniu wyjasénil, ze postanowieniem z dnia 27 czerwca 2001 r. Sad Rejonowy dla Krakowa - Krowodrzy w
Krakowie ustanowil S. K. zarzadcg wskazanej nieruchomosci, zobowiazujac ja do sktadania corocznych sprawozdan
ze sprawowanego zarzadu.

W sprawozdaniu za 2012 roku S. K. wskazala, ze dokonala wypompowania wody z zalanej piwnicy, mycia drzwi,
klatki schodowej i piwnicy, czyszczenia i malowania bramy, sprzatania $mieci i liSci, a takze rozliczenia wody z (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w K. oraz terminowego oplacania rachunkéw. Nadto wskazala, ze z wlasnych
srodkéw dokonuje biezacych napraw i oplat za wode i $cieki. Nadal ma problemy z terminowym wyegzekwowaniem
naleznoS$ci zwigzanych z remontami i utrzymaniem cze$ci wspdlnej budynku od niektérych wspotwlascicieli. W 2012 .
uczestnik A. M. nie uiScil zadnych kwot w celu partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomoéci wspoélnej, na dzien
31 grudnia 2012 r. zaleglo$¢ z tego tytulu wynosila 2.584,59 zL. Wydatki na koszty biezacego utrzymania budynku w
2012 r. wyniosly lacznie kwote 1.223,06 zl.

W sprawozdaniu za 2013 roku S. K. wskazala na analogiczne czynnosci do tych podejmowanych w roku 2012, z tym
ze zalegloéci w oplatach na dzien 31 grudnia 2013 r. wyniosly 2.536,57 zl. Podniosla, ze uczestnik nadal zalega z
oplatami przypadajacymi na jego udzial we wspotwlasno$ci. Wydatki na koszty biezacego utrzymania budynku w 2013
r. wyniosly lacznie kwote 946,28 zl.

W zarzutach do sprawozdan uczestnik A. M. wniost o nie zatwierdzanie sprawozdania z uwagi na fakt, iz zarzadczyni
wbrew art. 937 k.p.c. nie udokumentowala wydatkéw w nim wskazanych. Nadto podniosl, ze obcigzenie wszystkich
wspotwlaseicieli wydatkami ponoszonymi za wode i $cieki proporcjonalnie do posiadanych przez uczestnikow
udzialow jest nieprawidlowe. Uczestnik wskazal, ze w lokalach nalezacych do S. K. zamieszkuje 7 os6b, natomiast
w lokalu nalezacym do uczestnikow prowadzona jest dzialalno$é ustugowa w zakresie geodezji i zuzycie wody jest
minimalne. Zakonczylo sie postepowanie o zniesienie wspolwlasnosci piwnic, co umozliwia wykonanie odrebnych
przytaczy. Uczestnik ponidslt takze znaczne koszty na przygotowanie projektu rozdzialu instalacji wodnej, celem
wykonania osobnego przylacza, na co wnioskodawczyni nie wyraza zgody.

W odpowiedzi zarzadczyni podniosla, ze lokalu nalezacym do uczestnika pracuje 5-6 osob, nadto w dni wolne od
pracy przebywaja tam czesto osoby trzecie, co uzasadnia zdaniem zarzadczyni rozliczenie oplat za wode stosownie
do udzialow. S. w lokalu nr (...) nalezacym do uczestnika zostal odlaczony. Wypompowywanie wody z piwnic jest
za$ dzialaniem w interesie wszystkich wlascicieli budynku, albowiem zawilgocenie powoduje pekanie $cian budynku
i jego dalsza degradacje. Nadto zarzadczyni podkreélila, Zze uczestnik ma oddzielne wejscie z ulicy, ale tylko do
pomieszczen, w ktorych prowadzona jest przez niego orazjego corke dzialalno$¢ gospodarcza. Liczniki energii i gazu s
zainstalowane na klatkach schodowych, z ktérych uczestnik korzysta, a ktore nalezy sprzataé. Z. podniosla, ze na niej
wylacznie spoczywa ciezar sprzatania nieruchomosci wspodlnej. Wraz z odpowiedzig na zarzuty uczestnika, zarzadczyni
przedlozyla rachunki, potwierdzajgce poniesione na utrzymanie nieruchomosci wydatki.

