Sygn. akt III Ca 1580/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 lipca 2016 roku w sprawie z powodztwa K. S.1i A. S. przeciwko A. L. o zlozenie rachunku z zarzadu,
sygn. akt II C 247/15 Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi: 1) nakazal pozwanej A. L., aby za okres od dnia 16
pazdziernika 2014 roku do dnia 23 marca 2015 roku zlozyta na piSmie powodom K. S.i A. S. sprawozdanie z zarzadu
nieruchomoécia polozona w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla FLodzi- Sroédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...), obejmujace zestawienie wptywdw i wydatkéw wraz z dokumentacja, zawierajgce nastepujace
informacje: a) zestawienia danych osobowych wspoélwlascicieli nieruchomosci oraz lokatoréw nieruchomosei i
wysokoSci miesiecznych stawek czynszu najmu lub miesiecznych oplat eksploatacyjnych za korzystanie z lokali
mieszkalnych w sprawozdawanym okresie, b) zestawienie miesiecznych faktycznych przychodéw w sprawozdawanym
okresie, c¢) zestawienie miesiecznych wydatkow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci, a takze
kosztow remontow i biezacej konserwacji nieruchomosci w sprawozdawanym okresie, d) wykaz kredytéw i pozyczek
zaciagnietych w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomog$cia w sprawozdawanym okresie, ze wskazaniem ich wysokosci,
dat ich zaciagniecia oraz sposobu rozdysponowania $rodkéw pienieznych z nich pozyskanych, e) zestawienie
wydatkéw na wynagrodzenie z tytulu sprawowania zarzadu nieruchomog$cia w sprawozdawanym okresie, 2) oddalil
powdbdztwo w pozostalym zakresie, 3) zniost wzajemnie koszty procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sadu Rejonowego zostalo oparte na ustaleniu, ze nieruchomo$é¢ przy ulicy (...) w L.,
stanowi zabudowanga dziatke o powierzchni 0,0645 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi
prowadzi ksiege wieczysta (...). W dziale II ksiegi wieczystej tej nieruchomoéci jako wspotwlasciciele sa wpisany:
Gmina M. L. (udzial 10/120), H. D. (udzial 1/16), K. M. (udziat 24/120), J. M. (udziat 11/120), U. M. (udzial
7/120), A. L. (udzial 6/120), 1. Z. (udzial 8/120), P. W. (udzial 4/120), K. i A. S. (udziat 17/48 objety wspdlnoScia
ustawowa majatkowa malzenska). K. i A. malzonkowie S. nabyli do majatku wspdlnego udzial w prawie wlasnoéci
przedmiotowej nieruchomosci wynoszacy 17/48 czesci (4. 35,42 %) w dniu 16 pazdziernika 2014 roku na podstawie
umowy sporzgdzonej w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...). J. Kantor, bedacy uprzednim wspotwtascicielem
nieruchomoéci, udzielil pelnomocnictwa K. S. do dokonania wszelkich niezbednych czynnosci faktycznych i prawnych
zwiazanych z rozliczeniem zarzadu nieruchomosci przy ulicy (...) w L. za okres od 25 maja 2014 roku. Jednoczeénie
upowaznil K. S. do podjecia wszelkich dzialan faktycznych i prawnych zmierzajacych do wyegzekwowania kwot
(naleznoéci od pozostaly wspotwlascicieli) zwigzanych z udzialem w tej nieruchomoéci za wskazany okres. Ponadto
zastrzegl, Ze po zakonczeniu sprawy dotyczacej rozliczenia zarzadu nieruchomoscia w drodze postepowania sadowego
lub w drodze porozumienia zainteresowanych stron dokona cesji swych praw zwigzanych z rozliczeniem zarzadu
nieruchomoécia na rzecz K. S.. Pismem z dnia 29 paZdziernika 2014 roku powodowie wezwali pozwana do
przedstawienia w formie pisemnej rozliczenia z zarzadu nieruchomoscia za okres od dnia 16.10.2014 r. do dnia
31.10.2014 r. Pozwana odebrala pismo w dniu 31 pazdziernika 2014 roku. Pozwana sprawuje zarzad przedmiotowa
nieruchomoécia od 1982 roku. Zarzad objela po Smierci swojego ojca, ktory te funkcje wykonywat od 1945 roku.
Przedmiotowa nieruchomoé¢ zostala wybudowana przez dziadka pozwanej w 1892 roku i od tamtej pory jest we
wladaniu jej rodziny. Nieruchomo$é pozostawala we wspotwlasnoséci pozwanej, jej siostrzenic i krewnego ze S. —
J. Kantora oraz Gminy M. L., ktéra nie ingerowala w kwestie zarzadu nieruchomo$cia. Pozwana nie sporzadzala
wezeéniej okresowych sprawozdan z zarzadu nieruchomoscia, bowiem zaden ze wspoétwlasceicieli z takim Zzadaniem nie
wystepowal. Od lutego 2016 roku na postawie umowy o administrowanie nieruchomoscia powodowie reprezentuja
wspoltwlascicieli nieruchomoéci, ktorych udzialy wynosza ponad 66 % w prawie wlasnosci tej nieruchomosci.

