POSTANOWIENIE

Dnia 17 marca 2015 1.

Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P., Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Rozmiarek — Brzezinska
Protokolant: Beata Wojdanowicz

po rozpoznaniu w dniu 3 marca 2015 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z wniosku R. H.

przy uczestnictwie G. Z. (1), A W, M. Z. ,E. Z.

o wyznaczenie zarzadcy

1. wyznacza Stowarzyszenie (...) w P. zarejestrowane w KRS za numerem (...) na zarzadce sagdowego nieruchomogci
potozonej w P. przy ul. (...) zapisanej jako wspdlwlasnos¢ wnioskodawcezyni i uczestnikow w ksiedze wieczystej nr
(...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. oraz dla nieruchomo$ci poloznej w P. przy ul. (...)
zapisanej jako wspotwlasnosé wnioskodawcezyni i uczestnikow w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad
Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P.

2. zobowiazuje zarzadce do skladania do dnia 31 marca roku nastepnego sprawozdan ze sprawowanego zarzadu
nad nieruchomos$cig opisang w punkcie 1 postanowienia lacznie ze sprawozdaniem rachunkowym za poprzedni rok
kalendarzowy,

3. okres$la miesieczne wynagrodzenie nalezne zarzadcy w kwocie 0,90 zl za 1 m2 powierzchni uzytkowej nieruchomosci
opisanych w punkcie 1 postanowienia ,

4. kosztami postepowania obcigza strony z zakresie przez nich poniesionym.

SSR Malgorzata Rozmiarek — Brzezinska

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 3 stycznia 2013 r. wnioskodawczyni R. H. wniosla o pozbawienie dotychczasowego zarzadcy
nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) / Plac (...) prawa zarzadzania nig. W uzasadnieniu wnioskodawczyni
wskazala, ze uczestnik postepowania G. Z. (1) od 18 lat jest zarzadca nieruchomosci, administracja jest prowadzona
chaotycznie, wystepuja bledy rachunkowe, nie przedstawia odpowiednich pokwitowan, a w zestawieniach rocznych
wydatki przewaznie przewyzszaja dochody. Wnioskodawczyni zarzucila, ze uczestnik przy podziale pozytkéw
pomija wnioskodawczynie. Wnioskodawczyni podniosla, ze uczestnik samowolnie podejmuje dzialania remontowo-
innowacyjne w wybranych przez siebie lokalach, bez zgody wspotwlascicieli wyposaza je na koszt nieruchomosci,
a potem sam je zajmuje. W ocenie wnioskodawczyni budynek jest zaniedbany. Wnioskodawczyni podniosta, ze
uczestnik podejmowal dzialania utrudniajace wnioskodawczyni korzystanie z zajmowanego przez nig mieszkania, a
nadto zaznaczyla, Ze uczestnik zabranial lokatorom wpuszczenia do zajmowanych przez nich mieszkanh eksperta w
celu zbadania przyczyn zaciekow, ktore z ich lokali pochodza, przez co wstrzymuje prace i wysitek wielu oso6b. (k. 2-3)



W piémie z dnia 21 lutego 2013 r. wnioskodawczyni wniosla o zobowigzanie uczestnika do przedlozenia dowodow
i dokumentdéw z zarzadu nieruchomoscia przez caly okres jego zarzadzania, dowodéw podziatlu i wyptat dochodow
naleznych wspoétwlascicielom stosownie do ich udzialow, pokrycia kosztéw poniesionych przez wnioskodawczynie za
wrogie i bezprawne dzialania wobec niej (k. 10)

W pi$mie z dnia 25 maja 2013 r. wnioskodawczyni wskazala, ze jest wspolwlascicielka nieruchomosci w 1/5 caloéci, jej
siostra A. W. rowniez w wysoko$ci 1/5, M. Z. w 1/10, a uczestnik G. Z. (1) w 1/2. Ponadto wnioskodawczyni zaznaczyla,
ze w dniu 20 pazdziernika 1993 r. przyznano sadownie uczestnikowi G. Z. (1) ,,zwykly” zarzad z zobowigzaniem do
skladania sprawozdania w terminie do 31 grudnia kazdego roku; przy czym wnioskodawczyni w dniu 15 lutego 1995 1.
otrzymala jedyne przeslane przez zarzadce sprawozdanie za rok 1994. Wnioskodawczyni podala, ze uczestnik G. Z. (1)
nie spelnia wymagan zwigzanych z funkcja zarzadcy, ani obowiazkéw nalozonych przez Sad i konserwatora zabytkow;
dziala samowolnie, rozrzutnie, sam tylko czerpie korzy$ci. Wnioskodawczyni podniosta, ze uczestnik G. Z. (1) nie
posiada zadnych uprawnien zawodowych ani wiedzy o prowadzeniu zarzadu; jego sprawozdania roczne sa chaotyczne
i nieprzejrzyste, nie zalacza rachunkéw ani pokwitowan; uczestnik G. Z. (1) nie informuje wspdlwlascicieli ani
konserwatora zabytkow o zamierzonych dzialaniach. Wnioskodawczyni zarzucila mu, ze podejmujgc nieprawidtowe
przebudowy niszczy budynek; ponadto, ze zajal samowolnie lokal uzytkowy, ktéry wyremontowatl na koszt calej
nieruchomodci; jak rowniez ze zajmuje inne lokale na wlasny uzytek. Wnioskodawczyni podniosla réwniez, ze
uczestnik G. Z. (1) prze$laduje wnioskodawczynie i naraza ja na znaczne wydatki, wskazujac na liczne sytuacje
konfliktowe jakie mialy miejsce miedzy nig a ww. uczestnikiem. (k. 19-21)

Pismem z dnia 19 lipca 2013 r. uczestnik postepowania G. Z. (1) wnioéslt o oddalenie wniosku wnioskodawczyni.
Uczestnik G. Z. (1) wskazal, ze toczy sie postepowanie o zniesienie wspotwlasnoéci w obu budynkach przy ul. (...)
iPL (...) pod sygn. I Ns 103/11, ktéra zmierza ku koncowi, zatem zarzadzanie przez uczestnika ww. nieruchomoéciami
stanie sie bezprzedmiotowe. Uczestnik G. Z. (1) wskazal, ze zarzadca budynkéw zostal 20 lat temu za zgoda
wszystkich wspoétwlascicieli oprocz wnioskodawcezyni, ktéra sadownie wyrazila swoj sprzeciw, a sad ten sprzeciw
uznal, zatem uczestnik nigdy nie byl zarzadca reprezentujacym wnioskodawczynie. Uczestnik zaznaczyl, ze w 1994
r. rozpoczal zarzadzanie tylko 70 % nieruchomosci, od tego czasu wszystkie mieszkania, ktérymi zarzadzal uzyskaly
lazienki, a piece kaflowe zostaly zastapione gazowymi, mieszkania umeblowano, doprowadzono telewizje kablowg.
Uczestnik czeSciowo wyremontowal dachy. Uczestnik wskazal, ze remonty mieszkan wykonal poczatkowo za wlasne
pienigdze, a wspodlwlasciciele reprezentujacy ok. 70 % udzialow, reprezentowani przez uczestnika, wylozyli na
remonty i eksploatacje budynkéw ok. 500 tys. zl, co zostalo udokumentowane w rachunkach, fakturach i corocznych
sprawozdaniach skladanych wspotwlascicielce A. W.. Uczestnik G. Z. (1) zarzucil, ze wnioskodawczyni nigdy nie
rozliczyla sie z administrowania 31,4 % nieruchomoéci, ktéra zawladnela dla wlasnych korzysci; a nadto korzystala
przez lata z wody i pradu na klatce schodowej, wyrzucala Smieci nie placac za to zadnych kwot. (k. 34-35)

Na rozprawie w dniu 24 wrze$nia 2013 r. pelnomocnik wnioskodawczyni o$wiadczyl, ze modyfikuje wniosek
i domaga sie ustanowienia zarzadcy sadowego. Wskazal, ze dotychczas zarzadca sadowy nie byl ustanowiony,
a postanowienie, na ktore powoluje sie wnioskodawczyni i uczestnik postepowania zostalo uchylone przez Sad
Wojewo6dzki w dniu 3 listopada 1995 r. — sygn. akt IT CR 776/95, a nastepnie Sad Rejonowy w sprawie o sygn. akt III
Ns 2/96/7 umorzy} postepowanie. Pelnomocnik wnioskodawczyni wskazal, ze wnioskodawczyni wynajela architekta,
ktory mial ustali¢ stan budynku, ale nie zostal wpuszczony do pomieszczen piwnicznych i inwentaryzacja nie zostala
wykonana. Ponadto pelnomocnik wnioskodawczyni zaznaczyl, ze na nieruchomosci nie zostal wyodrebniony zaden
lokal, a budynek jest w zlym stanie technicznym. Wskazal, ze uczestnik G. Z. (1) zarzadza 73 % kamienicy, a
wnioskodawczyni nie otrzymuje Zadnych rozliczen, nie wie jakie sg koszty, przychody.

Uczestniczka postepowania A. W. oS§wiadczyta, ze wnosi jak wnioskodawczyni, a takze, iz uczestnik G. Z. (1) uzyskal 40
% nieruchomogci, a nastepnie przez 10 lat nie rozliczal pozytkéw z mieszkania, zatrzymujac pieniadze. Uczestniczka
o$wiadczyla tez, ze poczatkowo otrzymywala rozliczenia i wglad do rachunkow, ale teraz ich nie otrzymuje. Otrzymuje
nieczytelny zestaw rozchodow. Wskazala ze uczestnik G. Z. (1) korzysta ze sklepu, nie rozliczajac prawidlowo
pobranych z tego tytutu pozytkow.



Uczestnik postepowania G. Z. (1) o$wiadczyl, ze wnosi o oddalenie wniosku o ustanowienie zarzadcy sadowego w
imieniu wlasnym i w imieniu Zzony. Wskazal, ze nie zgadza sie z wnioskiem, zaznaczyl, ze wspotwlasciciele wybrali jego
jako zarzadce. Ponadto podniosl, ze wnioskodawczyni wyodrebnilta sobie dwoje pomieszczenia, miata do nich klucze
i nimi zarzadzala. Uczestnik G. Z. (1) oSwiadczyl, ze przez 20 lat wspolwlasciciele nieruchomosci wydali na remonty
500 tys. z}, co ma udokumentowane.

Uczestnik postepowania M. Z. o§wiadczyl, Ze wnosi tak samo jak uczestnik G. Z. (1). Podal nadto, ze wnioskodawczyni
posiadajac 20 % udzialu w kamienicy, a zarzadzajac 30 %, nigdy nie odprowadzala podatkéw od posiadanych przez
siebie lokali. Nie regulowala nigdy zadnych spraw komunalnych jak woda, $cieki; nie odprowadzala zadnych platnosci
na rzecz domu, nie placita za swoje mieszkanie.

Postanowieniem z dnia 24 wrze$nia 2013 r. Sad wezwat do udzialu w sprawie E. Z.. (k. 45-47)

Pismem z dnia 13 grudnia 2013 r. uczestnik powstepowania uczestnika G. Z. (1) wniosl o zawieszenie postepowania
do czasu rozstrzygniecia postepowania o zniesienie wspolwlasnosci toczacego sie przed Sadem Rejonowym Poznan
— Stare Miasto w P. w sprawie o sygn. akt VII Ns 11/13. Nadto wnidst o oddalenie wniosku o ustanowienie zarzadcy
sadowego. W piSmie tym wskazano, ze uczestnik postepowania G. Z. (1) w 1993 r. zostal wybrany przez A. W., M. Z. i
E. Z. na faktycznego zarzadce nalezacych do nich udzialow we wspotwlasnosci, lacznie ww. uczestnicy posiadaja 80 %
udzialéw. Wnioskodawczyni faktycznie zajmuje 30 % nieruchomos$ci mimo, ze jest wspotwlascicielka w zakresie 20 %
udzialéw. Uczestnik zaznaczyl, ze wnioskodawczyni zajmuje lokal nr (...) i strych w budynku od ul. (...) oraz piwnice

o pow. 30 m* w budynku od PI. (...), a taki stan trwa od ok. 20 lat i mimo braku pisemnej umowy jest akceptowany
przez pozostalych wspotwlascicieli. W zwiazku z powyzszym nalezy zdaniem uczestnika uznaé, ze uczestnicy i
wnioskodawczyni zawarli w spos6b dorozumiany umowe o podzial do wylacznego uzywania nieruchomosci. Uczestnik
zaznaczyl, ze 70 % nieruchomos$ci jest posiadane przez pozostalych wspolwladciciel, w tym posiadane lokale
mieszkalne i uzytkowe sa wynajmowane w znacznej mierze, a zysk jaki przynosza po odjeciu wydatkéw, stanowi
dochdd wspotwlaseicieli wyplacany im pod koniec roku przez uczestnika G. Z. (1). Uczestnik wskazal, ze to w
jakim stanie znajduje sie nieruchomos$¢ bedaca w wylacznym wladaniu wnioskodawczyni jest skutkiem jej wlasnych
wieloletnich zaniedban i nie mozna uznaé, ze zaniedbania te wynikaja ze zlego zarzadzania przez uczestnika G. Z. (1).
Nie sprawuje on bowiem zarzadu nad cze$cia nieruchomosci wnioskodawezyni, nie ma takiego prawa, ani dostepu do
zajmowanych cze$ci, wnioskodawczyni odrzuca wszelkie pro$by polubownego rozwigzania sprawy. Ponadto uczestnik
wskazal, Ze od objecia zarzadu w 1993 r. podjal liczne prace rewitalizacyjne, przeprowadzono remonty, ktore pozwolily
na polepszenie stanu lokali i budynkow. Poczatkowo uczestnik pokrywal koszty tych prac z wlasnych $rodkéw, z
czasem po wynajeciu czeSci lokali wspotwtasciciele zaczeli uzyskiwac¢ dochdd z czynszéw. Uczestnik wskazal zakres
prac wykonanych w latach 1994-2013, przy czym wiekszo$¢ remontéw byta wykonana w budynku przy ul. (...) gdzie
lokale zajmuje wnioskodawczyni. Uczestnik zaznaczyl, ze dopiero ciagle naklady czynione na nieruchomo$¢ pozwolilty
na uzyskanie z niej zysku. Natomiast wnioskodawczyni nigdy nie lozyla na przeprowadzane w nieruchomosci remonty.
Uczestnik zarzucil, ze wnioskodawczyni dokonala rozbiérki murowanego komina biegnacego przez jej kuchnie czym
spowodowala utrate naturalnego oparcia obcigzajac nadmiernie strop. Ponadto wnioskodawczyni nie ogrzewa swoich
pomieszczen, co prowadzi do pekania rur zima i zalewania nizszych kondygnacji oraz niszczenia klatki schodowe;j.
Uczestnik podal, ze nabywcami ustug dotyczacych ww. nieruchomosci sa uczestnicy postepowania tj. G. Z. (1), E. Z., A.
W., M. Z., co wskazuje, ze zarzad byl sprawowany przez uczestnika G. Z. (1) w imieniu wspo6twlascicieli posiadajacych
80 % udzialdbw w nieruchomosci. Uczestnik podniosl, ze wnioskodawczyni nie placi zadnych oplat eksploatacyjnych
za korzystanie z objetych przez siebie lokali. Uczestnik wskazal nadto, ze posiada wyksztalcenie techniczne, ktore
pozwala mu na zarzadzanie wsp6lng nieruchomoscig, za wykonang prace nie pobiera wynagrodzenia, a jedynie
rozlicza koszty z niej wynikajgce. Ponadto uczestnik zaznaczyl, ze oczekiwanie przez wnioskodawczynie podziatu zysku
przez nia niewypracowanego, a pochodzacego z czeéci objetej zarzadem uczestnikdw, co jest sprzeczne ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa. (k. 109-122)

Na rozprawie w dniu 9 stycznia 2014 r. pelnomocnik wnioskodawczyni wskazal, ze w sprawie o dzial spadku i
zniesienie wspolwlasno$ci nie ma zgodnego wniosku stron co do sposobu podzialu, w zwiazku z czym zawieszenie



niniejszego postepowania byloby bezcelowe. Ponadto pelnomocnik wnioskodawczyni zaznaczyl, ze prace wykonywane
przez uczestnika byl realizowane bez zgody konserwatora zabytkow, co oznacza, ze zarzad byl wykonywany
nieprawidlowo; zaprzeczyl, by wnioskodawczyni dokonywala jakich§ zniszczen. Wskazal, ze wnioskodawczyni po
Smierci jej ojca w 1958 r. wylacznie zarzadzala dwoma budynkami.