Sad Rejonowy uznal, ze sprawozdania ztozone przez zarzadce spelniaja wymogi okreslone w 931 - 940 k.p.c. i zasluguja
na zatwierdzenie. CzynnoSci wykonywane przez zarzadce stanowia czynno$ci zwyklego zarzadu, umozliwiajace
mieszkancom prawidlowe korzystanie z nieruchomos$ci oraz utrzymania jej w stanie nie pogorszonym. S. K.
szczegOlowo opisala czynnosSci wykonywane w ramach zarzadu, wskazata na ich celowoéé oraz wyszczegolnila ich
wyniki. Zarzadca nie przekracza swoich uprawnien, a z nalozonych obowiazkdéw wywiazuje sie rzetelnie, zgodnie z
zasadami prawidlowej gospodarki. Zarzadca czynnoéci zarzadu sprawuje nadal nieodptatnie. Wydatki za rok 2012
i 2013 w znacznej mierze dotyczyly regulowania naleznosci za pob6r wody i odprowadzanie nieczystoéci. Uczestnik
A. M. kwestionowat jedynie sposbb rozliczania wody oraz zasadno$¢ wydatkow z tego tytutu. Z. w uzupekieniu
sprawozdania przedlozyta do akt sprawy rachunki, z ktérych wynika prawidlowo$¢ pozycji ujetych w sprawozdaniu
rachunkowym. Sad Rejonowy podkresdlil, ze wskazany przez uczestnika sublicznik zostal zdemontowany w 2003 r.,



co czyni niemozliwym rozliczenie wody w sposob przez uczestnika zaproponowany. Uczestnik nie kwestionowal za$
prawidlowos$ci wyliczen nalezno$ci za wode dokonanych przez zarzadce proporcjonalnie do posiadanych udziatow,
co aktualnie stanowi jedynie dopuszczalny sposoéb rozliczenia za wode. Zarzuty do przedlozonego sprawozdania nie
wplywaja na zasadno$c jego zatwierdzenia przez Sad. Konflikt miedzy uczestnikiem a zarzadca znacznie utrudnia
sprawowanie zarzadu nieruchomoscia ,a poszczego6lne problemy podnoszone przez strony w pismach moga za$ zostac
uregulowane na drodze postepowania sagdowego. Z uwagi na fakt, ze zarzadca wykonuje zarzad nieodplatnie, sad nie
badal nakladu jego pracy, co stanowi podstawe do przyznania stosownego wynagrodzenia.

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyl uczestnik A. M., zaskarzajac je w caloSci, i wnoszac o jego zmiane poprzez
odmowe zatwierdzenia sprawozdania, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji
do ponownego rozpoznania; w obu tych przypadkach wnoszac o zasadzenie kosztow.

Zaskarzonemu postanowieniu zarzucil naruszenie prawa materialnego tj. art. 201 k.c. poprzez brak jego zastosowania
i przyjecie, iz czynno$ci wykonywane przez zarzadczynie stanowia czynnosci zwyklego zarzadu. Skarzacy zarzucit
m.in., ze samodzielne podjecie decyzji przez zarzadce w przedmiocie sposobu rozliczenia za wode proporcjonalnie do
udzialow we wspotwlasnosci nastapilo bez konsultacji z uczestnikiem. S. K. réwniez bez podjecia stosowanej uchwaly
zglosila rozliczanie wody z calo$ci nieruchomoéci.

Apelacja zarzuca rowniez naruszenie przepisow postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego i bledne uznanie, ze uczestnik kwestionuje jedynie sposéb rozliczenia wody
oraz zasadno$¢ wydatkow z tego tytulu, w sytuacji gdy sprawozdania sporzadzone przez zarzadce sa niekompletne
oraz naruszenie art. 937 § 2 k.p.c. poprzez brak wysluichania przez Sad pierwszej instancji uczestnika oraz
brak wszechstronnego przeanalizowania przez Sad pierwszej instancji przedstawionych przez wnioskodawczynie
pozycji rachunkéw oraz uznanie ich za prawidlowe. Uchybienia te zdaniem uczestnika doprowadzily do braku
merytorycznego rozpoznania istoty sprawy (art. 386 § 4 k.p.c.).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja czeSciowo zaslugiwala na uwzglednienie, jakkolwiek niezasadny okazal sie najdalej idacy jej wniosek
zmierzajacy do uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania z powodu nierozpoznania istoty sprawy.