Sad Rejonowy nie dal wiary zeznaniom pozwanej w zakresie, w jakim twierdzila, iz sprawozdania z zarzadu
za trzy ostatnie miesiace 2014 roku oraz za caly 2015 rok zostaly doreczone powodom. Pozwana twierdzila, iz
rachunek z zarzadu wysylala wspotwlascicielom za zwrotnym potwierdzeniem odbioru, jednakze na tg okoliczno$c
nie przedstawila zadnych dowodéw. Pozwani kwestionowali, aby otrzymali sprawozdania. Sad Rejonowy pominat
wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadka M. S. na okoliczno$¢ powierzenia pozwanej zarzadu
nieruchomo$cia, podejmowania przez nig czynnosci zwykltego zarzadu, sporzadzania rocznych rozliczen z przychodéw



i kosztow nieruchomosci, czynnoéci pozwanej do zachowania substancji nieruchomogci i dzialania zgodnie z art. 209
ke, jako spézniony (art. 217 § 2 k.p.c.) - pozwana nie uprawdopodobnita braku winy w op6zZnieniu, a w sprawie nie
wystapily inne wyjatkowe okoliczno$ci, pozwalajace na uwzglednienie sp6znionych wnioskéw dowodowych. Wniosek
pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowosci podlegatl oddaleniu bowiem z punktu
widzenia rozstrzygniecia w sprawie dowod ten pozostaje bez znaczenia w przedmiotowej sprawie, a nadto uzna¢ go
nalezy za sp6zniony, jako zgloszony dopiero w dalszym pi$mie procesowym pozwanej. Sad oddalil takze wniosek
powoddw o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkéw: J. Kantora, K. Kantor, U. M., I. W., P. W., M. M. na okoliczno§é
sposobu sprawowania zarzadu nieruchomoscia wsp6lng przez pozwana (k. 68), bowiem dowod ten jest irrelewantny
dla ustalenia kwestii pozostajacych w zakresie badania i zainteresowania Sadu. Przedmiotem postepowania, w ramach
kognicji w sprawie opartej o art. 208 ke, nie jest ocena sprawowanego przez pozwana zarzadu nieruchomoscia wspolna
a jedynie ustalenie, czy jako wspotwlaSciciel zarzadzala nieruchomoscia, ktéra nie zarzadzali powodowie, czy byla
zawarta umowa o zarzad, wreszcie czy zarzadzajacy wspotwtasciciel sporzadzil i przekazal innym wspoélwlascicielom
rachunek z zarzadu.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo bylo cze$ciowo zasadne. Zgloszone w
pozwie zadanie opiera sie na przepisie art. 208 k.c., zgodnie z ktorym kazdy ze wspolwlascicieli nie sprawujacych
zarzadu rzecza wspdlna moze zadaé w odpowiednich terminach rachunku z zarzadu. Uprawnienie to dotyczy zarzadu
powolanego w drodze umowy (w takim wypadku umowa moze regulowac zasady skladania rachunku), jak i zarzadu
wykonywanego faktycznie przez jednego ze wspoiwlascicieli. Uprawnienie to ma charakter imperatywny i nie moze
zosta¢ wylgczone umowa wspotwlascicieli. Obowigzanym do zlozenia rachunku jest wspotwlasciciel, ktory sprawuje
zarzad w wykonaniu obowigzkow wspoéldzialania w zarzadzie rzecza wspolng. Obowiazek sktadania poszczegdlnym
wspoltwlascicielom rachunku z zarzadu nie powinien ograniczaé sie tylko do przedstawienia liczbowego bilansu.
Rachunek ten powinien zawiera¢ takze niezbedne dane opisowe, a w szczegoblnosci dotyczace dokonanych czynnosci
zarzadu, poniesionych wydatkow i ciezaréw oraz pobranych pozytkéw i innych przychodéw z rzeczy. Nie powinno
tez budzi¢ watpliwoSci, ze w razie potrzeby kazdy ze wspdlwlascicieli moze zada¢ dodatkowych wyjasnien. W
razie odmowy zlozenia rachunku lub tez zlozenia rachunku niekompletnego tudziez nierzetelnego wspotwlasciciel
niesprawujacy zarzadu rzecza moze wytoczy¢ przeciw zobowigzanemu powddztwo o nakazanie zlozenia rachunku
- jak w tej sprawie. Z powyzszej normy art. 208 k.c. wynika uprawnienie wspétwlasciciela do zadania rachunku z
zarzadu oraz odpowiadajacy temu obowigzek wspolwlaSciciela sprawujacego zarzad. Przyjmuje sie, Ze uprawnienie
wspoltwlaseiciela ma postac roszczenia, ktore — w razie braku dobrowolnego wykonania — moze byé¢ dochodzone
sagdowo w drodze powddztwa o nakazanie zlozenia rachunku z zarzadu (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 26
listopada 1992 r., III CZP 147/92, OSP 1993, Nr 6, poz. 123). Stosownie do przepisu art. 460 k.c. rachunek ten
winien by¢ dokladny i rzetelny, przedstawiony na piSmie, zawierajacy zestawienie wplywow i wydatkow wraz z
potrzebnymi dowodami. Dopiero gdy istnieje uzasadnione przypuszczenie, ze przedstawione zestawienie wplywow
nie jest rzetelne lub dokladne, wierzyciel moze zada¢, azeby dluznik zlozyt zapewnienie przed sadem, iz sporzadzil
zestawienie wedlug swojej najlepszej wiedzy (art. 460 § 2 kc). Bezspornym bylo pomiedzy stronami, ze pozwana
w objetym zadaniem pozwu okresie maj 2005 - marzec 2015 sprawowala jako jedna ze wspotwlascicieli zarzad
nieruchomos$cig przy ul. (...) w E., a pozwani go nie sprawowali. Na pozwanej, jako na sprawujacej zarzad cigzyl zatem
z mocy art. 208 k.c., w stosunku do pozostalych wspotwlascicieli, obowiagzek skladania rachunkéw z wykonywanego
zarzadu- na ich zadanie. Pozwana twierdzila, ze sprawozdania takie zlozyla, jednakze zarzut ten na uwzglednienie
nie zastluguje. Dolgczenie przez pozwana do pisma procesowego z dnia 14 czerwca 2016 roku (k. 119) kserokopii
dokumentéw w postaci protokotu kontroli podatkowej Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego L. nie Swiadczy o
wykonaniu przez nia cigzacego na niej obowiazku zlozenia rachunku z zarzadu. Rachunek taki — jak wyzej wskazano —
powinien pochodzi¢ od zarzadzajacego wspotwlasciciela i zawiera¢ dokladnie okre$lone (opisane) czynnoSci zarzadu
w szczego6lnosci co do uzyskanych przychodéw i poniesionych wydatkow oraz ciezaréw zwigzanych z rzecza wsp6lna, z
uwzglednieniem wysoko$ci tych wplywow oraz wydatkow w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci. Ustawodawca
nie precyzuje pojecia rachunku. Zwazywszy, ze celem uregulowania jest przede wszystkim ochrona jednostkowego
interesu wspolwlasciciela poprzez umozliwienie mu kontroli czynnos$ci zarzadu, rachunek powinien obejmowac
okreélenie wszystkich podjetych czynno$ci wraz z tymi informacjami, ktére pozwola zweryfikowa¢ prawidlowosé
sprawowanego zarzadu oraz zakres wynikajacych z tego dla wspolwlasciciela uprawnien i obowigzkéw. Zlozonych