Pelnomocnik uczestnika G. Z. (1) podtrzymal stanowisko wyrazone w piSmie z 13 grudnia 2013 r.

Uczestniczka postepowania A. W. oéwiadczyla, Ze wnosi o ustanowienie zarzadcy sadowego, dodala, ze uczestnik
postepowania G. Z. (1) prowadzac zarzad inwestowal w mieszkaniach czynszowych rzeczy, ktore tam sie nie naleza;
wykonal remont mieszkania, w ktéorym mieszkal jego syn z dziewczyna, na ktore to prace wydat 40 tys. zl z pieniedzy
pochodzacych z kamienicy, z ktorych sie nie rozliczyl; ponadto ww. uczestnik bral $rodki z tytulu najmu lokali, nie
rozliczajac sie z pozostalymi wspotwladcicielami. Uczestniczka natomiast kwestionowala np. rachunek za naprawe
progu w podwoérku. Ponadto uczestniczka wskazala, ze ww. uczestnik wyremontowal lokale nr (...), z ktérych nie ma
dochodu, a sam to z rodzina uzytkuje; zaznaczyla, ze w mieszkaniu wnioskodawczyni nie zrobil Zadnego remontu, a
zlo$liwie odcial jej wode; nie przedstawial tez rozliczenia rocznego; troche placil uczestniczee, a dla siebie bral 50 %,
uczestnikowi M. Z. 10 %, a wnioskodawczyni nie placil nic. (k. 351-353)

Postanowieniem z dnia 24 lutego 2014 r. Sad oddalil wniosek o zawieszenie postepowania w zwigzku z toczacym sie
postepowaniem w sprawie VII Ns 11/13/3 (k. 385)

Na rozprawie w dniu 29 kwietnia 2014 r. uczestniczka A. W. oéwiadczyla, ze uczestnik G. Z. (1) podczas prowadzenia
administracji nieruchomosci pobieral oplate za swoje dzialania wedlug ustalenia z rodziny z polowy sklepu nr 2, druga
polowe mial oddawac matce. Zarzucita uczestnikowi, ze nie reagowal na jej uwagi dotyczace czynionych zakupow, nie
przedstawial umowy najmu, a dzierzawe rozliczal wedlug swojego uznania, albo pisal ze nic nie ma, albo wpisywal
kwote ktorej nie mozna bylo sprawdzié. Ponadto uczestniczka podniosla, ze uczestnik G. Z. (1) odkupil udzialy od
siostrzenca i siostrzenic i zwrdcil to sobie w dzierzawie; cze$é zysku sobie naliczal, a wnioskodawczyni nic nie dal.
(k. 436)

W piémie z dnia 29 sierpnia 2014 r. pelnomocnik wnioskodawczyni wskazal kandydata na zarzadce: Stowarzyszenie
(...) w P. wpisane pod nr KRS (...); zaznaczajac, ze ww. podmiot jest zarzadzany przez osoby posiadajace licencje na
zarzady nieruchomoéci (k. 465)

Pismem z dnia 9 pazdziernika 2014 r. wnioskodawczyni wniosla o zabezpieczenie roszczenia poprzez wyznaczenie
tymczasowego zarzadcy przedmiotowych nieruchomoéci. (k. 479-482) Postanowieniem z dnia 24 pazdziernika 2014
r. Sad oddalit wniosek. (k. 486-488) Zazalenie na ww. postanowienie wniosla wnioskodawczyni (k. 495-499).
Postanowieniem z dnia 20 stycznia 2015 r. Sad Okregowy w Poznaniu oddalilt zazalenie. (k. 518)

Na rozprawie w dniu 3 marca 2015 r. pelnomocnik wnioskodawczyni wniost wskazal, ze miedzy wspotwlascicielami
wystepuja spér w przedmiocie sprawowania zarzadu nad nieruchomo$ciga wspélna; podtrzymatl wniosek o
wyznaczenie zarzadcy sadowego; zaznaczyl, ze uczestnik G. Z. (1) pelni funkcje faktyczng bez umocowania ze
strony wlascicieli. W ocenie wnioskodawczyni sposob faktycznego zarzadu jest krzywdzacy, a istotne kwestie
dotyczace nieruchomo$ci sa nierozstrzygane w ogole, badz arbitralnie przez uczestnika G. Z. (1) i M. Z. nawet gdy
dotycza zakresu przekraczajacego zwykly zarzad nieruchomoscia. Pelnomocnik zaznaczyl, ze potrzeba ustanowienia
zewnetrznego zarzadcy istnieje po to by wyprowadzi¢ sprawy zwigzane z nieruchomoscia i chociazby okreslié to czy
rzeczywiécie wnioskodawczyni zajmuje powierzchnie ponad przypadajacy jej udzial w nieruchomosci. Pelnomocnik
wnioskodawcezyni podtrzymal dotychczasowa argumentacje.

Pelnomocnik uczestnika G. Z. (1) wniost o oddalenie wniosku o ustanowienie zarzadcy sagdowego; dodal, ze mozliwe
jest przyznanie, ze strony pozostaja w konflikcie, ale nie wplywa to na jako$¢ zarzadzania kamienica poniewaz
wszystkie remonty sg realizowane, uczestnik G. Z. (1) ponadprzecietnie dba o ta kamienice i poSwieca jej wiecej czasu



nizby poswiecal go jakikolwiek zewnetrzny zarzadca; a wprowadzenie zarzadcy sadowego zwiekszy koszty utrzymania
kamienicy. Uczestnik nie naruszyl zasad prawidlowego zarzadu czy tez krzywdzenia mniejszosci wspotwlascicieli.

Uczestniczka A. W. wniosla o ustanowienie zarzadcy sadowego; w ocenie uczestniczki uczestnik G. Z. (1) nieuczciwie
prowadzi zarzad kamienicg, bierze dzierzawy bez rozliczenia, ktére sie jemu nie naleza, thumaczac tym, ze kupil
udzialy. Dzialania uczestnika byly podejmowane ze szkoda dla prawdziwych wspotwlascicieli, ktérzy dostali to po
swoich rodzicach.

Uczestnik M. Z. wniost o oddalenie wniosku, os§wiadczyl, ze wnosi i wywodzi jak uczestnik G. Z. (1), nie zgadza sie na
to by osoba, ktora jest bierna chciala jeszcze otrzymywaé pozytki.

Uczestniczka E. Z. o§wiadczyla, ze wnosi i wywodzi jak uczestnik G. Z. (1), wskazujac, ze administrowal on wlasciwie,
sumiennie, z duzym zaangazowaniem, czesto kosztem rodziny.

Uczestnik G. Z. (1) oSwiadczyl, ze wnosi i wywodzi jak dotychczas, jak jego pelnomocnik; wskazal, ze do czasu
zakonczenia sprawy o wspotwlasnoé¢ cheialby byé administratorem nieruchomosci. (k. 546)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wlaécicielami nieruchomosci potozonej w P. przy Placu (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) sa: R.
H.w200/1000 czeSci, A. W. w 200/1000 czeéci, G. Z. (1) w 496/1000 czesci, E. Z. w 4/1000 cze$ci, M. Z. w 100/1000
czesci.

Wlaécicielami nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) sa: R. H.
W 200/1000 czesci, A. W. w 200/1000 czesci, G. Z. (1) w 496/1000 czesci, E. Z. w 4/1000 czeSci, M. Z. w 100/1000
czesci.

Budynki mieszkalne posadowiony na ww. nieruchomos$ciach maja warto$¢ zabytkowa. Budynek przy ul. (...) w P. zostal
wpisany do rejestru zabytkow pod
nr (...) decyzja z dnia 11 kwietnia 1968 r.

Dowod: pismo UM w P. z dnia 13 wrzeénia 1996 r. (k. 4) , skrécony odpis ksiegi wieczystej nr (...) z dnia 23 lipca
2001 r. (k. 22) , postanowienie Sagdu Powiatowego dla m. P. z dnia 18 czerwca 1974 r. sygn. Akt IINSII 274/74 (k.
49), akt notarialny Rep. A nr 646/97 z dnia 31 stycznia 1997 r. (k. 50-54), wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...) z
dnia 8 pazdziernika 2013 r. (k. 63-70), wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...) z dnia 8 pazdziernika 2013 r. (k. 71-77) ,
zeznania wnioskodawczyni (k. 436-438, 447-452)

Powyzsza nieruchomo$¢ jest wlasno$cia rodziny wnioskodawczyni i uczestnikow od wielu lat. Dawniej zarzad
nieruchomoécia sprawowal ojciec wnioskodawczyni, po jego $mierci w 1958 r. nieruchomoécia administrowala
wnioskodawezyni do ok. 1973 r. kiedy wyjechala za granice; krétko zarzad sprawowal syn wnioskodawezyni — R. Z.,
pozniej administracje przejela siostra wnioskodawczyni - N. G., ktora ok. 1989 r. przekazata jg zarzadcy spoza rodziny.
Whnioskodawczyni powtérnie zamieszkala na tej posesji po powrocie do kraju ok. 1994 r.

Poszczegolne lokale byly na przestrzeni lat zajmowane przez wspotwlaseicieli i czlonkéw ich rodzin, przy czym
nie zawsze dzialo sie tak w pelnym porozumieniu. Poszczegbélne pomieszczenia byly odlaczane od jednych lokali i
przylaczane do innych. W czasie wyjazdow wnioskodawczyni do Norwegii uczestnik G. Z. (1) wymienial zamki w
drzwiach lokali zajmowanych przez wnioskodawczynie. Wbrew jej woli zajal w czasie jej nieobecno$ci lokal nr (...).

Dowdd: zeznania wnioskodawczyni (k. 436-438, 447-452) , zeznania uczestnika M. Z. (k . 461-463, 471-474), zeznania
uczestnika postepowania G. Z. (1) (k. 509-510, 536-545)

W 1992 r. wspotwlasciciele nieruchomosci podjeli decyzje o odebraniu zarzadu nieruchomos$cia zewnetrznemu
zarzadcy. Wnioskodawczyni nie zgadzala sie na proponowany sposob podzialu zyskow i kosztow, zostato wiec wszczete



postepowanie o wyznaczenie zarzadcy sagdowego. Postanowieniem z dnia 20 pazdziernika 1993 r. Sad Rejonowy w
Poznaniu w sprawie o sygn. akt III Ns 2057/92 wyznaczyt zarzad dla ww. nieruchomo$ci; jako zarzadce wyznaczono
G. Z. (1). Postanowieniem z dnia 3 listopada 1995 r. Sad Wojewddzki w Poznaniu na skutek rewizji R. H. uchylil
postanowienie z 20 pazdziernika 1993 r. znoszac postepowanie poprzedzajace bezposrednie jego wydanie i sprawe
przekazal Sadowi Rejonowemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania (...)

Postanowieniem z dnia 20 lutego 1997 r. Sad Rejonowy w Poznaniu umorzyl ww. postepowanie o wyznaczenie
zarzadcy z uwagi na cofniecie wniosku; postanowienie to jest prawomocne.

Dowod: postanowienie z dnia 20 pazdziernika 1993 r. Sagdu Rejonowego w Poznaniu sygn. akt III Ns 2057/92 (k. 111
akt III Ns 2/96 ) , postanowienie Sadu Wojewodzkiego w Poznaniu z dnia 3 listopada 1995 r. (k. 305 akt III Ns 2/96 ),
postanowienie Sadu Rejonowego w Poznaniu z dnia 20 lutego 1997 r. (k. 395 akt III Ns 2/96 ), zarzadzenie z dnia 21
kwietnia 1997 r. (k. 403 akt III Ns 2/96 ), zeznania uczestnika postepowania G. Z. (1) (k. 509-510, 536-545)

Spoérod lokali zajmowanych w budynkach przy ul. (...) / Pl. (...) lokale sa zajmowane przez wspétwlascicieli m.in.:

- lokal nr (...) — jest to lokal uzytkowy - tzw. maly sklep od strony ul. (...); znajduje sie w posiadaniu A. W., ona go
wynajmuje i pobiera z tego tytulu pozytki, nie rozliczajac ich z pozostalymi wspdlwlascicielami; nie placi czynszu od
tego lokalu ani naleznoSci za wode; koszt jego remontu ostatecznie zostal pokryty ze §rodkéw wspolnych

- lokal nr (...) - jest to lokal uzytkowy - tzw. duzy sklep od strony ul. (...); znajduje sie w posiadaniu uczestnika
postepowania G. Z. (1), jest wynajmowany zakladowi optycznemu, pozytki z niego pobiera uczestnik G. Z. (1);
lokal ten zostal poddany gruntownemu remontowi ok. 1994 r., ktérego koszt zostal pokryty ze Srodkdéw wspolnych;
uczestnik G. Z. (1) tytulem wynagrodzenia za administrowanie pobiera polowe czynszu najmu za lokal uzytkowy nr
(...); poczatkowo za lokal uzytkowy nr (...), w ktéorym jego zona dawniej prowadzila kawiarnie byt ustalony czynsz w
wysokosci jak od poprzedniego najemcy, ale p6Zniej tego czynszu juz nie placono;

G. Z. (1) wypowiedzial umowy najmu lokali nr (...), a ich opuszczeniu przez bylych najemcow A. W. przejela lokal nr
(...)aonlokalnr (...)

- lokal nr (...) - dysponuje nim wnioskodawczyni, mieszka w nim,
- lokal nr (...) - dysponuje nim uczestnik G. Z. (1),
- lokal nr (...) — dysponuje nim uczestnik G. Z. (1), mieszka tam lokatorka M. M.