W $wietle art. 937 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. zarzadca sklada sadowi w wyznaczonych terminach co najmniej raz
w roku oraz po ukonczeniu zarzadu sprawozdania ze swych czynnosci, jak rowniez udokumentowane sprawozdanie
rachunkowe. Sad po wysluchaniu wierzycieli, dtuznika i zarzadcy oraz po rozpatrzeniu sprawozdan, a zwlaszcza
przedstawionych w nich pozycji rachunkowych, zatwierdza sprawozdania zarzadcy albo odmawia ich zatwierdzenia
w calosci lub w czesci (§ 2). Istota sprawy, ktorej przedmiotem jest zatwierdzenie sprawozdania zarzadcy jest
rozpatrzenie sprawozdania zarzadcy, a zwlaszcza przedstawionych w nim pozycji rachunkowych. Tak rozumiang istote
sprawy Sad Rejonowy rozpoznal, bowiem zbadal merytorycznie sprawozdanie zarzadcy, w tym réwniez dolaczong
do sprawozdania dokumentacje zr6dlowa. Odniost sie przy tym Sad Rejonowy do podnoszonej przez uczestnika
kwestii dotyczacej sposobu rozliczania wody. Faktem jest to, ze Sad Rejonowy wydajac na posiedzeniu niejawnym
postanowienie nie doreczyl uprzednio uczestnikowi dokumentacji Zrédlowej sprawozdania, niemniej nie oznacza to,
ze zostala nierozpoznana istota sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c. Jak przyjmuje sie w orzecznictwie (por. np.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 wrzednia 2014 roku, II CZ 43/14, Lex nr 151369) pojecie ,istoty sprawy”, o
ktérym mowa w art. 386 § 4 k.p.c., dotyczy jej aspektu materialnoprawnego i zachodzi, gdy sad nie zbadal podstawy
materialnoprawnej dochodzonych roszczen, jak tez skierowanych przeciwko nim zarzutéw merytorycznych, tj. nie
odniost sie do tego co jest przedmiotem sprawy uznajac, ze nie jest to konieczne z uwagi na istnienie przestanek
materialnoprawnych, czy procesowych unicestwiajacych dochodzone roszczenie.

Sad Rejonowy, jakkolwiek lakonicznie i pobieznie, to jednak uzasadnil swoje orzeczenie w przedmiocie zatwierdzenia
obu sprawozdan. Zarzuty uczestnika w istocie koncentruja sie na aspekcie sposoby rozliczenia wody przez zarzadce.
Uczestnik bowiem zadnych merytorycznych zarzutéw w przedmiocie sprawozdania, a zwlaszcza jego rachunkowej



czesci, nie wskazuje, w szczegolnoSci nie zarzuca, ze wskazywane w czeéci opisowej wydatki nie znajduja potwierdzenia
w dolaczonych do sprawozdania dokumentach zrodlowych. W istocie bowiem wskazane w czeéci rachunkowej pozycje
znajduja potwierdzenie w dolaczonych fakturach.

Inng natomiast jest kwestia sposobu dokonania przez zarzadce rozliczenia zuzycia wody odprowadzenia Sciekéw i
wysokoSci istniejacego w zwigzku z tym zadluzenia uczestnika, co jest przedmiotem zarzutéw apelacji.

