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ORZECZNICTWO

Uchwala powinna precyzowac przynajmniej podstawowe kryteria
konkursu ofert co do wyboru inwestora

Zaskarzona uchwata umozliwia zarzadowi -
w imieniu wspélnoty mieszkaniowej — wylonienie
inwestora w sposob uniemozliwiajacy merytoryczng
kontrole takiego wyboru, ze wzgledu na cel zamie-
rzonej przebudowy i rozbudowy. Brak w uchwale ja-
kichkolwiek kryteriow wyboru, poza ogélna formula
konkursu ofert, co jest niedostateczne i pozostawia
calkowita swobode zarzadowi w zakresie okresle-
nia zasad tego konkursu i kryteriéw wyboru. Poza
tym, odwotlanie si¢ tylko do wyceny nowo powsta-
tych lokali z operatu szacunkowego jako ceny mini-
malnej z pozostawieniem dalszych podstaw wyceny
swobodzie decyzji zarzadu, moze wprost godzi¢ w in-
teresy wlascicieli, w tym powoda. Brak bowiem zwig-
zania zarzadu wspolnoty takimi kryteriami wyboru
i sprzedazy, ktére zapewnia wlascicielom - jako osta-
tecznym beneficjentom zamierzonej inwestycji, mak-
symalna efektywno$¢, nie naruszajac jednocze$nie
ich praw, a wskazac¢ nalezy, ze finatem podjetych za-
mierzen bedzie m.in. zmniejszenie udziatéw przyna-
leznych dotychczasowym wiascicielom. Odwotanie
sie do ,uznania zarzagdu” moze spowodowac przy-
jecie niekorzystnych zapiséw w umowie na rzecz
wspoélnoty mieszkaniowej.

Trafnie podniodst sad okregowy, ze uchwa-
ta powinna precyzowa¢ przynajmniej podstawo-
we kryteria konkursu ofert co do wyboru inwestora,
a w odniesieniu do ceny lokali, uchwata powinna
szczegotowo okresla¢ zarowno cene rynkows, jak
i zasady rozliczania kosztéw rozbudowy (przebudo-
wy); niedostateczne byto tylko odwolanie si¢ do ceny
Z 0szacowania przez rzeczoznawce majatkowego.

Jak podnosi si¢ w doktrynie i orzecznictwie,
uchwatla wyrazajaca zgode na okreslone czynno-
$ci powinna mie¢ konkretng tres¢ zarzadczg, kto-
ra mozna odtworzy¢ i skontrolowa¢. Taka uchwala,
w ktorej wiasciciele lokali blankietowo wyzbywaja si¢
okreslonego segmentu uprawnien na rzecz zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej, bez rzeczowego wskaza-
nia istotnej tresci rozporzadzenia przekraczajacego
zwykly zarzad, narusza zasady prawidlowego zarza-
dzania i moze doprowadzi¢ do pokrzywdzenia czton-
kéw wspdlnoty na skutek jej wykonania przez zarzad.
To mialo miejsce w sprawie*.

* Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie I Wydziat
Cywilny z 21 sierpnia 2019 r. (sygn. akt: I ACa
495/18).

Co powinno zawierac¢ roczne sprawozdanie

Roczne sprawozdanie winno zawiera¢ rozliczenie
kosztow zarzadu nieruchomosciag wspolna, zaliczek
uiszczanych na pokrycie tych kosztéw oraz rozliczen
z innych tytuléw. Istota takiego rozliczenia jest zapew-
nienie przejrzystej, czytelnej i pelnej kontroli cztonkéw
wspoélnoty nad finansami wspoélnoty. Przedstawione
sprawozdanie nie bylo pelnym rozliczeniem. Jego nie-
kompletno$¢ w oczywisty sposob rzutowata na brak
mozliwosci udzielenia zarzagdowi absolutorium. Dzia-
talno$¢ podmiotu reprezentujacego wspolnote nie
pozwala w $wietle takiego sprawozdania na kontro-
le rzetelnosci i prawidlowosci dzialan zarzadu, a nad-
to pozostaje w sprzecznosci z zasadami prawidtowego
zarzadzania nieruchomosci wspdlng i narusza interes
zaréwno powodki, jak i innych whadcicieli. [...] Spra-
wozdanie, jako niekompletne, pozbawione mozliwo-
$ci ustalenia jego prawidtowosci, nie mogto stanowi¢
podstawy do udzielania zarzagdowi absolutorium. Sko-
ro sprawozdanie nie spetniato wymogéw, tym samym

glosowanie nad uchwalg w sprawie udzielenia zarza-
dowi absolutorium réwniez dotkniete jest wada for-
malng uzasadniajacg jej uchylenie. Stwierdzi¢ nalezy,
ze udzielenie zgody na dalsze dziatanie zarzadu po-
przedzone jest uzyskaniem aprobaty w zakresie szero-
ko rozumianej dziatalnosci tegoz zarzadu. Stosownie
do art. 30 ust. 2 pkt 2 u.w.l.,, przedmiotem zebrania
ogolu wlascicieli lokali powinna by¢ ocena pracy za-
rzadu lub zarzadcy oraz sprawowanie zarzadu i podje-
cie uchwaly w przedmiocie udzielenia absolutorium.
Brzmienie powyzszych przepiséw jednoznacznie
wskazuje, ze udzielenie absolutorium stanowi czyn-
nos$¢ nastepcza po przedstawieniu sprawozdania.
Podkresla sie, ze ztozenie sprawozdania jest zaréwno
punktem wyjscia dla dokonania oceny pracy zarzadu,
jak i jego warunkiem koniecznym*.

* Wyrok Sadu Okregowego w Olsztynie I Wydziat Cy-
wilny z 31 lipca 2019 r. (sygn. akt: I C 236/19).
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