- lokal nr (...) - dysponuje nim wnioskodawczyni; przej$ciowo lokal ten byl wynajmowany, czynsz w imieniu R. Z.,
ktory od kilkunastu lat mieszka w Kanadzie, a byl zameldowany w tym lokalu, pobierala wnioskodawczyni, nie trafiat
on do uczestnika G. Z. (1);

- lokal nr (...) — dysponuje nim uczestnik G. Z. (1),
- lokal nr (...) - dysponuje nim uczestnik G. Z. (1),

- lokal nr (...) — dysponuje nim M. Z., on tez wynajmuje ten lokal pozytki zatrzymujac dla siebie, klucze do niego
otrzymal od G. Z. (1); nie dzieli sie nimi z pozostalymi wspoétwladcicielami, wezes$niej dochdd z tego lokalu byl
rozliczany miedzy wszystkich wspdlwlascicieli;

- lokal nr (...) — dysponuje nim uczestnik G. Z. (1), przy czym czynsz najmu pozyskiwany z tego lokalu uczestnik G. Z.
(1) pobieral dla siebie nie wlaczajac ich do wspdlnej puli (k. 538),

- lokal nr (...) - dysponuje nim uczestnik G. Z. (1), mieszka tam lokator L. L. (k. 377)

- lokal nr (...) - dysponuje nim uczestnik G. Z. (1), mieszka tam lokatorka A. D. (k. 379)



- lokal nr (...) - dysponuje nim uczestnik G. Z. (1), mieszka tam lokatorka A. P. (k. 393, k. 476)

Objecie poszczegodlnych lokali wehodzacych w sklad obu budynkéw na
ww. nieruchomoéciach nie zawsze spotykalo sie akceptacja wszystkich wspotwlascicieli.

Dowod: zeznania $wiadka L. L. (k. 377-379) , zeznania $wiadka A. D. (k. 379-381), zeznania $wiadka A. P. (k. 393-394),
zeznania $wiadka M. M. (k. 411- 413) , zeznania §wiadka S. K. (k. 414-417) , zeznania uczestniczki postepowania A.
W. (k. 452-454 , 457-461 ) , zeznania uczestnika postepowania M. Z. (k. 461-463, 471-474 ) , zeznania uczestniczki
postepowania E. Z. (k. 474-477, 505-508) , zeznania uczestnika postepowania G. Z. (1) (k. 509-510, 536-545)

Wnioskodawczyni mieszka na I pietrze w budynku od strony ul. (...) w lokalu nr (...); ten lokal jest w zlym stanie
technicznym, malatura wymaga odnowienia, odpada tynk, wystepuja liczne zacieki na suficie i Scianach. W 2010 r.
w ww. lokalu nr (...) Sciany byly spekane, odpadal gzyms, Sciany i sufity byly zawilgocone, podlogi byly czesciowo
sprochniale. Ponadto wnioskodawczyni zajmuje w budynku od ul. (...) lokal nr (...) (ktéry nie jest wynajmowany, jest
nieogrzewany), strych — lokatorzy do tego strychu nie maja dostepu, a w budynku od strony Placu (...) takze piwnice.
W zajmowanej przez wnioskodawczynie piwnicy jej syn przechowywal cze$ci samochodowe. Wnioskodawczyni nie
placi naleznoéci za wywdz $émieci, wode, oSwietlenie czeSci wspolnych, nie uiszcza takze czynszu; nie uczestniczy w
ponoszeniu kosztéw remontoéw i inwestycji w nieruchomosciach.

W lokalu, w ktérym mieszka wnioskodawczyni zima pekaty rury, powodujac zalewanie budynku. Jedna z awarii miala
miejsce w marcu 2012 r.; wowczas w kuchni lokalu wnioskodawczyni wskutek jego nieogrzewania zamarzla rura z
woda. Awaria ta zostala usunieta przez W. J., ktérego wezwal uczestnik G. Z. (1). W. J. wymienil rure i zawor; za zawor
zaplacila wnioskodawczyni, za pozostale koszty usuniecia awarii zaplacil G. Z. (1).

Whioskodawczyni w lokalu, w ktorym mieszka rozebrala komin znajdujacy sie w kuchni; przy czym wnioskodawczyni
nie wykonata podparcia sufitu.

Dowdd: fotografie na plycie CD (k. 86), zeznania Swiadka L. L. (k. 377-379) , zeznania §wiadka M. M. (k. 411-413),
zeznania $wiadka S. K. (k. 41 4 -417) zeznania $wiadka W. J. (k. 434-435) , zeznania wnioskodawczyni (k. 436-438,
447-452 ) , zeznania uczestnika M. Z. (k. 461-463, 471-474 ) , zeznania uczestniczki E. Z. (k. 474-477 , 505-508 ) ,
zeznania uczestnika postepowania G. Z. (1) (k. 509-510, 536-545)

Whnioskodawczyni i uczestnik postepowania G. Z. (1) od lat pozostaja w konflikcie zwigzanym z zarzadzaniem
przedmiotowa nieruchomoscia. Jego poczatek mial miejsce w 1994 r., gdy G. Z. (1) w marcu 1994 r. objat zarzad
faktyczny nad cze$cia ww. nieruchomosci. Do powyzszego doszlo gtéwnie z inicjatywy i przy naciskach ze strony matki
G. Z. (1) i jego samego, przy czym stanowczy sprzeciw co do tego wyrazila wnioskodawczyni, nie zgodzita sie takze na
proponowane objecie lokali uzytkowych i pobieranie z nich pozytkdow przez uczestnika — co do sklepu nr 21 A. W. —
co do sklepu nr 1 (k. 436). Umowa o zarzad miedzy G. Z. (1) w wspotwtascicielami nieruchomos$ci nigdy nie zostata
sporzadzona.

Przedmiotowy spoér dotyczyl m.in. konserwacji i remontéw budynkéw. Wnioskodawczyni kwestionowala prace
remontowe realizowane przez ww. uczestnika, m.in. kierujac liczne pisma do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego dla Miasta P.. G. Z. (1) wbrew woli wnioskodawczyni zajat lokal nr (...); probowal tez przejac lokal nr
(...) — co do ktdrego przydziat administracyjny uzyskat syn wnioskodawczyni R. Z..

Czeéci budynku przy ul. (...) zajmowane przez wnioskodawczynie od lat nie byly remontowane, $ciany sg spekane,
sufity i mury zawilgocone, stolarka okienna jest sprochniala, wystepuja zacieki na elewacji, a takze w lokalach i na
klatce schodowe;.

W odpowiedzi na pismo wnioskodawczyni z dnia 9 stycznia 2012 r., w ktérym wnioskodawczyni domagata sie
skontrolowania stanu technicznego mieszkania, (...) w P. zapowiedzial przeprowadzenie kontroli w sprawie



utrzymania budynku w nalezytym stanie technicznym. Wnioskodawczyni swoje zastrzezenia co do stanu budynku
zglaszala takze do Miejskiego Konserwatora Zabytkow w P..

Konflikt miedzy wnioskodawczynig a uczestnikiem G. Z. (1) znajdowal na przestrzeni lat swoj wyraz takze w
postepowaniach sadowych, czy tez przygotowawczych przed prokuratura, toczacych sie z ich udzialem.

Dowod: pismo wnioskodawezyni z dnia 29 maja 2000 r. (k. 5-5v) , pismo wnioskodawczyni z dnia 9 stycznia 2012 .
(k. 6), pismo (...) w P. z dnia 12 stycznia 2012 r. (k. 7), pismo wnioskodawczyni z dnia 28 grudnia 2012 r. (k. 8-8v),
pismo wnioskodawczyni z dnia 18 maja 1996 r. (k. 78-79), pismo wnioskodawczyni z dnia 24 maja 2001 r. (k. 80-80v),
pismo wnioskodawczyni z dnia 19 lipca 2013 r. (k. 81-85 ), , opinia techniczna J. W. (k. 9), zeznania $wiadka S. K. (k.
414-417) zeznania uczestnika postepowania G. Z. (1) (k. 509-510, 536-545) ) zeznania wnioskodawczyni (k. 436-438,
447-452), Zzeznania uczestniczki postepowania A. W. (k. 452-454, 457-461)

Whnioskodawczyni nawigzala kontakt z architektem Z. A. w celu dokonania przez niego oceny stanu technicznego
budynku, aby zrealizowa¢ ww. zadanie architekt zaczal wykonywa¢ inwentaryzacje budynku, wykonal pomiary
mieszkania zajmowanego przez wnioskodawczynie, klatki schodowej i czeéci poddasza - w udostepnionych
pomieszczeniach wykonal fotografie. Dalsze pomiary nie zostaly wykonane z uwagi na brak dostepu do pozostatych
lokali — architekt zostawil kartki z prosba o kontakt, jednak nikt nie zadzwonil. Nastepnie architekt kontaktowal sie
telefonicznie z uczestnikiem G. Z. (1), ale nie uzyskal dostepu do pozostalej czesci budynku. Inwentaryzacja budynku
miala zostac przestana do konserwatora zabytkoéw w celu uzyskania dofinansowania na remont kamienicy.

Dowod: zeznania §wiadka Z. A. (k. 375-377) , zeznania wnioskodawczyni (436-438, 447-452)

W chwili objecia zarzadu przez G. Z. (1) w 1994 r. nieruchomo$¢ byla dalece zaniedbana, toalety znajdowaly sie
na podworzu, jedyna lazienka znajdowala sie w lokalu nr (...), w lokalu nr (...) mieszkat ,,dziki lokator” z uwagi na
zniszczone drzwi wejéciowe na teren budynku wchodzily obce osoby, ktore pily alkohol na klatkach schodowych.
Czynsze uzyskiwane od lokatorow w 6wczednie obowigzujacej wysokosci wystarczaly tylko na pokrycie biezacych
kosztoéw utrzymania nieruchomosci. Poczatkowo G. Z. (1) sprawowal zarzad pod nadzorem N. G..

W kolejnych latach z inicjatywy G. Z. (1) przeprowadzony zostal szeroki zakres prac remontowych, ktére obejmowaty
m.in.: lokal uzytkowy, lokale mieszkalne, podwdrze (usunieto pokruszona plyte betonowa, w jej miejsce kladac kostke
brukowa; podworze uprzatnieto usuwajac zalegajacy tam gruz; zlikwidowano znajdujace sie tam wcze$nie zewnetrzne
toalety; obecnie jest tam czysto), piwnice (wykonano prace fundamentowe - wzmocniono fundamenty, wykonano
fundamenty pod Sciana noéna budynku, wykonano zbrojenia); odlano filary wzmacniajace budynek, zrekonstruowano
mur od strony podworza.

Ponadto wykonywano prace dotyczace:

- instalacji wodnej (wykonano nowe piony, ktére umozliwialy wykonanie lazienek i toalet, rozgrzewano zamarzniete
piony, wymieniono rury, zawory, baterie, wodomierze),

- instalacji kanalizacyjnej (wykonano nowe piony, wymieniono rury, sanitariaty; udrazniano zapchane rury)

- instalacji cieplnej (naprawiano piece centralnego ogrzewania; wykonywano serwis urzadzen grzewczych,
instalowano grzejnik, zlikwidowano przeciek, wykonano kontrole szczelno$ci kotla, przeglady serwisowe, zakupiono
kociot i zainstalowano go w mieszkaniu nr (...); w 2012 r. wystapil brak mozliwo$ci dopuszczenia wody z uwagi na
zamarzniecie rur; zakladano ogrzewanie gazowe i elektryczne w miejsce wezesniejszych piecow kaflowych, ktore czesto
ulegaly awariom);

- instalacji elektrycznej (m.in. wymieniono instalacje, usuwano awarie m.in. o$wietlenia na klatce schodowej i w
piwnicy, zlacza kablowego, drobne awarie w lokalach; wykonano tez remont rozdzielni gléwnej, zalozono instalacje
w piwnicy budynku przy ul. (...), rozbudowano tam tez o$wietlenie zakladajac nowe lampy i nowe gniazda), przy
czym oba budynki maja jedno Zrodlo zasilania, a stan wewnetrznych linii zasilajacych w budynku od strony Placu (...)



jest lepszy niz instalacji w budynku od strony ul. (...); wykonano tez w jednym z lokali naprawe pieca elektrycznego
dostarczonego przez uczestnika G. Z. (1);

- przegladu ogolnobudowlanego, gazowego i kominiarskiego;

- w niektorych lokalach budynku od Placu (...), np. nr 13, wyodrebniono lazienki i toalety (wcze$niej lokatorzy
korzystali z ubikacji na podworzu)

- pomalowano obie klatki schodowe,

- wymieniono okna w lokalu nr (...) w budynku od strony Placu (...); nowe okna sg drewniane; wykonano nadproza
nad oknami na parterze;

- zainstalowano domofony, wymieniono drzwi wejéciowe, wyremontowano dach od strony ul. (...) i przewody
kominowe (w kominy prowadzace do lokali gdzie zalozono piece gazowe wlozono wklady z blach gazoodpornej),
wymieniono rynny, uszczelniano okna.

Przy zakladaniu cze$ci instalacji przebijano sie przez stropy; ze strych6w usunieto znaczne ilo$ci $mieci, gruzu. G. Z.
(1) organizowatl ww. prace; placil za nie. Prace te byly wykonywane tez przez podmioty trzecie, niektére natomiast
realizowal osobiScie m.in. zalepial dziury w $cianach, fugowal Sciane zabytkowa; niekiedy w drobnych naprawach,
przygotowaniach do remontéw pomagat mu uczestnik M. Z.. W razie zaistnienia naglej sytuacji G. Z. (1) zastepowala
jego zona E. Z.. Prace byty wykonywane w obu budynkach posadowionych na przedmiotowych nieruchomosciach, ale
gléwnie w budynku od strony Placu (...).

W zwiazku z ww. pracami nabywano materialy, wyposazenie lokali, uczestnik niekiedy gromadzil je z pewnym
wyprzedzeniem (jak w przypadku remontu dachu na budynku od ul. (...)). Faktury byly wystawiane na G. Z.
(1), M. Z., A. W.. G. Z. (1) staral sie zmniejsza¢ koszty remontéw nabywajac rzeczy potrzebne do remontéw (z
wykorzystaniem rabatéw posiadanych przez niego badz jego znajomego J. P., w zwiazku z prowadzona przez kazdego
z nich dzialalnoScig gospodarczej).

W celu kontrolowania procesu pekania $cian budynkéw G. Z. (1) nabyl szkielka podstawkowe, ktére jako plomby
szklane zostaly zamocowane do Scian, w miejscach gdzie pojawily sie pekniecia; plomby te zostaly zamontowane w
lokalu nr (...) zajmowanym przez wnioskodawczynie.

Na zlecenie G. Z. (1) sporzadzane byly opinie co do stanu budynku, wzmocnienia konstrukeji stropu nad piwnica
(stup podpierajacy strop byt stabej nonoéci, zostal on wzmocniony), a takze stanu technicznego muru poprzecznego
szczytowego budynku przy ul. (...) (zalecono podbicie tej Sciany i wyspoinowanie — uzupelnienie przestrzeni miedzy
ceglami. Za sporzadzone opinie wynagrodzenie uiScit G. Z. (1). Wykonano tez remont $ciany piwniczne;j.