przez pozwana sprawozdan nie mozna oceni¢ jako rachunkéw z zarzadu o cechach okreslonych w art. 460 § 2 k.c.
Pozwana zgodnie z art. 460 § 1 k.c. winna byla przedstawié¢ zestawienie wplywow i wydatkow, a zatem zestawienie
poszczegblnych pozycji, ktore skladaly sie na przychody z nieruchomosci (np. przychody z najmu poszczegolnych
lokali czy innych czeSci nieruchomoéci) oraz zestawienie poszczegélnych pozycji wydatkow. Nadto pozwana winna
byla przedstawi¢ pozostalym wspotwlascicielom dowody na fakt poczynienia poszczegélnych wydatkéw (rachunki,
faktury, pokwitowania i inne dowody wyplat), ktérych to elementéw w rzeczonym protokole kontroli podatkowe;j
brak. Nadto podkre§li¢ nalezy, iz rachunek z zarzadu winien zosta¢ sporzadzony przez osobe sprawujaca zarzad
nieruchomoécia wspdlna, nie za$ przez podmiot trzeci, jak w tym przypadku urzad skarbowy. Powolywana przez
pozwang na okoliczno$¢ jakoby z dowodami wykazujgcymi fakt poniesienia wydatkéw i uzyskania przychodéw mogli
sie powodowie zapozna¢ nie moze prowadzi¢ do uznania, Ze pozwana spelnila obowiazek wynikajacy z art. 208 w zw.
z art. 460 § 1 k.c.