Rozwazania w tym wzgledzie nalezy poprzedzi¢ przypomnieniem, ze w §wietle art. 935 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c.
zarzadca nieruchomosci obowigzany jest wykonywaé czynno$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki.
Ma on prawo pobieraé¢ zamiast dtuznika wszelkie pozytki z nieruchomo$ci, spienieza¢ je w granicach zwyklego zarzadu
oraz prowadzi¢ sprawy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza sie potrzebne. W sprawach wynikajacych
z zarzadu zarzadca moze pozywac i by¢ pozywany. W $wietle natomiast art. 935 § 3 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c.
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze wykonywac tylko za zgoda stron, a w razie jej
braku — za zezwoleniem sadu, ktéry przed wydaniem postanowienia wystucha wspotwlascicieli i zarzadce, chyba ze
zwloka grozilaby szkoda. Z powyzszego uregulowania wynika, ze zarzadca w ramach prowadzonego zarzadu moze
samodzielnie podejmowac jedynie czynnoSci z zakresu zwyklego zarzagdu w ramach prawidlowej gospodarki, za$
czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu wylacznie za zezwoleniem stron (wspoiwlascicieli), a w razie braku
ich zgody za zezwoleniem sadu.

Poniewaz zarzuty apelacji dotycza przekroczenia przez zarzadce czynno$ci zwyklego zarzadu, koniecznym staje sie w
pierwszej kolejnoéci wyjasnienie tego pojecia. Jakkolwiek ustawodawca nie sprecyzowal tego pojecia, to zar6wno w
orzecznictwie jak i literaturze zgodnie przyjmuje sie, ze czynno$ciami zwyklego zarzadu sa biezace sprawy zwigzane
ze zwykla eksploatacja rzeczy i jej utrzymaniem w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia.
Wszystko, co sie w tych granicach nie mieéci, nalezy do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Ocena
charakteru czynnoéci musi by¢ dokonywana indywidualnie w odniesieniu do konkretnego stanu faktycznego. Skarzacy
ogoblnie zarzuca, iz zarzadca dokonala czynnoS$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, wskazujac przy tym
konkretnie na czynnoS$ci zwiazane z rozliczaniem wody i odprowadzeniem $ciekéw. Dla porzadku dodaé nalezy, ze
oprocz tej czynnoéci w okresie sprawozdawczym (lata 2012 i 2013), ktéry podlega rozpoznaniu, S. K. podejmowala
czynno$ci polegajace na wypompowaniu wody z zalanej piwnicy, mycia drzwi, klatki schodowej i piwnicy, czyszczenia
i malowania bramy, sprzatania $mieci i liSci, ktére z pewnoScia nie moga by¢ uznane za czynno$ci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu, skoro zmierzaja do biezacego utrzymania nieruchomoéci w nalezytym stanie, zgodnie z jej
aktualnym przeznaczeniem.

Pozostaje zatem do rozwazenia, czy okreSlenie przez zarzadce sposobu rozliczenia wody nalezy kwalifikowaé jako
czynno$c¢ zwyklego zarzadu, czy raczej czynno$é, ktéra zakres takiego zarzadu przekracza.

Stosownie do treéci art. 26 ust 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (tekst jednolity — Dz. U. z 2006 roku, Nr 123, poz. 858 ze zm.) rozliczenia za zbiorowe
zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie Sciekow sa prowadzone przez przedsiebiorstwa wodociggowo-
kanalizacyjne z odbiorcami uslug na podstawie okre$lonych w taryfach cen i stawek oplat oraziloéci dostarczonej wody
i odprowadzonych $ciekdw. Jezeli odbiorca ustug jest wylacznie wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego
lub budynkow wielolokalowych, jest on obowiazany do rozliczenia kosztoéw tych ustug. Suma obcigzen za wode lub
$cieki nie moze by¢ wyzsza od ponoszonych przez wlaéciciela lub zarzadce na rzecz przedsiebiorstwa wodociggowo-
kanalizacyjnego.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy nie ulega watpliwoéci to, ze odbiorca ustug dotyczacych dostarczania wody i
odprowadzania $ciekow jest S. K.. Jako zarzadca bedacy odbiorcg ustug winna ona dokonaé stosownego rozliczenia.
Powyzsze przepisy nakladajace na zarzadce obowigzek rozliczenia kosztéw ustug dostarczonej wody i odprowadzonych
Sciekow nie okre$laja sposobu tych rozliczen, co oznacza, iz rozliczenie to winno odbywac¢ sie w odniesieniu do
indywidualnego przypadku. Decyzje w przedmiocie sposobu rozliczenia nalezy w okoliczno$ciach niniejszej sprawy,
wbrew twierdzeniom Sadu Rejonowego, traktowac jako czynnos$é¢ z zakresu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i to