Rachunki za energie elektryczna doprowadzang do ww. nieruchomosci, koszty sprzatania byly wystawiane na G. Z.
(1), M. Z., A. W.. Rachunki za gaz doprowadzany do lokalu nr (...) byly wystawiane na G. Z. (1).

G. Z. (1) dokonujac wyboru wykonawcy sprawdzal ceny rynkowe, prace wykonywane przez te podmioty, a nastepnie
wybieral wykonawce.

G. Z. (1) organizowal odbiér nieczystosci stalych, sprzatanie powierzchni wspdlnych posesji, od$éniezanie dachu.
Uiszczal tez rachunki za wode doprowadzana do ww. nieruchomosci, jak réwniez podatek od nieruchomoéci.
Nadzorowal tez wyprowadzenie sie lokatoréw, nabywajac od nich niekiedy urzadzenia na potrzeby wyposazenia lokali
— np. lodowke; zawarl umowe ubezpieczenia ww. nieruchomosci.

W zwiazku z zarzadzaniem ww. nieruchomog$cia administrator poniost tez koszty przejazd6w komunikacja miejska, jak
rowniez koszty zakupu paliwa do auta prywatnego wykorzystywanego takze w zwiazku z zarzadzaniem przedmiotowa
nieruchomos$cig i postoju auta przed posesja przy ul. (...).



G. Z. (1) podejmowatl tez dzialania majace na celu wynajecie wolnych lokali na nieruchomosci, zamieszczajac
ogloszenia w imieniu wlasnym, M. Z., A. W.. Zawieral tez umowy najmu z nowymi lokatorami, od nich pobieral
czynsz najmu, czynsz ten byl stopniowo podwyzszany; aktualnie stawki czynszu wynosza miedzy ok. 650 a 900
zl; 1000 zt wynosi czynsz z lokalu uzytkowego nr (...) — duzego sklepu. Na potrzeby wynajecia lokali, w celu
podniesienia ich standardu, bylo nabywane ich wyposazenie w postaci mebli badZ sprzetu AGD. Uczestnik G. Z. (1)
informowal uczestnika M. Z. o stosowanych stawkach czynszu najmu, a ten uczestnik je akceptowal. Przy czynno$ciach
administracyjnych zwiazanych z wynajmowanie lokali uczestnikowi G. Z. (1) pomagala uczestniczka E. Z. — jego zona,
ktora czasem wykonywala tez drobne prace remontowe — tynkarskie.

W postepowaniach sadowych G. Z. (1) wystepowal jako administrator nieruchomosci, przy czym zaden z
wspoltwlascicieli nie udzielal mu pelnomocnictwa.

G.Z. (1) jest postrzegany przez lokatoréw jako zarzadca nieruchomoéci; do niego zwracaja sie w przypadku wystapienia
awarii, usterek, a G. Z. (1) podejmuje odpowiednie dzialania w celu usuniecia takiego problemu, lokatorzy czesto go
widza na terenie nieruchomosci.

Dla nieruchomosci nie jest prowadzony indywidualny rachunek bankowy. G. Z. (1) na biezaco reguluje naleznosci,
nieruchomo$ci nie maja zadnych obcigzen.

Dowod: pismo wnioskodawczyni z dnia 18 maja 1996 r. (k. 78-79), fotografie na plycie CD (k. 86), fotografie (k.
123-135), polecenie przelewu z dnia 23 stycznia 2012 1. - E. (k. 136), faktura z dnia 23 stycznia 2012 r. — E. (k. 137),
faktura z dnia 17 stycznia 2012 r. — K. (k. 138), dow6d wplaty z dnia 17 stycznia 2012 r. — K. (k. 139), faktura z 31
stycznia 2012 1. — (...) Z. (k. 140), karta przekazania odpadow — (...) Z. (k. 141), uzgodnienie sald — (...) Z. (k. 142),
umowa ubezpieczenia wraz z dowodem oplacenia sktadki (k. 143-145 i 146), faktura z dnia 6 lutego 2012 r. — (...) (k.
147), faktura z 8 lutego 2012 r. — Castorama (k. 148), rachunek z 31 stycznia 2012 r. — T. K. (k. 149), faktura z 3 lutego
2012 r. z dowodem oplaty — A. (k. 150-151), decyzja z dnia 12 stycznia 2012 r. z dowodem oplaty (k. 152-153), faktura
z dnia 14 lutego 2012 r. — art. metalowe (k. 156), faktura z 18 lutego 2012 r. — Castorama (k. 157), faktura z 17 lutego
2012 r. — Castorama (k. 158), faktura z dnia 20 lutego 2012 r. — I —(...) (k. 159), faktura z dnia 20 lutego 2012 . —(...)
(k. 160), faktura z dnia 21 lipca 2010 r. — E., z dowodem optlaty (k. 161-162), protokél z dnia 8 lutego 2012 r. (k. 163),
faktura z 9 lutego 2012 r. — V. (k. 164), dowod oplaty z dnia 12 marca 2012 r. — A. (k. 165), faktura z 29 lutego 2012
r. — A. (k. 166), rachunek z 29 lutego 2012 r. — T. K. (k. 167), pokwitowanie z dnia 5 marca 2012 r. (k. 168), faktura
z 20 marca 2012 r. — R.-B. (k. 169), faktura z 29 lutego 2012 r. wraz z dowodem oplaty — (...) Z. (k. 170, 172), karta
przekazania odpadéw — P. Z. (k. 171), pokwitowanie z dnia 23 marca 2012 r. (k. 173), faktura z 23 marca 2012 r. z
dowodem oplaty (k. 174-173), faktura z dnia 28 marca 2012 r. — biuro ogloszen (k. 176), faktura z dnia 31 marca 2012
r. — (...) (k. 177), faktura z 31 marca 2012 r. wraz z dowodem oplaty — (...) Z. (k. 178, 180), karta przekazania odpadow
— P. Z. (k. 179), rachunek z 31 marca 2012 r. — T. K. (k. 181), faktura z dnia 31 marca 2012 r. — J. (k. 182), faktura z
dnia 2 kwietnia 2012 r. — B. (...) (k. 183), faktura z dnia 2 kwietnia 2012 r. - D. (k. 184), faktura z dnia 11 kwietnia 2012
r. — (...) Spolem (k. 185), faktura z dnia 10 kwietnia 2012 r. — Castorama (k. 186), faktura z dnia 30 marca 2012 r. z
dowodem oplaty (k. 187-188), faktura z dnia 14 kwietnia 2012 r. — I — Castorama (k. 189), faktura z dnia 14 kwietnia
2012r. — II — Castorama (k. 190-191), faktura z dnia 13 kwietnia 2012 r. (k. 192), faktura z dnia 16 kwietnia 2012 r. — P.
K. (k. 193), pokwitowanie z dnia 18 kwietnia 2012 r. (k. 194), faktura z dnia 28 kwietnia 2012 r. — Castorama (k. 195),
faktura z dnia 17 kwietnia 2012 r. — (...) (k. 196-197), faktura z dnia, faktura z dnia 17 kwietnia 2012 r. wraz z dowodem
oplaty — A. (k. 198), faktura za kwieciefi 2012 z dowodem oplaty — (...) Z. (k. 200, 202), karta przekazania odpadow
— (...) Z. (k. 201), rachunek z 30 kwietnia 2012 r. — T. K. (k. 203), faktura z dnia 9 maja 2012 r. z dowodem oplaty -
A. (k. 204-205), faktura z dnia 6 czerwca 2012 r. — G. F. (k. 206), dowody uiszczenia oplat postojowych w 2012 1. — 4
szt. (k. 208-211), rachunek z dnia 31 maja 2012 r. — T. K. (k. 212), faktura z dnia 6 czerwca 2012 r. z dowodem oplaty
— A. (k. 213-214), rachunek z dnia 30 czerwca 2012 r. — T. K. (k. 215), faktura z dnia 29 czerwca 2012 r. z dowodem
oplaty — A. (k. 216-217), upomnienie z dnia 12 czerwca 2012 r. z dowodem oplaty — E. (k. 218-219), faktura z dnia 16
lipca 2012 r. — P. K. (k. 221), faktura z dnia 3 lipca 2012 r. z dowodem oplaty — E. (k.222-227), faktura z dnia 20 lipca
2012 1. — G.-H. (k. 228), rachunek z dnia 31 lipca 2012 r. — T. K. (k. 229), faktura z dnia 30 czerwca 2012 r. z dowodem



optaty — (...) Z. (k. 230-231, 234), karta przekazania odpadéw — (...) Z. (k. 232-233), faktura z dnia 31 lipca 2012 1. —
z dowodem oplaty — (...) Z. (k. 235-237, 240), karta przekazania odpadow (k. 238-239), faktura z dnia 31 lipca 2012
r. z dowodem oplaty — A. (k. 241-242), faktura z dnia 31 lipca 2012 r. z dowodem optaty — E. (k. 243-244), faktura z
dnia 3 sierpnia 2012 r. — Castorama (k. 245), faktura z dnia 3 sierpnia 2012 r. z dowodem oplaty — E. (k. 246-247),
faktura z dnia 8 sierpnia 2012 r. z dowodem oplaty — E. (k. 248-250), faktura z dnia 29 sierpnia 2012r. — I —(...) (k.
251), faktura z dnia 29 sierpnia 2012 r. — (...) (k. 252), faktura z dnia 28 sierpnia 2012 r. — Castorama (k. 253-254),
rachunek z dnia 31 sierpnia 2012 r. — T. K. (k. 255), faktura z dnia 30 sierpnia 2012 r. — M. (k. 256), faktura z dnia 31
sierpnia 2012 r. — M. (k. 257), faktura z dnia 2 wrze$nia 2012 r. — Castorama (k. 258), faktura z dnia 5 wrze$nia 2012
r. — J. L. (k. 259), faktura z dnia 4 wrzeénia 2012 r. — M. C. (k. 261), faktura z dnia 8 sierpnia 2012 r. — E. (k. 262),
faktura za sierpien 2012 r. — (...) Z. z dowodem oplaty (k. 263-264, 266), karta przekazania odpadéow — (...) Z. (k.
265), faktura z dnia 5 wrze$nia 2012 r. z dowodem oplaty — A. (k. 267-269), faktura z dnia 11 wrzeénia 2012 r. — Z. P.
(k. 270), faktura z dnia 11 wrze$nia 2012 r. — Castorama (k. 271), faktura z dnia 12 wrzeénia 2012 r. — B. (k. 2772), pismo
z dnia 8 paZdziernika 2012 r. — B. (k. 273), faktura z dnia 25 wrze$nia 2012 r. — (...) (k. 27), faktura z dnia 12 wrze$nia
2012 r. — Castorama (k. 275), wezwanie do zaplaty z dnia 11 wrze$nia 2012 r. zdowodem oplaty — (...) Z. (k. 276-278),
faktura z dnia 21 wrze$nia 2012 r.— I — E. (k. 279-280), faktura z dnia 21 wrzeénia 2012 r. z dowodem oplaty — II — E.
(k. 281-282), umowa sprzedazy z dnia 28 wrze$nia 2012 r. — I (k. 283), umowa sprzedazy z dnia 28 wrze$nia 2012 r.
— II (k. 284), faktura z dnia 26 wrzeénia 2012 r. — (...) (k. 285), rachunek z dnia 30 wrze$nia 2012 r. — T. K. (k. 286),
faktura z dnia 30 wrze$nia 2012 r. z dowodem oplaty — (...) Z. (k. 287, 289), karta przekazania odpadow — (...) Z. (k.
288), faktura z dnia 28 wrze$nia 2012 r. z dowodem oplaty (k. 290-291), faktura z dnia 4 pazdziernika 2012 r. — A. K.
(k. 292), faktura z dnia 5 paZzdziernika 2012 r — Castorama (k. 293), faktura z dnia 4 pazdziernika 2012 r. z dowodem
oplaty — E. (k. 294-295), faktura z dnia 31 pazdziernika 2012 r. — (...) Z. (k. 296), karta przekazania odpadéow — (...)
Z. (k. 297), faktura z dnia 31 pazdziernika 2012 r. z dowodem oplaty (k. 298-299), faktura z dnia 4 listopada 2012
r. — Castorama (k. 300), rachunek z dnia 31 pazdziernika 2012 r. — T. K. (k. 301), faktura z dnia 8 listopada 2012
r. (k. 302), faktura z dnia 23 listopada 2012 r. z dowodem oplaty — I — E. (k. 303-304), faktura z dnia 23 listopada
2012 r. z dowodem oplaty — II — E. (k. 305-306), faktura z dnia 9 listopada 2012 r. — T. K. (k. 307), faktura z dnia 29
listopada 2012 r. — B. (k. 308), rachunek z dnia 30 listopada 2012 r. — T. K. (k. 309), faktura z dnia 30 listopada 2012
r. z dowodem oplaty — A. (k. 310-311), faktura z dnia 30 listopada 2012 r. z dowodem oplaty — (...) Z. (k. 312, 314),
karta przekazania odpadéw - (...) Z. (k. 313), faktura z dnia 6 grudnia 2012 r. z dowodem oplaty — M. (k. 315-316),
faktura z dnia 6 grudnia 2012 r. z dowodem optlaty — E. (k. 317-318), faktura z dnia 8 grudnia 2012 r. — J. O. (k. 319),
faktura z dnia 31 grudnia 2012 r. z dowodem oplaty — (...) Z. (k. 320-321,323), karta przekazania odpadow — (...) Z.
(k. 322), faktura z dnia 31 grudnia 2012 r. z dowodem oplaty — A. (k. 324-326), rachunek z dnia 30 grudnia 2012 r. —
T. K. (k. 327), faktura z dnia 14 grudnia 2012 r. — Castorama (k. 328), faktura z dnia 20 listopada 2012 r. z dowodem
oplaty — E. (k. 330-332), zeznania §wiadka Z. A. (k. 375-377), zeznania $wiadka A. D. (k. 379-381), zeznania $wiadka
A. P. (k. 393-394), zeznania $wiadka J. P. (k. 395-396), zeznania $wiadka K. Z. (k. 396-397) , zeznania $wiadka M. S.
(k. 409-410), zeznania Swiadka M. M. (k. 411-413) , zeznania $wiadka S. K. (k. 414- 417) , zeznania $wiadka W. J. (k.
434 -435) , zeznania wnioskodawczyni (k. 436-438, 447-452 ) , zeznania uczestniczki postepowania A. W. (k. 452-454,
457-461) , zeznania uczestnika postepowania M. Z. (k. 461-463 , 471- 4 7 4 ) , zeznania uczestniczki postepowania E.
Z. (k. 474-477, 505-508) zeznania uczestnika postepowania G. Z. (1) (k. 509-510, 536-545)

Miedzy wspotwtascicielami nie bylo pelnej zgody co do sposobu prowadzenia faktycznego zarzadu przez G. Z. (1).
Poczatkowo proponowano zalozenie konta dla rozliczania nieruchomodci, ale G. Z. (1) nie zgodzil sie na to. Praktyka
byla taka, ze G. Z. (1) przedstawial wspolwlascicielom rachunki zwiazane z zarzadzaniem nieruchomoécia, p6zZniej
po zakwestionowaniu ich co do tego, ze byly wystawiane na firme (...), ww. uczestnik zaprzestal ich przedkladania
wspoétwlascicielom.