Zgodnie z art. 208 KC zadanie rachunku z zarzadu powinno nastepowaé¢ w "odpowiednich terminach". Chodzi tu nie
o termin zgloszenia zadania, ale o termin, w ktérym rachunek powinien zostaé zlozony. Ustalenie "odpowiedniego"
terminu wymaga uwzglednienia okolicznoéci konkretnego przypadku. Wplywa na to przedmiot rzeczy wspoélnej,
jej przeznaczenie, sposob eksploatacji. Pozwana podnosila, iz wykonanie przez nia obowigzku zlozenia rachunku z
zarzadu w zakreSlonym przez powoddw terminie nie bylo mozliwe. W ocenie Sadu wyznaczony pozwanej termin
do sporzadzenia i udostepnienia wspotwlascicielom takiego sprawozdania byl wystarczajacy. Powodowie wezwali
pozwang do przedstawienia rachunku z zarzadu pismem z dnia 29 pazdziernika 2014 roku doreczonego pozwanej 31
pazdziernik 2014 roku. Dodatkowo niniejsze postepowanie zostalo wytoczone wskutek wniesionego w marcu 2015
roku pozwu, tj. pétora roku temu. Sad Rejonowy podkredlil, ze pozwana nie zlozyta rachunku do tej pory, mimo
trwania postepowania przez poéltora roku. Brak zatem podstaw do uznania, iz pozwana nie miala wystarczajaco
duzo czasu na sporzadzenie zagdanego rachunku z zarzadu. Majac powyzsze na uwadze, Sad zobowigzal pozwang do
zlozenia za okres poczynajgc od dnia 16 pazdziernika 2014 roku do dnia 23 marca 2015 roku na pi$émie powodom
sprawozdania z zarzadu wykonywanego nad nieruchomoécia polozona w L. przy ulicy (...). Bezspornym w sprawie
pozostawata okolicznos¢, ze powodowie sg wspotwlascicielami tej nieruchomosci od 16 pazdziernika 2014 roku, maja
wiec legitymacje procesowa do wytoczenia powddztwa o rachunek z zarzadu nieruchomoscia wspoélng od tego dnia.
Powdd jednak dodatkowo wystapil z zadaniem o zobowigzanie pozwanej do sporzadzenia rachunku z zarzadu za
okres maj 2005 — pazdziernik 2014. Powolywany uprzednio w uzasadnieniu przepis art. 208 k.c. nie okres$la za jaki
okres wstecz wspotwlasciciele moga zadaé od wspodtwlasciciela zarzadzajacego rachunku z zarzadu. W tym miejscu
nalezy poczyni¢ uwagi w przedmiocie dopuszczalno$ci zagdania rachunku z zarzadu za okres poprzedzajacy nabycie
przez powodow udzialu w nieruchomos$ci wspolnej. Zagadnienie to nalezy rozpatrywaé w Swietle kwestii przejécia
uprawnien wynikajacych z treéci art. 207 k.c. w razie zbycia udzialow w prawie wlasno$ci nieruchomosci. Zgodnie
z art. 207 k.c., pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadaja wspoélwlascicielom w stosunku do wielkosci
udzialéw; w takim samym stosunku wspotwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspdlna. Przez
pozytki w przepisie tym rozumie sie zaréwno pozytki naturalne (art. 53 § 1 k.c.), jak i, pobierane jako dochody
z rzeczy na podstawie nawigzanego z osobami trzecimi stosunku prawnego, pozytki cywilne (art. 53 § 2 k.c.), tj.
w szczegblno$ci czynsze najmu i dzierzawy, a do innych przychodéw zalicza sie wszelkie niestanowigce pozytkéw
naturalnych przychody osiaggane z gospodarowania rzecza (np. materialy z rozbioérki budynku). Pojecie wydatkow
uzyte w art. 207 k.c. jest w orzecznictwie rozumiane szeroko. Poniewaz zgodnie z art. 207 k.c., wspolwlasciciele
na takich samych zasadach ponosza wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspdlng oraz partycypuja w pozytkach i
innych przychodach z rzeczy wspolnej (rozmiar jednych i drugich wyznacza wielko§¢é udziatow wspotwlascicieli),
charakter roszczen o zwrot pobranych pozytkéw i innych przychodéw z rzeczy wspdlnej powinien byé okreslany
tak samo jak jest okreSlany charakter roszczen o zwrot wydatkow i ciezaréw (w tym takze nakladéw na rzecz
wspolna). Jezeli wiec wedlug przewazajacego obecnie w orzecznictwie pogladu roszczenia o zwrot wydatkow i ciezarow
(w tym i nakladéw) uznawane sg za roszczenia obligacyjne - z ta konsekwencja, ze odpowiadajace im obowiazki
przechodza na nabywcéw udzialow tylko wtedy, gdy zostaja przez nich przejete - to tak samo powinny by¢ réwniez
ujmowane roszczenia o zwrot pobranych pozytkow i innych przychodéw z rzeczy wspoélnej - z ta konsekwencja, ze
przechodza na nabywcow udzialéw tylko wtedy, gdy zostaja na nich przelane (art. 509 k.c.) wraz z przeniesieniem
udzialu. Analogicznie rozwaza¢ nalezy uprawnienie do zadania sporzadzenia rachunku z zarzadu nieruchomoécia



