Czy przepis art. 185 ust. 1¢ ustawy o gospodarce nieruchomosciami zobowigzuje
i upowaznia zarzadc¢ nieruchomosci do przeprowadzenia remontu bez zgody
wlascicieli nieruchomosci?

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze przepis art. 185 ust. Ic ustawy o gospodarce nieruchomosciami
odnosi si¢ do koniecznosci podjecia przez zarzadce nieruchomosci czynno$ci przekraczajacych
czynnosci zwyktego zarzadu w sytuacjach naglych, nadzwyczajnych, gdy zagrozenie dla zycia,
zdrowia, mienia, $rodowiska powstaje w wyniku oddziatywania zewngtrznego sit natury lub
cztowieka. Czynnosci te majg na celu zapobiezenie szkodzie wywotanej zdarzeniem i1 wynikajagcym
Z niego zagrozeniem.

W  przypadku =zaistnienia zdarzen objetych dyspozycja analizowanego przepisu zarzadca
nieruchomosci ma zabezpieczy¢ obiekt tak, by zminimalizowac¢ zagrozenie i1 zapobiec szkodzie,
nawet jesli podjete czynnos$ci przekraczatyby zwykty zarzad. Natomiast na mocy analizowanego
przepisu zarzadca nie jest ani upowazniony ani zobowigzany do podjecia decyzji o
przeprowadzeniu remontu. Trzeba bowiem pamiectaé, ze art. 185 ust. 1c ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie naktada na zarzadc¢ obowigzku pokrycia kosztow podjetych decyzji i
czynno$ci z jego srodkéw wlasnych. Zarzadca zawsze dziata na koszt wlascicieli zarzadzanej
nieruchomosci. Najczesciej jest przez wiascicieli nieruchomos$ci upowazniony wylacznie do
dysponowania $rodkami finansowymi zgromadzonymi na funduszu eksploatacyjnym
nieruchomosci i zwykle $rodki te nie bedg wystarczajace dla pokrycia kosztownych remontow.

Z powyzszego wynika, ze =zarzadca nieruchomos$ci, po zabezpieczeniu obiektu, powinien
zawiadomi¢ wlascicieli nieruchomosci o istniejacym zagrozeniu, a wlasciciele (jesli zakres remontu
przekracza czynnos$ci zwyktego zarzadu) lub zarzad wspolnoty (jesli zakres remontu naleze¢ bedzie
do czynnosci zwyklego zarzadu) zobowigzani sg podjac decyzj¢ o przeprowadzeniu remontu.
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17. Czy najemca lokalu moze zlozy¢ skarge na zarzadce nieruchomosci?

Zgodnie z art. 186 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zarzadca nieruchomos$ci ma m.in.
obowigzek kierowania si¢ zasadg ochrony interesu osob, na ktérych rzecz wykonuje czynnosci
zarzadzania nieruchomosciag. W przypadku najmu lokalu osobg, ktérej interes zarzadca ma
obowigzek chroni¢, jest wtasciciel lokalu.

Zarzadca nieruchomos$ci dziata bowiem w imieniu 1 na rzecz osoby, ktora zlecita mu wykonywanie
czynnos$ci zarzadzania i w zwigzku z tym zawarla umowe o zarzadzanie nieruchomoscig lub ktora
udzielita mu stosownych pelnomocnictw do wystepowania w jej imieniu w sprawie najmu lokalu.
Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze prawo do kwestionowania dziatan zarzadcy przystuguje
wytacznie wihascicielowi nieruchomosci.

Natomiast najemca lokalu moze dochodzi¢ swoich praw w sposob wskazany w przepisach prawa
regulujacych najem lokali, w tym w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 z
pozn. zm.).
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