G. Z. (1) zarzadzajac nieruchomo$cia zasadniczo dzialal samodzielnie, rzadko konsultujac kwestie zarzadu z
pozostalymi wspolwlascicielami. Zastrzezenia wspotwlascicielki A. W. budzil remont lokalu mieszkalnego nr (...),
ktéry nastepnie ww. uczestnik wynajal swojemu synowi i jego dziewczynie za 400 zt miesiecznie, a koszt remontu
rozliczyt z dochodu nieruchomoéci, uwagi zglaszano takze do remontu podwoérza — gdzie podwazano wysoko$é



kosztow tych prac; kwestionowano prawidlowo$¢ prac w zakresie wykonania dwoch lazienek na II pietrze, zasadno$é
remontu sutereny.

G. Z. (1) sporzadzal raporty zawierajace wykaz zrealizowanych czynno$ci zarzadu wobec ww. nieruchomosci wraz z
wydatkami poniesionymi na te dzialania, a takze zestawienie wplywéw z najmu, i rozliczenie przychodéow i kosztow.
Rozliczenia te przedstawial uczestniczce A. W., ale nieregularnie, niekiedy musiala sie o nie upomina¢ - przy tym ww.
uczestniczka miala watpliwo$ci co do ich rzetelnoSci. Rozliczenia te przedkladal tez M. Z..

Natomiast wnioskodawczyni nie byla przez uczestnika G. Z. (1) informowana o planowanych remontach, nie
rozmawial z nig o nich w ogoéle. Wnioskodawczyni nie otrzymywata tez od ww. uczestnika zadnych rachunkéw,
rozliczen z wykonywanego zarzadu, informacji o pozytkach, ani informacji ile powinna zaplaci¢ tytutem cze$ci kosztow
remontu na nig przypadajacych. Rozliczenia coroczne okazywala jej jedynie siostra — A. W.. Uczestnik G. Z. (1) nie
organizowal zadnych spotkan wspotwlascicieli.

G. Z. (1) wyplacal A. W. jej udzial w dochodach z nieruchomo$ci, w tym po rozliczeniu za rok 2012 G. Z. (1) wyplacil
jej w dniu 26 lutego 2013 r. kwote 4.161,76 zl. Wnioskodawczyni nie wyplacal zadnych kwot z tego tytutu.

Koszty remontdw, prac konserwacyjnych, wymiana okien wlokalach budynku od strony Placu (...) byly finansowane ze
§rodkow pochodzacych z czynszoéw najmu ptaconego do rak G. Z. (1). Niekiedy G. Z. (1) porozumiewal sie z lokatorami
co do ponoszenia kosztéw remontow w ten sposob, ze cze$¢ byla pokrywana przez lokatoréw, co nastepnie rozliczano
w czynszu najmu. W przypadku, gdy koszt remontu przekraczal dochody z nieruchomosci G. Z. (1) wykladal wlasne
pieniadze, a nastepnie odbieral je w czynszu od najemcow, stosujac oprocentowanie na poziomie wskaznika inflacji; w
taki sposéb byt rozliczony tez remont lokalu uzytkowego nr (...) (Wowczas z przeznaczeniem na cukiernie prowadzona
przez zone ww. uczestnika)

Dowdd: rozliczenie (k. 333-342) , potwierdzenie operacji z dnia 26 lutego 2013 r. (k. 343) zeznania Swiadka Z.
A. (k. 375-377), zeznania $wiadka A. D. (k. 379-381), zeznania $wiadka A. P. (k. 393-394) , zeznania Swiadka M.
M. (k. 411-413), zeznania $wiadka S. K. (k. 414-417) , zeznania wnioskodawczyni (k. 436-438, 447-452) , zeznania
uczestniczki postepowania A. W. (k. 452-454 , 457-461 ) , zeznania uczestnika postepowania M. Z. (k. 461-463,
471-474 ) , zeznania uczestniczki postepowania E. Z. (k. 474-477 , 505-508 ) zeznania uczestnika postepowania G. Z.
(1) (k. 509-510, 536-545)

Dziatania co budynku przy ul. (...) podejmowal Miejski Konserwator Zabytkéw w P., m.in. pismem z dnia 13 wrze$nia
1996 r. nakazal wstrzymanie prac remontowych prowadzonych z naruszeniem przepisé6w ustawy o ochronie débr
kultury i muzeach, tj. bez zgody wszystkich wspotwlascicieli i przedlozenie wymaganych materialéw do akeceptacji
konserwatorskiej. Ponadto w kwestii remontéw lokali uzytkowych konserwator nakazywal wykonanie stolarki
okiennej z zastosowaniem tukow.

Dowdd: pismo UM w P. z dnia 13 wrze$nia 1996 r. (k. 4) , zeznania §wiadka S. K. (k. 414-417)

Stowarzyszenie Zrzeszenie (...) w P. prowadzi zarzad sadowy kilku nieruchomosci, zarzadza nieruchomoéciami
znajdujacymi sie pod opieka konserwatora zabytkow. W kwestiach ekonomicznych i eksploatacyjnych prace
wykonuje we wlasnym zakresie, przy czym dziat eksploatacji przygotowuje materialy do spraw sadowych, a sprawy
windykacyjne, eksmisyjne stowarzyszenie powierza kancelarii zewnetrznej. Rozliczenia nieruchomo$ci prowadzi dziat
ksiegowosci. Kazda nieruchomos$é ma przyporzadkowany numer konta bankowego. Stowarzyszenie zatrudnia trzech
technikéw, ktorzy wykonujg prace remontowe i budowlane. W razie wystgpienia awarii wodociggowo-kanalizacyjnych
stowarzyszenie wspolpracuje z pogotowiem technicznym, w razie potrzeby kontaktuje sie z pogotowiem gazowym i
elektrycznym. W razie interwencji pogotowie wystawia fakture, takie koszty obcigzajg nieruchomo$¢. Przedstawiciel
stowarzyszenia pojawia sie na terenie danej nieruchomo$ci minimum 1-2 razy w tygodniu. W kwestii remontow
zarzadca zbiera kilka ofert od wykonawcow, sa to podmioty znane zarzadcy; w przypadku znacznego kosztu zarzadca
konsultuje wyb6r wykonawcey z wspotwlascicielami. W razie braku Srodkéw na pokrycie kosztdéw, przy potrzebie
wykonania remontu przekraczajacego dochody zarzadca zwraca sie zwraca sie do wspolwlascicieli o pokrycie tych



kosztow badz wyklada je z wlasnych Srodkow, pobierajac je zwrotnie gdy saldo budynku jest dodatnie, nie pobierajac
przy tym dodatkowych $rodkow od wspotwlascicieli.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci stawka wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu wynosilaby 0,90 zl za

m® powierzchni budynku. Stowarzyszenie raz zostalo odwolane z funkcji zarzadcy sadowego, nastgpilo to z uwagi na
ustanie przyczyn ustanowienia.

Dowdd: zeznania $wiadka W. H. (k. 510-512)

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach niniejszej sprawy,
aktach sprawy III Ns 2/96, a takze na podstawie zeznan Swiadkow, uczestnikow postepowania i zeznan
wnioskodawczyni. Zebrane w sprawie dokumenty uznano za wiarygodne, gdyz ich prawdziwo$¢ i autentyczno$c¢ nie
byla kwestionowana przez strony postepowania, jak rowniez Sad nie znalazl podstaw, aby czyni¢ to z urzedu. Takze
kopie dokumentéw — niekwestionowane przez strony okazaly sie przydatne w ustaleniach faktycznych.

Zeznania swiadka Z. A. (k. 375-377) oceniono jako w pelni wiarygodne. Swiadek zeznawat spojnie i rzeczowo,
w spos6b naturalny. Swiadek wskazal na zlecenie przez wnioskodawczynie wykonania oceny stanu technicznego
kamienicy, w tym zwrdcil uwage na zaobserwowane pekniecia $cian. Z jego zeznan wynikalo tez, ze wnioskodawczyni i
uczestnik G. Z. (1) nie wspolpracowali ze soba, a brak udostepnienia przez ww. uczestnika czes$ci budynku uniemozliwit
wykonanie powyzszego zadania.

Za wiarygodne uznano tez zeznania swiadka L. L. (k. 377-379). Jako wieloletni lokator miat on bezposrednia
wiedze co do stanu nieruchomoéci i czynnosci podejmowanych przez G. Z. (1), w szczegblnosci tych ktére byly
realizowane w budynku od strony Placu (...). Swiadek obszernie wskazal prace remontowe zrealizowane wskutek
aktywnosci G. Z. (1). W zakresie platnoSci czynszu najmu zeznal, Ze czynsz najmu placit tylko na konto administratora,
za jakiego uwazal wlasnie uczestnika G. Z. (1), wskazal tez, ze koszt wymiany okien ostatecznie zostal potracony z
czynszem najmu. Swiadek nie mial natomiast dokladnej, szerokiej wiedzy co do budynku od strony ul. (...), w ktérym
mieszka wnioskodawczyni. Co do stanu lokalu, w ktéorym mieszka wnioskodawczyni §wiadek widziat go w czasie
pobytu w nim w zwiagzku z zapytaniami wnioskodawczyni o dzialania G. Z. (1). Z zeznan L. L. wynikalo pozytywne
nastawienie do osoby G. Z. (1) i podejmowanych przez uczestnika czynno$ci zarzadczych.

Rowniez za wiarygodne i przydatne dla ustalenia stanu faktycznego sprawy uznano zeznania swiadka A.
D. (k. 379-381); przedstawila ona szeroki zakres prac wykonanych z inicjatywy G. Z. (1); wskazala na sposob
rozliczania kosztow remontu. Miala ograniczona wiedze co do czeSci nieruchomosci znajdujacej sie we wladaniu
wnioskodawezyni. Swiadek nie wiedziala jaki jest stan lokalu wnioskodawezyni, nigdy tam nie byla. Ostroznie Sad
ocenil zeznania Swiadka, w ktorych wyrazila swoje zdanie, iz skoro czynsze nie byly wysokie to remonty G. Z. (1)
wykonywal ze swoich pieniedzy, byto to jedynie przypuszczenie Swiadka, a z caloksztaltu zeznan $wiadka wynika, ze
nie miala ona wiedzy co do powyzszej okoliczno$ci. Podobnie tylko za opinie §wiadka uznano te cze$¢ zeznan, w ktorej
Swiadek wypowiedziala sie na temat zglaszania remontu konserwatorowi zabytkow.

Za w pelni wiarygodne uznano zeznania Swiadka A. P. (k. 393-394). Jej zeznania byly spdjne i rzeczowe, §wiadek
w sposo6b spontaniczny przedstawiala zaobserwowane okoliczno$ci. Wskazala na (...) w stosunku do przedmiotowej
nieruchomo$ci, wykonywanie cze$ci prac przez niego osobiScie, wypowiadala sie o nim pozytywnie. Z zeznan Swiadka
wynikalo, Ze umowe najmu zawierala z ww. uczestnikiem, jemu tez placi czynsz najmu. Swiadek miala ograniczona
wiedze co do czesci nieruchomosci, w ktorej na co dzien nie bywa.

Sad dal wiare takze zeznaniom Swiadka J. P. (k. 395-396), $wiadek jest znajomym G. Z. (1), pomaga mu przy
wykonywaniu czynno$ci konserwacyjno-remontowych w przedmiotowych budynkach, stad tez znany byl mu zakres
prac wykonywanych z inicjatywy ww. uczestnika. Z jego zeznan wynikalo tez, ze G. Z. (1) staral sie zmniejszaé wydatki
na utrzymanie nieruchomo$ci korzystajac z rabatéw w hurtowni, ktore to znizki przystugiwaly ww. swiadkowi.



Zeznania $wiadka K. Z. (k. 396-397) uznano za wiarygodne, byly przydatne dla ustalenia stanu faktycznego
w zakresie zlecenia przez G. Z. (1) opinii dotyczacych stanu budynku. Swiadek nie mial wiedzy na temat innych
okolicznoSci sprawy. Zeznawal natomiast rzeczowo, w sposéb naturalny, wskazujac niekiedy, ze nie pamieta zalecen
zawartych w ww. opiniach, czy tez kwot otrzymanego wynagrodzenia.

Zeznania Swiadka M. S. (k. 409-410) uznano za wiarygodne i przydatne dla ustalenia stanu faktycznego sprawy.
Swiadek jako elektryk wspolpracuje z uczestnikiem G. Z. (1) wykonujac w przedmiotowych budynkach prace w
zakresie instalacji elektrycznej w szerokim zakresie obejmujacym zaréwno jej wymiane, zalozenie nowych odcinkow
jak i usuwanie drobnych awarii na terenie calej nieruchomoéci. Swiadek potwierdzil, ze prace te zlecal ww. uczestnik,
on tez wylacznie rozliczal sie ze $wiadkiem za wykonane prace elektryczne.

Za wiarygodne uznano tez zeznania swiadka M. M. (k. 411-413). Jako dlugoletnia lokatorka (mieszka na
przedmiotowej posesji od 1994 r.) miala ona bezpoSrednia wiedze co do stanu nieruchomos$ci i czynno$ci
podejmowanych przez G. Z. (1), wskazala, ze ww. uczestnik zarzadzanie nieruchomoscia objat w 1994 r.; $wiadek
wskazala prace remontowe zrealizowane i inicjatywy ww. uczestnika, w tym gruntowny remont zajmowanego przez
$wiadka mieszkania. Swiadek pozytywnie oceniala dzialania G. Z. (1), zaznaczyla tez, ze w budynku przy ul. (...)
wystepowaly zimg zalania pochodzace z lokalu zajmowanego przez wnioskodawczynie. Nadto $wiadek wskazala na
zakres nieruchomosci zajmowany przez wnioskodawczynie; zeznala rowniez, ze platnosci czynszu najmu dokonywala
do rak G. Z. (1).

Swiadek S. K. (k. 414-417) — corka uczestniczki A. W., zeznawala rzeczowo, jej zeznania byly wiarygodne. Swiadek
przedstawila zakres sprawowanej przez G. Z. (1) administracji, w tym realizowane z jego inicjatywy remonty. Z jej
zeznah wynikalo w jakim stopniu lokale na nieruchomosci zajmuje wnioskodawczyni, a czeSciowo w jakim uczestnik
postepowania G. Z. (1). Zaznaczyla, ze stan budynku od ul. (...) jest zly, jest on zaniedbany, akcentowala, ze budynek
przy Placu (...) jest w lepszym stanie. Ponadto §wiadek wskazala, ze w kwestii realizowania zarzadu przez G. Z. (1)
nie bylo pelnej zgody miedzy nim a wspolwladcicielami, z jej zeznan wynikalo, ze wiekszo$¢ dochodu z nieruchomoéci
byla przeznaczana na jej utrzymanie, zaznaczyla jednak brak przejrzystego rozliczania ww. zarzadu. Z zeznan $wiadka
wynikalo tez, ze A. W. poczatkowo placila za wode dostarczang do malego sklepu przy ul. (...), p6Zniej zaprzestala,
nie jest tez placony czynsz za zajmowanie tego malego sklepu przez A. W.. Swiadek zeznala tez, ze wnioskodawczyni
nie placi czynszu. Zaznaczy¢ nalezy, iz $wiadek krytycznie wypowiadala sie na temat samowolnego dzialania przez
G. Z. (1), niemniej wskazala tez na szeroki zakresy podejmowanych przez niego czynno$ci majacych na celu poprawe
stanu nieruchomogci.