wspolna. Jezeli zatem, w $wietle powolanej uprzednio argumentacji, uprawnienia te nie przechodza- oczywiscie
mowa o okresie przed nabyciem wlasnoéci (udzialu we wlasnoéci), a wiec przed uzyskaniem statusu wiasciciela/
wspoétwlasciciela- z mocy prawa na nabywcow nieruchomos$ci wspoélnej, do ich przejécia wymagane jest zawarcie
odrebnej umowy (odrebnej od umowy nabycia nieruchomosci/ udzialu w niej). Powdd wystepujac z zadaniem
zobowigzania pozwanej do sporzadzenia rachunku ze sprawowanego zarzadu za okres poprzedzajacy nabycia przez
powoda udzialu w prawie wlasnoéci nieruchomoéci, przedtozyt dokument umowe cesji praw zawartej w poprzednim
wspotwlascicielem. W ocenie Sadu umowa ta nie stanowi jednak podstawy do uwzglednienia roszczenia w tym
zakresie, bowiem zgodnie z jej treScig cesja praw nastgpi dopiero po zakonczeniu postepowania, ktérego przedmiotem
jest rozliczenie zarzadu nieruchomoécia przy ulicy (...) w E.. Do momentu prawomocnego zakonczenia wskazanego
postepowania uprawnionym do zadania zloZenia rachunku z zarzadu za okres od maja 2005 roku do 15 paZzdziernika
2014 roku jest J. Kantor, posiadajacy w tym czasie udzialy w tej nieruchomos$ci. Powdd nie zdolal wykazaé, iz
skutecznie zostaly na niego przelane wyzej wskazane uprawnienia, dlatego tez stwierdzi¢ nalezy, iz powod nie ma
legitymacji czynnej procesowej do wystepowania z roszczeniem o zloZenie przez pozwang rachunku z zarzadu za okres
gdy powdd nie byl wspoétwlascicielem nieruchomosci. Reasumujac Sad Rejonowy wskazal, odnoénie zadania powoda
sporzadzenia rachunku z zarzadu za okres wcze$niejszy, poprzedzajacy nabycie przez niego udzialu we wlasnos$ci
nieruchomoéci, podkresli¢ nalezy, iz wspdtwlascicielowi nieruchomosci, ktory utracilt czy wyzbyl sie wspdtwlasnoéci
przystugiwa¢ bedzie roszczenie o przedlozenie rachunku z zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia, za okres kiedy
byt jej wspotwlascicielem, a contrario nabywca udzialu w prawie wlasnosSci nie moze zadac rachunku za okres kiedy
nie przystlugiwalo mu prawo wlasnoéci. Majac to na uwadze Sad Rejonowy oddalil zadanie powoda w tym zakresie.
Poniewaz strony w postepowaniu sg zar6wno wygrywajacymi jak i przegrywajacymi (Sad uwzglednil powodztwo co do
zasady, natomiast co do okresu jedynie w niewielkiej cze$ci), a poniesione przez nich koszty pozostaja na mniej wiecej
tym samym poziomie, to uzasadnione byto wzajemne zniesienie kosztow postepowania na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana, zaskarzajac orzeczenie w zakresie punktu 11 3. Skarzaca zarzucila
Sadowi Rejonowemu naruszenie:

1. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu w celu
ustalenia faktéw majacych istotne znaczenia dla sprawy:

a) odmowy waloru wiarygodno$ci zeznaniom pozwanej na okoliczno$¢ doreczenia powodom sprawozdania z zarzadu
z pazdziernika, listopada, grudnia 2014 r. oraz za caly rok 2015,

b) zupele pominiecie wniosku pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka na okoliczno$ci powierzenia
zarzadu pozwanej, podejmowania przez nig czynno$ci zwyklego zarzadu, sporzadzania rocznych rozliczen z
przychodéw i kosztéw nieruchomosci, czynnoéci pozwanej do zachowania substancji nieruchomoéci i dzialania
zgodnie z treScig art. 209 KC czyli czynno$ci majacych na celu zachowanie wspoélnego prawa, z tej przyczyny, ze
pozwana nie uprawdopodobnila braku winy w op6znieniu w zgloszeniu wniosku. Nalezy zaznaczy¢, ze pozwana
nie byla w stanie w wyznaczonym przez Sad terminie przygotowaé precyzyjnych i merytorycznych wnioskéw
dowodowych, albowiem nie jest profesjonalista a przygotowanie takowych wnioskow dowodowych wymaga
profesjonalnej wiedzy i przeznaczone jest dla fachowych pelnomocnikéw. Tym samym Sad winien uchyli¢ swoje
zarzadzanie w trybie art. 207 k.p.c. i uwzgledni¢ zlozone po terminie wnioski dowodowe pomimo ich prekluzji
albowiem wnioski te mialy bardzo istotny wplyw na rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy,

¢) dopuszczenie dowodu z protokotu kontroli Urzedu Skarbowego w L. jednocze$nie z postanowieniem o umorzeniu
postepowania podatkowego przy jednoczesnym braku oceny tego dowodu i pozostawienia tego dowodu bez
rozpoznania. Tym bardziej iz art. 208 k.c. nie wskazuje w jakiej formie winno by¢ przedlozone sprawozdanie z zarzadu.
Wobec powyzszego mozna przyjaé, iz protokot kontroli skarbowej, w ktéorym to znajduje sie szereg dokumentow
spelnia wymogi zawarte w art. 208 co do warunkéw, jakim winien odpowiadaé¢ rachunek z zarzadu albowiem
znajduja sie przy tym, ze protokole wszystkie rachunki kosztowe i dochodowe jak i pelna dokumentacja ksiegowa
zwiazana z prowadzeniem biezacej administracji nad nieruchomoscia polozona przy ul. (...) w L., d) nieuwzglednienie
okoliczno$ci faktycznej, tj. tego, iz powodowie zglosili formalne zawiadomienie o popelnieniu przestepstwa przez



pozwang przywlaszczenia cudzego mienia - dotychczasowe dzialania organéw dzialania, w tym wlasciwej Prokuratury,
wskazuja, iz w dzialaniach pozwanej brak jest jakiekolwiek bezprawnego dzialania.