czynno$¢ przekraczajaca ten zakres. Sposob okreélenia rozliczenia zuzytej wody w budynku, w przypadku braku w
poszczegblnych lokalach indywidualnych i zalegalizowanych licznikow, wykracza poza zwykla i biezaca administracje,
skoro moze rodzi¢ po stronie wlasciciela obcigzenie. Stwierdzenie to jest o tyle uzasadnione, ze w sprawie chodzi
nie tylko o zuzycie wody w zakresie tzw. czeéci wspodlnych ale zuzycie wody przypadajacej na poszczegdlne lokale.
Przyjecie, ze okreSlenie sposobu rozliczenia stanowi czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu oznacza, iz
w braku zgody wszystkich wspotwlascicieli, jej podjecie wymagalo zezwolenia sadu (art. 935 § 3 k.p.c. w zw. z art.
615 k.p.c.). S. K. stosownej zgody wspoétwlascicieli nie uzyskala i nie wystagpila o rozstrzygniecie do Sadu. Oznacza
to, ze dokonala ona sposobu rozliczenia wody samowolnie, co skutkowa¢ musi odmowg zatwierdzenia sprawozdan
za lata 2012 1 2013 w tej czeSci. Kwestia ta w szczegblnoSci nie zostala przesgdzona w postanowieniach dotyczacych
zatwierdzenia sprawozdan, gdzie Sad stal na stanowisku, iz dochodzenie tych roszczen i ich ocena nie nalezg do
niniejszego postepowania.

Odmowie czeSciowego zatwierdzenia sprawozdania za lata 2012 i 2013 nie stoi na przeszkodzenie zatwierdzenie w
calo$ci wezeéniejszych sprawozdan. Rolg Sadu Okregowego jest rozpoznanie konkretnego okresu sprawozdawczego,
nie za$ ocena poprzednich sprawozdan.

Nie jest réwniez rola Sadu Okregowego, rozpoznajacego apelacje od postanowienia w przedmiocie zatwierdzenia
sprawozdania za lata 2012 i 2013, ocena, czy zastosowany przez zarzadce sposéb rozliczenia (po udzialach) jest
prawidlowy. Kwestie te winien rozstrzygna¢ Sad nadzorujacy zarzad w sprawie o zezwolenie na dokonanie czynno$ci
z zakresu zarzadu, w razie wystapienia z takim wnioskiem przez zarzadce badz wystapienia przez innego uczestnika
postepowania z wnioskiem o rozstrzygniecie w przedmiocie tej czynno$ci, co moze sie przyczyni¢ do trwalego
okreélenia sposobu dokonywanych rozliczenn. W braku takiego wniosku stosownej oceny nalezy dokonac¢ w sprawie,
w ktorej wnioskodawcezyni domaga sie zaplaty za poniesione wydatki zwigzane z dostawa wody i odprowadzeniem
Sciekow. W tym miejscu zauwazy¢ tylko nalezy, ze wbrew stanowisku Sadu Rejonowego sposob rozliczenia zuzytej
wody w odniesieniu do wielkoSci udzialéw nie jest jedynym mozliwym rozwigzaniem, zwlaszcza jesli chodzi o jej
zuzycie w poszczegblnych lokalach. Zagadnienie to jednak wykracza poza kognicje Sadu w niniejszej sprawie.

Biorgc powyzsze pod rozwage orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
czeSciowo zmieniajac zaskarzone postanowienie i oddalajac na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
apelacje w pozostalej czeSci.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 520 § 3 k.p.c. zasadzajac od wnioskodawczyni na
rzecz uczestnika polowe poniesionych przez niego kosztow w tym postepowaniu (oplaty od apelacji i wynagrodzenia
pelnomocnika).