Sad dat wiare takze zeznaniom swiadka W. J. (k. 434-435); $wiadek wykonywat prace budowlano — remontowe w
przedmiotowych budynkach; wskazywal w tym przedmiocie na realizowanie ich z inicjatywy uczestnika G. Z. (1), jak
réwniez na regulowanie naleznoéci za te prace przez ww. uczestnika. Swiadek zeznajac wskazal, ze awaria wynikajaca
z zamrozenia rur miala miejsce w marcu 2012 r. w lokalu, w ktérym mieszka wnioskodawczyni; $wiadek zaznaczyl,
ze kuchnia, gdzie doszlo do zdarzenia byla nieogrzewana, a $wiadek usunagl awarie najpierw rozgrzewajac rure, a
nastepnie wymieniajac ja i zawor, zaznaczajac, ze za zawor zaplacila wnioskodawczyni, ale pozostaly koszt usuniecia
awarii pokryt uczestnik G. Z. (1). Ponadto Swiadek zeznal, ze w ww. lokalu w kuchni komin by} rozebrany.

Zeznaniom swiadka W. H. (k. 510-512) dano wiare w caloSci. Zeznawal on spodjnie i rzeczowo, przejrzysScie
przedstawiajac zasady prowadzenia zarzadu nieruchomo$ciami, w tym wskazujac na wlasne zasoby kadrowe i zasady
wspoélpracy z podmiotami zewnetrznymi. Swiadek wskazal na reguly stosowane przy obstudze nieruchomoéci w
zakresie remontéw, w tym tych, ktorych koszty sg znaczne; zaznaczyt konieczno$¢ ponoszenia kosztow eksploatacji
za lokale zajmowane przez wspotwlascicieli.

Zeznania uczestniczki postepowania A. W. (k. 452-454, 457-461) Sad uznal zasadniczo za wiarygodne. Swiadek
zeznawala spojnie i rzeczowo, Przedstawila okolicznoSci objecia zarzadu przez G. Z. (1), w tym wskazujac na naciski
wywierane w tej kwestii przez ww. uczestnika i jego matke; ostroznie oceniono jedynie date poczatkowa tego zarzadu
wskazywang przez uczestniczke na 1991/1992 r., gdyz z innych zeznan zlozonych w sprawie wynikalo, ze G. Z. (1)



objal zarzad w 1994 r. Uczestniczka wskazala, ze w zwiazku z objeciem zarzadu przez G. Z. (1) proponowano, by
zalozy¢ konto na potrzeby zarzadzania nieruchomoscia, a zarzad byt prowadzony w porozumieniu z wlacicielami,
jednak G. Z. (1) nie zgodzil sie z tym. Z zeznan uczestniczki wynikalo tez, ze ww. uczestnik sam pobierat pozytki
czynszowe i gospodarowal nimi wedlug swojego uznania. Uczestniczka wskazala na to, iz uczestnik G. Z. (1) rozliczal
z pobieranych czynszoéw takze paliwo prywatnego samochodu, materialy biurowe; zaznaczyla tez, ze rozliczenia
roczne nie zawsze otrzymywata od ww. uczestnika, niekiedy musiala sie o nie upominaé; z zeznan swiadka wynikaly
watpliwoéci co do rzetelnosci tych rozliczen. Uczestniczka zeznala, Ze nie bylo zgody na to, by rachunki zwigzane
z nieruchomo$cig byly wystawiane na firme uczestnika G. Z. (1). Uczestniczka potwierdzila, ze uczestnik G. Z. (1)
odcigl wnioskodawczyni wode. Z zeznan uczestniczki wynikalo, iz wnioskodawczyni zajmuje lokal nr (...), lokal
przyporzadkowany administracyjnie jej synowi, strych, piwnice w budynku przy Placu (...); zaznaczyla przy tym, ze
wszystkimi pozostalymi lokalami dysponuje G. Z. (1). Potwierdzila, ze w jej posiadaniu znajduje sie lokal uzytkowy
— maly sklep, przy czym co do kosztéw remontu tego lokalu wskazac nalezy, ze uczestniczka wstepnie zeznala, iz
sama pokryla wlasnymi $§rodkami te koszty, by dalej zeznac, ze pdzniej te pieniadze zostaly jej zwr6écone. Ponadto
uczestniczka zeznala, ze nie ma wgladu do rachunkéw, a takze do umoéw najmu z lokatorami, o ktoére kilkakrotnie
upominala sie; przy czym nie wie czy wszystkie lokale sa wynajmowane. Uczestniczka zeznala tez, ze jej zastrzezenia
budzily niektore przeprowadzane przez ww. uczestnika prace, w tym ich zasadnos¢, prawidlowosc, koszt; a nadto, ze
prowadzila z G. Z. (1) rozmowy, by remonty byly uzgadniane z wspotwtascicielami. Uczestniczka zeznala, ze uczestnik
G. Z. (1) nie wyplacal wnioskodawczyni zadnych pozytkow.

Zeznania uczestnika postepowania M. Z. (k. 461-463, 471-474) oceniono ostroznie, z uwagi na bliskie relacje
laczace go z uczestnikiem G. Z. (1). Uczestnik wskazal okolicznoSci objecia zarzadu przez G. Z. (1), zaznaczajac przez
kogo byla prowadzona administracja we wcze$niejszych latach. Uczestnik wskazal na prace remontowe wykonane
w czasie zarzadu sprawowanego przez G. Z. (1). Ponadto, uczestnik zeznal, ze otrzymywal od uczestnika G. Z. (1)
rozliczenia roczne od czasu gdy stal sie wspotwlascicielem nieruchomosci. Zeznania uczestnika potwierdzaly nadto
dokonywanie licznych prac z inicjatywy uczestnika G. Z. (1), przy czym uczestnik wskazal konkretnie niektore z nich,
podajac tez, ze sam wykonywat drobne naprawy. Uczestnik wskazal tez, ze uczestnik G. Z. (1) podejmowal w ramach
zarzadu czynno$ci zwigzane z wynajmowaniem lokali, w tym informowat uczestnika M. Z. o stawkach czynszu najmu.
Uczestnik potwierdzil pobieranie czynszéw przez uczestnika G. Z. (1), a takze brak konta prowadzonego dla rozliczen
nieruchomosci; zaznaczyt jednak, ze na swojg prosbe otrzymywat wglad do dokumentéw zrédlowych; otrzymywat
takze roczne rozliczenia, ale nie wiedzial jakie dokladnie czynsze sa pobierane z wynajmowanych lokali. Ponadto z
zeznan uczestnika wynikalo, ze dysponuje lokalem nr (...), ktéry sam wynajmuje. Ostroznie oceniono zeznania co do
tego, ze zarzadca dysponowal zgodg konserwatora zabytkow na remont instalacji, takie stwierdzenie bylo zalozeniem
uczestnika wynikajacym tylko z jego przekonania, a niepopartym innym dowodem. Zeznajgc uczestnik zaznaczyl
nadto, ze wnioskodawczyni nie uczestniczyta finansowo w zadnym remoncie. Za watpliwe uznano zeznania dotyczace
stanu pionéw wodnych przebiegajacych przez lokal wnioskodawczyni — jak sam uczestnik wskazal te zeznania byly
jego domniemaniami; a co do okoliczno$ci awarii zwigzanej z peknieciem rury w mieszkaniu wnioskodawczyni,
uczestnik zeznal, ze o tym zdarzeniu jedynie slyszal, nie znal dokladnej lokalizacji awarii. Zaznaczenia wymaga,
ze uczestnik nie mial dokladnej wiedzy co do liczby lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci; niemniej miat
wiedze co do posiadania lokali uzytkowych, i tak wskazal, ze jeden zajmuje uczestniczka A. W., a drugi uczestnik
G. Z. (1), co korespondowalo z pozostalym materialem dowodowym; podobnie uczestnik mial wiedze, korelujaca z
innym materialem dowodowym, co do czeSci nieruchomo$ci pozostajacej w posiadaniu wnioskodawczyni. Uczestnik
wskazal, ze zaréwno A. W., jak i G. Z. (1), pozytkéw czerpanych z lokali uzytkowych nie rozliczaja w ramach tacznych
dochod6w z kamienicy. Co istotne z jego zeznan wynikato, ze rozliczenie nieruchomosci odbywa sie wedlug tego
co wspotwlasciciele ,,wnosza do rozliczenia” (k. 473), a nie wedlug przystugujacych im udzialéw w nieruchomosci.
Ostroznie oceniono zeznanie w czesci jakoby uczestnik nie wiedzial co znajdowalo sie w lokalu uzytkowym objetym
przez G. Z. (1) — bylo to o tyle watpliwe o ile, uczestnik zeznal, ze wiedzial jaka dzialalno$¢ byta prowadzona w drugim
lokalu uzytkowym (skarzyt sie na uciazliwo$ci zwigzane z funkcjonujgcym tam salonem gier), a nadto wskazywal na
swoje wizyty na terenie nieruchomog$ci. Réwniez ostroznie oceniono zeznania co do pokrywania kosztéw remontow
lokali uzytkowych z pozytkow, a to z tego wzgledu, iz uczestnik zeznal, ze wiedze te czerpie z przebiegu rozpraw
sadowych; podobnie powsciggliwie oceniono zeznanie, ze uczestnik M. Z. i uczestnik G. Z. (1) finansuja ,wszystkie



zachcianki wspotwlascicieli” (k. 473) Z zeznan uczestnika wynikalo tez, ze krytycznie ocenia on zajmowanie przez
wnioskodawczynie wiekszej powierzchni niz przypadajacy jej udzial w nieruchomoéci.

Zeznania uczestniczki postepowania E. Z. (k. 474-477, 505-508) oceniono zasadniczo jako wiarygodne.
Potwierdzila objecie zarzadu przez G. Z. (1) w 1994 r. Zeznajac wskazala na szeroki zakres realizowanych przez
niego czynnoSci; udzial w tych pracach M. Z. oraz §wiadka J. P.. Z jej zeznah wynikalo, ze uczestniczka pomagala
mu w tym przy wynajmowaniu lokali; zaznaczyla przy tym, ze po opuszczaniu lokali przez lokatoréw regula byla
konieczno$¢ ich remontowania. Potwierdzila, ze dochéd z lokalu uzytkowego nr (...) — duzego sklepu czerpie wraz
z G. Z. (1); potwierdzila rowniez pobieranie przez niego czynszu najmu od lokatoréw i to w formie gotoéwkowej,
zaznaczajac, ze wedlug jej wiedzy nie ma konta dla nieruchomosci — co bylo zgodne z innym materialem dowodowym
zgromadzonym w sprawie, a dotyczgcym tej kwestii. Zeznania uczestniczki wskazywaly tez, ze uczestnik G. Z. (1)
sporzadza rozliczenia roczne, ale zaznaczyla, ze przedstawia je sposrod wspdtwlascicieli tylko A. W.; jej tez wyplaca
udzial w dochodach z nieruchomosci. Uczestniczka wskazala tez na zastrzezenia jakie wzgledem dzialan G. Z.
(1) zglaszala A. W., w tym kwestionowanie kosztow przeprowadzanych prac. Z zeznan uczestniczki wynikalo, iz
wnioskodawezyni nie uczestniczy ani w zyskach ani w kosztach utrzymanie nieruchomosci, nie jest jej wyplacany
udzial w dochodach z nieruchomosci, nie otrzymuje tez sprawozdania z zarzadu. Uczestniczka wskazala jaki zakres
nieruchomos$ci posiadany przez wspotwlascicieli. Zaznaczyla tez, iz koszty wspo6lne nieruchomosci sg pokrywane z
dochod6éw nieruchomosci. Potwierdzila tez, ze uczestnik pokrywat koszty remontéw odbierajac je pdzniej z czynszow
powiekszonych o inflacje. Uczestniczka wskazal, ze remont lokal uzytkowego nr (...) — duzego sklepu zostal wykonany
ze Srodkoéw wspolnych, a podobnie jak remont lokalu uzytkowego nr (...) — malego sklepu. Zaznaczyla, ze uczestnik
G. Z. (1) podejmowal starania, by zmniejszaé¢ obciazenia z tytulu remontéw poprzez korzystanie z réznych rabatow
w hurtowniach. Uczestniczka miala wiedze co ogdélnych kwestii zarzadu sprawowanego przez jej meza, nie znala
dokladnych rozliczen finansowych; wskazala, ze ,wszystkie dzialania meza [G. Z. (1)] spotykaly sie z protestem”.