2. art. 208 k.c. polegajace na przyjeciu, ze sprawozdanie powinno zawiera¢: a) zestawienia danych osobowych
wspoltwlascicieli nieruchomosci oraz lokatoré6w nieruchomosci i wysoko$ci miesiecznych stawek czynszu najmu
lub miesiecznych oplat eksploatacyjnych za korzystanie z lokali mieszkalnych w sprawozdawanym okresie, b)
zestawienie miesiecznych faktycznych przychodéw w sprawozdawanym okresie, c¢) zestawienie miesiecznych
wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci, a takze kosztéw remontow i biezacej konserwacji
nieruchomoéci w sprawozdawanym okresie, d) wykaz kredytow i pozyczek zaciggnietych w zwigzku za zarzadzaniem
nieruchomos$cia w sprawozdanym okresie, ze wskazaniem ich wysokoSci, dat ich zaciagniecia oraz sposobu
rozdysponowania §rodkow pienieznych z nich pozyskanych, e) zestawienie wydatkdbw na wynagrodzenie z tytulu
sprawowania zarzadu nieruchomog$cia w sprawozdawanym okresie podczas gdy caloSciowa i wnikliwa analiza wyzej
wskazanego przepisu stanowi, iz ustawodawca nie przewidzial zadnej konkretnej formy dla sprawozdania zarzadu w
rozumieniu art. 208 k.c., wobec powyzszego dopuszcza sie kazda dowolng forme pisemna dla takowego sprawozdania
- Sad I instancji pomija, iz sprawozdanie takowe pozwana doreczyla powodom na co przedlozyla stosowny odpis
i dowody nadania (przy aktach sprawy). Jednocze$nie sprawozdaniem jest rowniez protokot z kontroli Urzedu
Skarbowego (dowod dopuszczony przez Sad ale pominiety przy ocenie) jak i dokumentacja zalaczona do postepowania
prowadzonego przez wlasciwa Prokurature w L.

W konkluzji skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie
od powodow na rzecz pozwanej kosztéw procesu w tym kosztoéw zastepstwa za 11 II instancje, ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest cze$ciowo zasadna.

Sad pierwszej instancji przeprowadzil prawidlowo postepowanie dowodowe, na podstawie ktérego dokonal istotnych
do rozstrzygniecia sprawy ustalen faktycznych. Ustalenia te Sad Okregowy w Lodzi uznaje za prawidlowe i przyjmuje
za wlasne.

Niezasadny jest zdaniem Sadu Okregowego zarzut naruszenia art. 233 § 1 w zw. z art. 227 k.p.c. W doktrynie i
judykaturze panuje zgoda co do tego, ze z uwagi na przyznana sagdowi swobode w ocenie zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za zasadny jedynie wtedy, gdy podstawa
rozstrzygniecia uczyniono rozumowanie sprzeczne z zasadami logiki badz wskazaniami do$wiadczenia zyciowego.
Dlatego w sytuacji, gdy na podstawie zgromadzonych dowodéw mozliwe jest wyprowadzenie konkurencyjnych
wnioskéw co do przebiegu badanych zdarzen, dla podwazenia stanowiska orzekajacego sadu nie wystarcza twierdzenie
skarzacego o wadliwoéci poczynionych ustalen odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego
odpowiada rzeczywisto$ci. Konieczne jest wskazanie jakich to konkretnie uchybien w ocenie dowodéw dopuécit sie
orzekajacy sad naruszajac w ten sposob opisane wyzej kryteria, wigzace w ramach swobodnej oceny dowodow (tak
np. K. F. - G. w: Kodeks postepowania cywilnego, pod red. A. Z., W. 2006, tom 1, s. 794, 795, por. takze wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 9 kwietnia 2008r., I ACa 205/08, L., w ktérym stwierdzono: , Fakt, ze okreSlony
dowdd zostat oceniony niezgodnie z intencja skarzacego, nie oznacza naruszenia art. 233 § 1 KPC. Ocena dowodow
nalezy bowiem do sadu orzekajacego i nawet w sytuacji, w ktérej z dowodu mozna bylo wywie$¢ wnioski inne niz
przyjete przez sad, nie dochodzi do naruszenia art. 233 § 1 KPC”; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005r.,
III CK 314/05, Orzecznictwo w Sprawach (...)/, w ktorego tezie stwierdzono, ze: ,,Do naruszenia przepisu art. 233
§ 1 KPC mogloby dojs¢ tylko wowcezas, gdyby skarzacy wykazal uchybienie podstawowym regulom stuzacym ocenie
wiarygodno$ci i mocy poszczegblnych dowododw, tj. regulom logicznego myslenia, zasadzie do§wiadczenia zyciowego
i wlasciwego kojarzenia faktow”.