Zeznaniom uczestnika postepowania G. Z. (1) (k. 509-510, 536-545) Sad dal wiare w czeSci w jakiej
korespondowaly ze zgromadzonym materialem dowodowym. Uczestnik wskazal na dzialania wspoélwladcicieli
podejmowane ok. 1992 r. w kwestii przejecia zarzadu od podmiotu zewnetrznego, jak réwniez objecie przez uczestnika
faktycznego zarzadu w 1994 r. Uczestnik wskazal na stan nieruchomo$ci w chwili objecia zarzadu w 1994 r.,
zaznaczajac, ze ostatecznie sprawujac zarzad reprezentuje 80 % wspdlwlascicieli, przy czym umowa o zarzad nigdy nie
zostala sporzadzona i podpisana. Obszernie zeznal co do zakresu podjetych przez niego na przestrzeni 20 lat czynnosci
w zakresie remontéw na terenie przedmiotowej nieruchomosci, w tym wykonanie pioné6w wodno-kanalizacyjnych,
instalacji elektrycznej, w tym oéwietlenia, remont dachu, wymiane ogrzewania lokali, prace wzmacniajace strop, prace
fundamentowe, remont podworza. Uczestnik potwierdzil, ze czeSciowo finansowal remonty ze Srodkéw wiasnych,
co pozniej odbieral z nalezno$ci czynszowych; przy czym te zwroty kontrolowal sam. Uczestnik zeznal, Ze wiele prac
wykonatl sam, przy darmowej pomocy brata, zony badz swoich pracownikow, a ze $rodkéw nieruchomoéci pobieral
jedynie zwrot kosztow paliwa. Uczestnik wskazal, ze sam podpisywal umowy najmu lokali jako osoba reprezentujaca
wynajmujacych; on tez ustalal stawki czynszu najmu. Z zeznan uczestnika wynikaly okolicznoéci przejecie lokali
uzytkowych nr (...) przez A. W. i uczestnika G. Z. (1), a takze to jak sfinansowano ich remont. Z zeznan uczestnika
wynikla tez zakres nieruchomosci znajdujacy sie w posiadaniu poszczegdlnych wspotwlascicieli. Zeznania uczestnika
dotyczyly tez tego, ze uczestniczka postepowania A. W. kwestionowala cze$¢ wykonywanych przez uczestnika prac,
w zakresie ich kosztoéw. Uczestnik zeznal nadto, ze wnioskodawczyni nie dawala Zadnych $rodkéw na utrzymanie
nieruchomosci; on z kolei nie przedkladal jej rachunkéw, ani nie wskazywat jej ile powinna zaplacié tytulem czesci
kosztéw remontu na nig przypadajacych. Zaznaczyl tez, ze sporzadzal coroczne sprawozdania, ktore przedkladal A.
W. i M. Z.. Uczestnik zeznajac wskazal tez zakres lokali znajdujacych sie w jego dyspozycji; przy czym nie dano
mu wiary co do tego, ze w jego dyspozycji znajduja sie wszystkie mieszkania poza lokalami nr (...), ktére zajmuje
wnioskodawczyni, gdyz przeczyly temu zeznania uczestnika M. Z. co do tego, ze to on (M. Z.) dysponuje lokalem nr (...).
Ponadto uczestnik G. Z. (1) zeznal, Ze pobieral i pobiera tytulem wynagrodzenia za administrowanie polowe czynszu
najmu za lokal uzytkowy nr (...); przedstawil tez zasady nabywania za posrednictwem swojego przedsiebiorstwa jaki
przedsiebiorstwa (...) materialéw potrzebnych do remontéw. Z zeznan uczestnika wynikalo tez, ze wnioskodawczyni
nie ogrzewa posiadanych przez siebie lokali, wzglednie ogrzewa je w stopniu znikomym, wskutek czego zamarzaly



tam rury; w tym przedstawil okoliczno$ci awarii wskutek zamarzniecia rur, ktéra usuwal W. J.. Uczestnik zeznal, ze
poczatkowo za lokal uzytkowy nr (...), w ktdrym jego zona prowadzila kawiarnie byt ustalony czynsz w wysokosci jak
od poprzedniego najemcy, ale p6Zniej tego czynszu juz nie placono. Potwierdzil takze, ze w lokalu nr (...) zajmowanym
przez wnioskodawczynie umiescil meble lokatora, ktory sie wyprowadzil. Zeznal tez, Ze nie miat zgody na nabywanie
sprzetu AGD.

Nie dano wiary zeznaniom uczestnika w zakresie w jakim zeznal, ze zezwolil Z. A. na wejScie do lokali; przeczyly temu
zeznania Swiadka Z. A., ktory wprost zeznal, ze przy drugiej rozmowie z uczestnikiem uslyszal, ze nie bedzie mogl
dokona¢ inwentaryzacji.

Zeznania wnioskodawczyni (k. 436-438, 447-452) Sad uznal za zasadniczo wiarygodne. Z caloksztaltu zeznan
wynikato, ze wnioskodawczyni konsekwentnie na przestrzeni lat nie zgadzala sie ze sprawowaniem zarzadu
nad przedmiotowa nieruchomos$cig, ani na podzial lokali, w tym uzytkowych, dokonany miedzy pozostalymi
wspoltwlascicielami. Ponadto z jej zeznanh wynikalo, Ze zajmuje ona obecnie lokale nr (...) wbudynku przy ul. (...), strych
w budynku przy ul. (...), jak rowniez piwnice w budynku przy Placu (...). Wnioskodawczyni wskazala, ze uczestnik
G. Z. (1) remontowal lokale z wlasnych Srodkdéw, a nastepnie odbieral je w czynszach najmu; przy czym w ocenie
wnioskodawczyni nie wszystkie remonty byly konieczne. Z zeznan wnioskodawczyni wynikalo tez, Ze nie otrzymywala
od uczestnika G. Z. (1) zadnych rozliczen z zarzadu. Wnioskodawczyni zdecydowanie zeznatla, ze nigdy nie bylo ustalen
miedzy wladcicielami co do wylacznego korzystania (k. 448), takze po 1994 r.

7 zeznan wnioskodawczyni wynikalo, ze podejmowala sama dzialania w celu wykonania remontu, jej zeznania
korespondowaly w tym miejscu z zeznaniami $§wiadka Z. A.. Wnioskodawczyni potwierdzila, ze lokal, w ktorym
mieszka jest w zlym stanie technicznym, ze uczestnik G. Z. (1) zakladal tam plomby szklane na peknieciach $cian.
Whioskodawczyni zeznajac wskazala, ze uczestnik G. Z. (1) odcial jej rure z woda do tazienki.

Zaznaczy¢ nalezy, iz wnioskodawezyni pozytywnie ocenila dzialania uczestnika w przedmiocie wykonania malowania
klatek schodowych i remontu podwoérza, w tym przypadku z zastrzezeniem co do kierunku nachylenia powierzchni,
co skutkuje zalewaniem piwnic w czasie opadow.

Ponadto wnioskodawczyni potwierdzila, ze nie wnosi oplat za oSwietlenie, twierdzac ze sposéb urzadzenia o$wietlenia
nie zaspokaja nalezycie jej potrzeb w tym zakresie. Wnioskodawczyni potwierdzila tez, ze nie placi z wywdz $mieci,
gdyz ona $mieci segreguje, zadnych nie wyrzuca, odnosi je do skupu, a odpadki organiczne segreguje i wynosi do
ogrodu. Co do tej czedci zeznan nie dano im; nie zostaly poparte zadnym innym materialem dowodowym, a przede
wszystkim byly sprzeczne z zasadami doSwiadczenia zZyciowego. Ponadto wnioskodawczyni wyrazila opinie, ze jej
zdaniem to zarzadca ma obowigzek placi¢ za wywo6z $mieci, a nie wnioskodawczyni. Takie zeznanie wskazuje na
brak woli uiszczania tej nalezno$ci przez wnioskodawczynie. Wnioskodawczyni zeznala tez, ze nie uiszcza réwniez
nalezno$ci za wode, ani czynszu.

Nie dano wiary w zakresie w jakim wnioskodawczyni zeznala, iz wykonala piece akumulacyjne w jej mieszkaniu, a
uczestnik zdemontowat takie piece w innych lokalach, ktére wnioskodawczyni miala zalozy¢ w czasie sprawowania
przez nig zarzadu; okolicznoSci te nie znalazly potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym.

Whnioskodawczyni potwierdzila tez zaistnienie awarii sieci wodnej w jej kuchni w 2012 r. w postaci zmarzniecia
i pekniecia rury z woda; z jej zeznan wynikalo, ze do powyzszego zdarzenia doszlo wskutek nieogrzewania
pomieszczenia w czasie silnego mrozu — te zeznania korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym. Jednak
nie dano im wiary w cze$ci w jakiej wnioskodawczyni zeznawala, ze zaplacila przy usuwaniu tej awarii za takze za
prace, gdyz z zeznan W. J., ktoéry te usterke likwidowal wynikato, ze wnioskodawczyni pokryla tylko koszt zaworu.
Potwierdzone przez wnioskodawczynie zostalo takze rozebranie przez nia komina w jej mieszkaniu; zaznaczylta przy
tym, ze nie byl on (w jej ocenie) potrzebny, a bedzie tam tylko wylot pod okapem.

Nie dano wiary zeznaniom wnioskodawczyni jakoby przez 20 lat ponosita wszystkie koszty z wlasnej kieszeni, przeczyt
temu nie tylko pozostaly material dowodowy wskazujac, ze w okresie ostatnich 20 lat przewazajaca cze$é tych kosztow
byla pokrywana przez uczestnika G. Z. (1) z pozytkéw nieruchomosci, ale takze wlasne zeznania wnioskodawczyni



gdzie wskazywala, iz nie uiszcza naleznoéci za wode, Smieci, o§wietlenie powierzchni wspélnych. Réwniez nie dano
wiary zeznaniom wnioskodawczyni co do tego, ze w czasie jej zamieszkiwania na przedmiotowej posesji nie zdarzaly
sie awarie; przeczyl temu material dowodowy w szczegblnoSci w postaci zeznan lokatoréw, wskazujacych, ze przed
objeciem zarzadu przez ww. uczestnika nieruchomos$¢ byla dalece zaniedbana.

Zeznania wnioskodawczyni w miejscach gdzie odnosila sie bezposrednio do osoby uczestnika G. Z. (1)
byly nacechowane gleboka niechecia do ww. uczestnika; jednoznacznie wskazywaly na pozostawanie przez
wnioskodawczynie i ww. uczestnika od lat w silnym konflikcie.

Sad zwazyl co nastepuje:

W pierwszej kolejnoSci rozstrzygnaé nalezalo kwestie czy uczestnik postepowania G. Z. (1) jest zarzadcg przedmiotowej
nieruchomoéci. W pierwotnym wniosku wnioskodawczyni wnosila o pozbawienie dotychczasowego zarzadcy
przedmiotowej nieruchomosci prawa zarzadzania nia, w uzasadnieniu wniosku podnoszac, ze uczestnik postepowania
G. Z. (2) od 18 lat jest zarzadca nieruchomoSci.

W toku niniejszego postepowania ustalono, ze postanowieniem z dnia 20 pazdziernika 1993 r. Sad Rejonowy w
Poznaniu w sprawie o sygn. akt III Ns 2057/92 wyznaczy} zarzad dla ww. nieruchomoéci, jako zarzadce wyznaczono
G. Z. (1). Jednakze postanowienie to zostalo uchylone, a ostatecznie postepowanie o wyznaczenie zarzadcy sadowego
zostalo prawomocnie umorzone postanowieniem Sadu Rejonowego w Poznaniu z dnia 20 lutego 1997 r. wydanym
w sprawie III Ns 2/96, co nastapilo z uwagi na cofniecie wniosku. Tym samym uczestnik postepowania G. Z. (1)
nie byl zarzadca sadowym ww. nieruchomosci dzialajacym na podstawie orzeczenia sagdu. Nadmienié nalezy, iz
pelnomocnik wnioskodawczyni na rozprawie w dniu 24 wrze$nia 2013 r. o§wiadczyl, ze modyfikuje wniosek i domaga
sie ustanowienia zarzadcy sadowego, wskazal, ze dotychczas zarzadca sadowy nie byt ustanowiony, a postanowienie,
na ktore powotuje sie wnioskodawcezyni i uczestnik postepowania zostalo uchylone przez Sad Wojewddzki w dniu

3 listopada 1995 r. — sygn. akt II CR 776/95, a nastepnie Sad Rejonowy w sprawie o sygn. akt III Ns 2/96/7 umorzyl
postepowanie

Natomiast w toku postepowania uczestnik G. Z. (1) wnoszac o oddalenie wniosku wskazal, ze zarzadca budynkow
zostal 20 lat temu za zgoda wszystkich wspotwlascicieli, zaznaczyt jednak, ze na powyzsze nie zgodzila sie
wnioskodawczyni, uczestnik podnioslt, ze nigdy nie byt zarzadca reprezentujgcym wnioskodawczynie.

Stanowisko wnioskodawczyni popierala uczestniczka postepowania A. W.. Natomiast stanowisko uczestnika G. Z. (1)
bylo podzielane przez uczestnika M. Z. i uczestniczke E. Z..

Zaznaczenia wymaga, ze w czasie sprawowania faktycznego zarzadu przez G. Z. (1) przez ostatnich 20 lat nie zostala
nigdy sporzadzona taka umowa regulujgca przedmiotowa kwestie, co wiecej w relacjach miedzy wspotwlascicielami
przedmiotowej nieruchomosSci w zasadzie nigdy nie bylo pelnej zgody w przedmiocie zarzadzania nig przez ww.
uczestnika. W odniesieniu do osoby G. Z. (1) nalezy przede wszystkim wskaza¢, Ze na objecie przez niego administracji
nieruchomosci zdecydowanie nie zgadzala sie wnioskodawczyni, a ponadto przy rozmowach w tej kwestii nacisk
na wybor G. Z. (1) wywierala jego matka I. Z., jak rowniez on sam. Nie mozna zatem stwierdzi¢, ze decyzje w tym
przedmiocie zapadly wola wspotwlascicieli podjeta i wyrazona w sposob swobodny. Z uplywem lat uczestnik nabywal
kolejne udzialy w nieruchomoS$ci stajac sie ostatecznie wiekszo$ciowym wspodtwlascicielem, do obecnego stanu gdy
przystuguje mu (...) czeSci nieruchomoéci. Niemniej na uwadze caly czas nalezy mie¢, iz wnioskodawczyni bedaca
wspotwlascicielka w 200/1000 czeéci konsekwentnie kwestionowala pelnienie przez niego funkcji zarzadcy.

Zaznaczenia wymaga tez, iz w przypadku przedmiotowej nieruchomosci nie doszlo do zastosowania podziatu quoad
usum. Taki podzial polega na tym, iz kazdy ze wspotwlascicieli otrzymuje do wylacznego uzytku fizycznie wydzielong
cze$é nieruchomosci, ktorej oddzielnie uzywa i oddzielnie czerpie z niej pozytki. Korzystanie przez poszczegélnych
wspotwlaseicieli w sposéb wylaczny z okreslonych lokali mieszkalnych czy tez uzytkowych znajdujacych sie we
wspoélnej nieruchomos$ci, przy aprobowaniu tego stanu przez wszystkich wspélwlaScicieli, stanowi zachowanie
mogace zosta¢ poczytane za dorozumiane zlozenie o$wiadczen woli skladajacych sie na umowe o podzial rzeczy




wspolnej do korzystania. Korzystanie z poszczeg6lnych lokali mieszkalnych moze wyrazaé sie w dysponowaniu ich
przeznaczeniem, w tym zawieraniem odnoszacych sie do tych lokali uméw najmu. Kazdy ze wspotwlascicieli moze
podejmowaé samodzielnie pewne czynnos$ci w stosunku do tych czedci rzeczy wspolnej, z ktérych samodzielnie
korzysta.

Tymczasem w $wietle poczynionych w toku postepowania ustalen nalezy wskazaé, ze miedzy wspolwlascicielami
nie bylo pelnego i przede wszystkim zgodnego porozumienia co do objecia przez nich poszczegélnych lokali. W
toku postepowania wnioskodawczyni zdecydowanie zeznala, ze nigdy nie bylo ustalen miedzy wtascicielami co do
wylacznego korzystania, w tym po roku 1994 r. Ponadto wnioskodawczyni wyrazala swoj sprzeciw co do zajecia przez
uczestnika lokalu nr (...), a nadto znaczenia wymaga, iz juz w czasie zamieszkiwania przez wnioskodawczynie w lokalu
nr (...) uczestnik G. Z. (1) bez jej zgody, na dluzszy czas umiesScil w jej mieszkaniu przedmioty pozostawione przez
lokatora, ktory wyprowadzil sie z innego lokalu. Co istotne przeciwko wnioskodawczyni podnoszone byly zarzuty,
iz korzysta ona z nieruchomosci ponad przystugujacy jej udzial. Caloksztalt okoliczno$ci wynikajacych z materialu
dowodowego prowadzi do wniosku, iz podzial przedmiotowej nieruchomosci nie moze by¢ uznany za podzial quoad
usum; wzajemna ocena wspotwlasceicieli co do zajmowania poszczegélnych lokali jednoznacznie wskazywala na brak
zgody na faktycznie istniejacy podziatu nieruchomoéci; strony konfliktu wzajemnie nie akceptowaly tego stanu rzeczy.

Z uwagi zatem na brak zarzadcy nieruchomo$ci ustanowionego w drodze postanowienia sadu czy tez dzialajacego na
podstawie umowy, jak rowniez brak podzialu quad usum, wniosek o ustanowienie zarzadcy nalezalo uznac za zasadny.

Podkresli¢ nalezy, ze na gruncie prawa cywilnego w kontekscie przepiséw regulujgcych problematyke zarzadu rzecza
wspolna (art. 199 k.c. — 209 k.c. i art. 221 k.c.), wyr6znia sie nastepujace formy zarzadu rzecza wspolna: zarzad
umowny, ustawowy i sadowy. Przez zarzad rzecza wspodlna nalezy rozumieé¢ podejmowanie wszelkich decyzji i
dokonywanie czynno$ci dotyczacych wspolnego prawa koniecznych w toku normalnej eksploatacji rzeczy. Podstawa
uregulowania sposobu sprawowania zarzadu jest podzial powyzszych czynnosSci na czynnosci zwyklego zarzadu oraz
czynno$ci zakres ten przekraczajace. Zaznaczenia wymaga okoliczno$¢, iz przepisy prawa cywilnego nie zawieraja
katalogu czynnoSci zwyklego zarzadu i przekraczajacych zwykly zarzad. Kierujac sie dotychczasowym orzecznictwem
oraz uwzgledniajac wypowiedzi piSmiennictwa mozna natomiast przyjac, iz przez czynnoSci zwyklego zarzadu
nalezy rozumie¢ zalatwianie biezacych spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie
niepogorszonym w ramach jej aktualnego przeznaczenia, za$ to co sie w granicach tych nie mieéci nalezy do spraw
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Ustawowa regulacja zasad wykonywania zarzadu przewiduje wiele miejsca na korzystanie z pomocy sadu. Najwiecej
jednak mozliwos$ci dotyczy pomocy doraznej przy podejmowaniu poszczegdlnych, pojedynczych czynnosci zarzadu.
Zauwazy¢ wypada, ze w razie braku zgody wszystkich wspolwlascicieli na dokonanie czynno$ci przekraczajgcej zakres
zwyklego zarzadu wspotwlasciciele majacy co najmniej polowe udzialdbw moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory
orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoéci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli (art. 199 zd. 2
k.c.). Nastepnie, kazdy ze wspotwlascicieli moze zagda¢ upowaznienia sadowego do podjecia czynnoSci, w przypadku
braku zgody wiekszosci wspolwlascicieli na dokonanie czynnoéci zwyklego zarzadu (art. 201 k.c.). Jezeli wiekszoéc
wspotwlascicieli postanawia dokonaé czynnoSci razaco sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspoélna,
kazdy z pozostalych wspolwlascicieli moze zadaé rozstrzygniecia przez sad (art. 202 k.c.).

Ustawodawca dopuscit takze mozliwos¢ dalej idacej ingerencji sadu w sprawy zarzadu rzecza wspoélng, niz
dorazne rozstrzyganie sporéow wspodlwlascicieli w konkretnych sytuacjach. Zgodnie z treécia art. 203 k.c. kazdy
ze wspotwlascicieli moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie mozna uzyska¢ zgody wiekszosci
wspoétwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli wiekszo$¢ wspotwlascicieli narusza
zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$¢. W takiej sytuacji mamy do czynienia z tak zwanym zarzadem
sadowym, orzeczonym i nadzorowanym przez sad.

Z powolanej normy prawnej wynika, ze legitymacje do wystgpienia o wyznaczenie zarzadcy ma kazdy ze
wspotwlasceicieli bez wzgledu na wielkosé udzialu. Jednoczesnie art. 203 k.c. wyczerpujaco podaje podstawy zarzadu



sadowego, tj. brak zgody wiekszo$ci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu, wiekszo$¢
wspoétwlascicieli narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszosé.

Zaznaczy¢ w tym miejscu wypada, ze zarzad sadowy ma zastosowanie wylgcznie w sytuacjach konfliktowych. (por.
uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 14 kwietnia 1965 r., III CO 20/65, OSP 1966, Nr 12, poz. 272). Stad tez tylko stale
trudnoéci w wykonywaniu czynnoéci zwyklego zarzadu uzasadniaja zarzad sagdowy, to jest ustanowienie zarzadcy przez
sad na podstawie art. 203 k.c.

Majac na wzgledzie powyzsze uwagi nalezy wskazaé, iz zdaniem Sadu w niniejszej sprawie zachodzily przestanki
uzasadniajgce ustanowienie zarzadcy. Jak juz zaznaczono zarzad ustawiany jest przez Sad w przypadku, gdy brak jest
zgody wiekszoSci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu, wiekszo$¢é wspotwlaseicieli
narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$é. W rozpoznawanym postepowaniu taka sytuacja miala
miejsce.

0Od 1994 r. zarzagdem przedmiotowg nieruchomosécia zajmowal sie uczestnik postepowania G. Z. (1); wykonywal on
faktycznie wszystkie czynno$ci, ktore uznal za stuszne w odniesieniu do nieruchomosci, w tym budynkéw od strony
Placu (...) jak i od strony ul. (...), jednakze tylko w tej czeSci do jakiej mial swobodny dostep. Dzialania te dotyczyly
zardbwno czynno$ci zwyklego zarzadu jak i czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, i podejmowane
byly bez uzgodnieni z wnioskodawczynia. Zasadniczo uczestnik postepowania G. Z. (1) podejmowal w zasadzie bez
konsultowania ich takze z innymi wspotwlaScicielami; dziatal faktycznie jako jedyna osoba wladna do podejmowania
decyzji o czynno$ciach podejmowanych co do ww. czeéci nieruchomoSci.

Nie mozna odmoéwic jednak uczestnikowi troski o przedmiotowa nieruchomoéé. Pozytywnie o jego dzialaniach
wypowiadali sie zgodnie lokatorzy zeznajacy w sprawie. W ich zeznaniach powtarzala sie aprobata jego dzialan,
akcentowanie dokonanych przez niego prac, skutkujacych poprawa stanu nieruchomosci, komfortu zamieszkiwania
w wyremontowanych lokalach. Zwracano przy tym uwage na prace podjeto w stosunku do podstawowych
kwestii funkcjonowania budynkow takich jak m.in. stan muréw, fundamentoéw, instalacji. Niemniej z uwagi na
kwestionowanie jego roli przez wnioskodawczynie uczestnik postepowania G. Z. (1) nie podejmowal, poza wyjatkowo
sytuacjami awaryjnymi, dzialan w stosunku do cze$ci nieruchomosci faktycznie zajmowanej przez wnioskodawczynie.
Jak ustalono w toku postepowania stan lokalu wnioskodawczyni jest zly, wymaga on gruntownego remontu, a
szczegblnej uwagi wymagaja pekniecia murow (gdzie ww. uczestnik zainstalowal plomby szklane w celu kontrolowania
pracy Scian). Zaznaczenia wymaga tez, ze sama wnioskodawczyni rowniez podejmowala samowolnie dzialania co
do substancji budynku poprzez osobiste dokonanie rozbiérki komina, bez zadnej konsultacji z wspdiwlascicielami,
bez zabezpieczenia tych prac, przy braku zamurowania powstalego otworu czy braku podparcia stropu. Nadto
postepowanie wnioskodawczyni w postaci niedostatecznego ogrzewania zajmowanych pomieszczen skutkowala
zamarzaniem rur, ktére nastepnie pekaly zalewajac kolejne kondygnacje. Zwréci¢ uwage nalezy, iz przedmiotowy
budynek jest konstrukcja kilkusetletnia wzniesiong przy zastosowaniu technik budowlanych bardziej podatnych na
niszczenie wskutek zdarzen takich jak powyzsze.

Dzialania uczestnika postepowania G. Z. (1) nie zawsze byly tez prawidlowe w kontekécie zabytkowego statusu
budynku przy ul. (...). Dzialanie niezgodne z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami spotykaly sie z reakcja
Miejskiego Konserwatora Zabytkow.

Mimo wieloletnich dzialain uczestnika postepowania G. Z. (1) konieczne jest nadal wykonanie szeregu prac
remontowych, w szczegblnoSci w czeSci nieruchomo$ci zajmowanych przez wnioskodawczynie, co z uwagi na
utrzymujacy sie od lat brak porozumienia miedzy nimi jest malo prawdopodobne. Ponadto wieksze remonty byly
kwestionowane takze przez uczestniczke A. W., zarzucajaca, ze ich koszty sg zbyt wysokie. Takze dzialania ww.
uczestnika co do wyposazania lokali przeznaczonych do wynajecia w niektore sprzety spotykaly sie z dezaprobata
czesci wspotwlaseicieli.

Podkreslenia wymaga, ze uczestnik postepowania G. Z. (1) nie dokonywal tez nalezycie rozliczeni nieruchomogci;
doreczal je wlasciwie tylko uczestniczce A. W. i uczestnikowi M. Z., jednakze nie byly one doreczane regularnie i



terminowo, byly takze sporzadzone w sposob nieprzejrzysty; dokumenty zréodlowe uczestnik przedktadal dopiero
na zadanie ww. uczestniczki. Takie sprawozdania nie byly natomiast w ogole doreczane wnioskodawczyni, miala
ona do nich wglad tylko w drodze udostepnienie ich przez uczestniczke A. W.. Ponadto uczestnik nie rozliczal
pozytkow pozyskiwanych z wynajmowania lokali miedzy wszystkich wspotwlascicieli. Brak przedkladania corocznych
rozliczen i wyplacania wnioskodawczyni ewentualnego zysku z nieruchomosci uczestnik G. Z. (1) thumaczyl brakiem
zaangazowania finansowego wnioskodawczyni w remonty nieruchomosci, zajmowaniem przez nig nieruchomosci
ponad jej udzial, nieudostepnianie do wynajecia i pobieranie z tego tytulu pozytkoéw. Z drugiej strony zaznaczyc
nalezy, iz faktycznie wnioskodawczyni nie uczestniczyla w ponoszeniu kosztéw utrzymania nieruchomosci; jak
ustalono nie uiszczala naleznoSci za wode, energie elektryczng uzywang do oéwietlania czedci wspolnych, ani kosztéw
wywozenia $émieci. Unikanie przez wnioskodawczynie ponoszenia tych ciezaréw finansowych, przy jednoczesnym
braku przysparzania dochodéw z nieruchomosci niewatpliwie wplywalo na stan nieruchomosci, w tym finansow.
Takie postepowanie wnioskodawczyni nie uprawnialo jednak ww. uczestnika do pomijania wnioskodawczyni przy
raportowaniu dzialan ww. uczestnika, czy dokonywaniu rozliczen dotyczacych administrowania nieruchomoécia.

Zaznaczenia wymaga tez, ze zgodnie z art. 5 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r.,
poz. 1446 j.t.) opieka nad zabytkiem sprawowana przez jego wlasciciela lub posiadacza polega, w szczegolnoSci, na
zapewnieniu warunkéw: 1) naukowego badania i dokumentowania zabytku; 2) prowadzenia prac konserwatorskich,
restauratorskich i rob6t budowlanych przy zabytku; 3) zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz jego otoczenia
w jak najlepszym stanie; 4) korzystania z zabytku w sposéb zapewniajacy trwale zachowanie jego wartosci; 5)
popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytku oraz jego znaczeniu dla historii i kultury. Niewatpliwie brak
wspolpracy miedzy wspotwlascicielami przedmiotowej nieruchomosci utrudnia, jesli nie uniemozliwia wykonywanie
powyzszych postanowien, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ co istotnego pogorszenia przedmiotowego budynku.

Odnoszac sie do postepowania o zniesienie wspdlwlasnosci prowadzonego w tut. Sadzie pod sygn. VII Ns 11/13
zaznaczy¢ nalezy, iz postepowanie to jest w toku, a stan jego zaawansowanie nie pozwala przyjaé przyblizonej daty
jego zakonczenia.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci nalezalo uznac, ze zachodzily przestanki do ustanowienia przez Sad zarzadcy
ww. nieruchomosci o czym Sad orzekl w pkt. 1 postanowienia.

Uzasadniajac natomiast wyboér konkretnego zarzadcy, tj. Stowarzyszenia (...) w P., ktore prowadzi dzialalno$¢ m.in.
w zakresie zarzadzania powierzonymi nieruchomos$ciami i ztozylo przed Sadem oferte, nalezy wskazaé, iz Sad wzial
przede wszystkim pod uwage okoliczno$é, iz ww. podmiot sprawuje zarzad sadowy kilkoma nieruchomos$ciami, ma
do$wiadczenie w zarzadzaniu nieruchomos$ciami, posiada przy tym odpowiednig baze kadrowa, a takze wspélpracuje
z podmiotami zewnetrznymi zapewniajacymi wykonywanie pelnego zakresu czynno$ci wchodzacych w przedmiot
zarzadu, a nadto w sposob przejrzysty realizuje czynnosci zarzadu, w tym co do sporzadzania sprawozdan.

Do zarzadu sadowego stosuje sie odrebne normy proceduralne poswiecone zarzadowi zwiazanemu ze wspoiwlasno$cia
i uzytkowaniem wyrazone w art. 611- 616 k.p.c. oraz wobec odeslania zawartego w art. 615 k.p.c., przepisy dotyczace
zarzadu w toku egzekucji z nieruchomoéci przewidziane w art. 931-941 k.p.c. Zgodnie z art. 937 § 1 k.p.c. zarzadca
sklada sagdowi w wyznaczonych terminach co najmniej raz w roku oraz po ukonczeniu zarzadu sprawozdania ze swych
czynnosci, jak rowniez udokumentowane sprawozdania rachunkowe. Majac powyzsze na uwadze w punkcie 2 wyroku
Sad na podstawie w art. 937 § 1 k.p.c. w zw. z art. 615 k.p.c. Sad zobowigzal zarzadce do skladania sagdowi do dnia 31
marca roku nastepnego sprawozdan ze sprawowanego zarzadu lacznie ze sprawozdaniem rachunkowym za poprzedni
rok kalendarzowy.

Zgodnie z art. 939 § 1 k.p.c. zw. z art. 615 k.p.c. zarzadca moze zada¢ wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkow, ktore
w zwigzku z zarzadem poniodst z wlasnych funduszéw. Wysokoéé wynagrodzenia sad okresli odpowiednio do nakladu
pracy i dochodowosci nieruchomoéci. W zwigzku z powyzszym w pkt. 3 Sad okreslit wynagrodzenie zarzadcy.

O kosztach postepowania Sad orzekl w pkt. 4 postanowienia obciazajac strony w zakresie przez nich poniesionym.
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