Odnoszac powyzsze do stanowiska skarzacej uznac trzeba, iz nie sprostala ona opisanym wymogom formulowania
analizowanego zarzutu, a jej stanowisko jest wyrazem polemiki ze stwierdzeniem Sadu Rejowego przyjetym u podstaw



zaskarzonego wyroku, iz pozwana nie przedstawila powodom sprawozdania z zarzadu za ostatnie trzy miesiace
2014 roku oraz za caly 2015 rok. W $wietle przedstawionych uwag nie jest to jednak wystarczajace dla podwazenia
stanowiska prezentowanego w zaskarzonym orzeczeniu. Tymczasem Sad Rejonowy slusznie nie dal wiary zeznaniom
pozwanej w zakresie w jakim twierdzila, Ze sprawozdania z zarzadu zostaly doreczone powodom. Pozwana nie
przedstawila zaréwno dowodu doreczenia przesytki w postaci zwrotnego potwierdzenia odbioru czy chociazby listy
nadawczej potwierdzonej przez Urzad Pocztowy, ze takie sprawozdanie wyslala. Racje mial rowniez Sad Rejonowy,
ze dolgczona przez pozwang do pisma procesowego z dnia 14 czerwca 2016 roku (k. 119) kserokopia dokumentéw
w postaci protokotu kontroli podatkowej Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego L. nie $§wiadczy o wykonaniu
przez skarzaca cigzacego na niej obowigzku zlozenia rachunku z zarzadu. Czym innym jest rachunek z zarzadu
okre$lony w art. 208 k.c. a czym innym jest protokoél kontroli podatkowej sporzadzony na potrzeby postepowania
podatkowego. Pozwana nie moze uwolni¢ sie od obowiazku zlozenia rachunku z zarzadu poprzez przedstawienie
protokolu kontroli podatkowej wraz z dokumentacjg ksiegowa i rachunkami. Zauwazy¢ nalezy, ze protokol ten zostal
sporzadzony przez organ podatkowy i na cele postepowania podatkowego a nie przez zarzadce nieruchomosci i w celu
przedstawienia wspdlwlascicielom nieruchomosci z tego wzgledu nie stanowi rachunku z zarzadu okre$lonego w art.
208 k.c. Ponadto art. 208 k.c. nie stanowi, ze zarzadca przedstawiajac wspolnikom pelng dokumentacje ksiegowa jak i
dokumenty kosztowe i dochodowe moze uwolnic sie od obowiazku zlozenia rachunku z zarzadu, czy ze przedstawienie
opisanej dokumentacji jest rownoznaczne ze zlozeniem takiego rachunku. Obowiazek skladania poszczegblnym
wspotwlascicielom rachunku z zarzadu nie powinien ogranicza¢ sie tylko do przedstawienia liczbowego bilansu.
Rachunek ten powinien zawiera¢ takze niezbedne dane opisowe, a w szczegblnosci dotyczace dokonanych czynno$ci
zarzadu, poniesionych wydatkow i ciezaro6w oraz pobranych pozytkéw i innych przychodéw z rzeczy. Nie powinno
tez budzi¢ watpliwoSci, ze w razie potrzeby kazdy ze wspodlwlascicieli moze zgda¢ dodatkowych wyjasnien. W
razie odmowy zlozenia rachunku lub tez zlozenia rachunku niekompletnego tudziez nierzetelnego wspotwlasciciel
niesprawujacy zarzadu rzecza moze wytoczy¢ przeciw zobowiazanemu 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.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej dotyczacego pominietej przez Sad Rejonowy okolicznoSci, ze powodowie zglosili
formalne zawiadomienie o popelnieniu przestepstwa przez pozwang przywlaszczenia cudzego mienia a dotychczasowe
dzialania organéw, w tym prokuratury wskazujg, ze w dzialaniach pozwanej brak jest jakiegokolwiek bezprawnego
dzialania. Zdaniem Sadu Okregowego okoliczno$é ta nie ma zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia w przedmiotowe;j
sprawie. Nie ma wplywu na dokonane ustalenia i ocene prawna, ze pozwana nie przedstawila powodom rachunku z
zarzadu, wobec tego w $wietle art. 208 k.c. Sad Rejonowy prawidlowo nakazal pozwanej przedstawienie rachunku z
zarzadu nieruchomoscig.

Whbrew twierdzeniom skarzacej nalezy podnies$é, ze Sad Rejonowy prawidlowo pominal wniosek pozwanej o
dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka M. S. jako sp6zniony. Sankcja sp6Znionego zgloszenia przez strone twierdzen
i dowodow jest ich pominiecie przez sad. Wydaje sie, ze w pojeciu "pominiecia twierdzen i dowodéw” miesci sie
oddalenie sp6znionych wnioskéw dowodowych, a posrednio réwniez sp6znionych twierdzen, ktére tymi dowodami
mialy by¢ wykazane. Oddalone bedg takze wnioski dowodowe zgloszone zbyt p6zno w stosunku do twierdzen, ktore
przytoczone zostaly w czasie wlasciwym. W takim wypadku twierdzenia o faktach, jeéli wymagaly dowodzenia, nie
beda mogly by¢ przedmiotem dowodu i w konsekwencji stanowié podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Twierdzenia i
dowody przedstawione po czasie wlaéciwym nie beda pominiete jezeli strona uprawdopodobni, ze zglasza je p6zniej
bez swojej winy lub ze uwzglednienie sp6znionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu
sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci (art. 217 § 2 KPC). Dotyczy to takze twierdzen i dowodow,
ktére powinny byé¢ zgloszone w pozwie, w odpowiedzi na pozew, w dalszych pismach przygotowawczych (art.
207 § 5 KPC). Sad powinien uwzgledni¢ sp6znione twierdzenia i dowody takze wéwczas, jezeli nie spowoduje
to zwloki w rozpoznaniu sprawy. Nalezy sie zgodzi¢, ze dla oceny wplywu sp6Zznionego powolania na mozliwo$é
przewleczenia postepowania istotny bedzie stan postepowania istniejacy w momencie zglaszania danego twierdzenia
lub dowodu. Jezeli postepowanie prowadzone po uwzglednieniu spéznionego materiatu procesowego trwaloby dhuzej
niz postepowanie, w ktérym material ten zostalby pominiety, to sad takich twierdzen i dowod6éw uwzglednié nie moze.



Pominieciu sp6znionych twierdzen i dowodéw moga sie takze sprzeciwiaé inne wyjatkowe okolicznosci zachodzace
w danym postepowaniu. Za "wyjatkowe okoliczno$ci” ustawodawca uznal juz brak winy w powolaniu twierdzen
i dowodow we wlaSciwym czasie i wplyw uwzglednienia spéZnionego materialu procesowego na przewleczenie
postepowania. Charakter innych okoliczno$ci, ktére mialyby uzasadnia¢ uwzglednienie sp6Znionych twierdzen i
dowodow, kazdorazowo bedzie podlegal ocenie sadu w ramach jego dyskrecjonalnej wladzy. (wyrok SA w Lodzi z
dnia 27 lutego 2015 roku, I ACa 909/14, L.). Pozwanej nie mozna przypisa¢ braku winy w przedstawieniu wnioskow
dowodowych z opdznieniem, z takiego powodu, ze skladajac odpowiedZ na pozew dzialala bez pelnomocnika. Pozwana
skladajac samodzielnie bez fachowej pomocy pismo procesowe ponosila ryzyko takiego postepowania. Przy czym przy
doreczeniu odpisu pozwu, pozwana zostala pouczona o skutkach przedstawienia dowod6w z op6znieniem. Istotne jest,
ze pozwana w odpowiedzi na pozew zloZzonej w maju 2015 roku nie wnosila o ustanowienie pelnomocnika z urzedu.
Uczynila to dopiero we wrzeéniu 2015 roku. Wniosek zostal oddalony. Po czym pozwana ustanowila pelnomocnika z
wyboru. Okoliczno$ci te Swiadcza, ze pozwang obcigza wina w przedstawieniu z op6znieniem pominietych dowodow.
Ponadto dopuszczenie spéznionego dowodu mialo by wplyw na przedtuzenie postepowania w sprawie.

Sad Okregowy za zasadny uznal natomiast zarzut naruszenia art. 208 k.c. poprzez nakazanie pozwanej sporzadzenia
szczegOlowego sprawozdania.

Przepis art. 208 KC uprawnia wspéhwolasciciela do zqdania ztozenia rachunku z zarzqdu, lecz o tym
Jjakie konkretnie elementy wchodzq w sktad rachunku decydujaq okolicznosci konkretnej sprawy
(konkretnego zarzadu). Uwzgledniajqac powddztwo o zobowiqgzanie do zlozenia takiego rachunku
sqd powinien zobowiqzaé tylko do zlozenia takiego rachunku (w ogolnosci), a sprawozdanie
rachunkowe dotyczaqce konkretnej nieruchomosci powinno obejmowaé wykazanie wszystkich
dokonanych czynnosci zarzqdu, poniesionych wydatkow i ciezaréw oraz pobranych pozytkow i
innych przychodow z nieruchomosci. Przepis art. 208 kc nie uprawnia ani nie zobowiqzuje sqdu
do szczegoélowego wymienieniajakie konkretne czynnosci zarzqdu powinien obejmowacé rachunek.
(Wyrok SA w Katowicach I Wydzial Cywilny, z 21.01.2015 r, I ACa 790/14 L.).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Rejonowy w wyroku zbyt
szczegblowo opisal zakres informacji obejmujgcych sprawozdanie z zarzadu nieruchomoscia. Dlatego Sad Okregowy
dokonat zmiany zaskarzonego wyroku w sposéb szczegbdlowo opisany w sentencji orzeczenia na podstawie art. 386
§ 1k.p.c.

Natomiast, jak wynika z powyzszych rozwazan, pozostale zarzuty apelacji okazaly sie nietrafne i jednocze$nie nie
ujawniono okoliczno$ci, ktére winny by¢ uwzglednione przez Sad II instancji z urzedu, nalezalo wiec oddali¢ apelacje
w pozostalej czeSci stosownie do regulacji art. 385 k.p.c.



