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Anteny krótkofalarskie + wspólnota mieszkaniowa = kłopoty

Zagadnienie montażu anten krótkofalarskich na dachu bloku wspólnoty czy spółdzielni mieszkaniowych jest tematem, który bardzo często towarzyszy uprawianiu Naszego hobby jakim jest krótkofalarstwo. Postanowiłem napisać na ten temat na łamach „Świata Radio” kilka zdań opisujących spór, jaki toczyłem przez dłuższy czas z jedną z łódzkich wspólnot mieszkaniowych. Nie było łatwo, ale finał doprowadził do tego, iż mogę nadal korzystać z anten zainstalowanych na bloku który zamieszkuję.

Konflikt rozpoczął się zaraz po moim wprowadzeniu się do bloku, zarządzanego przez wspólnotę mieszkaniową, co miało miejsce w sierpniu 2007 roku. Instalacja anten zajęła mi kilka dni. Podczas montażu bez problemu mogłem wchodzić na dach bloku, ponieważ włazy wejściowe nie były zamknięte i podobnie jak inni mieszkańcy zainstalowałem swoje anteny. Na dachu znajdowały się już inne anteny telewizyjne, radiowe i satelitarne, których sposób zamontowania pozostawiał wiele do życzenia (nawiercone kominy, uszkodzone poszycie dachu). Muszę wspomnieć, iż zakupiłem odpowiednie obejmy kominowe, nowe maszty i wszystko zostało zainstalowane i zabezpieczone, tak aby nie uszkodziło dachu. Jedyny błąd który popełniłem to to, że przed montażem systemu antenowego nie zwróciłem się do zarządu wspólnoty z podaniem o wyrażenie zgody na montaż. Jednak jak ustaliłem nikt z mieszkańców mających swoje anteny na dachu nigdy nie występował z podaniem  do zarządu o ich montaż, więc postąpiłem podobnie...

W związku z tym, iż kilku „uczynnych” sąsiadów zainteresowało się „dziwnymi konstrukcjami” na dachu, zostałem poproszony o napisanie podania o udzielenie mi zgody na montaż anten, co niezwłocznie uczyniłem ( właściwie zrobiła to moja żona, gdyż ona jest członkiem wspólnoty). Podanie napisałem w grudniu 2007 roku i czekałem na szybką odpowiedź, gdyż uważałem, że jest sprawą oczywistą i klarowną, że każdy z mieszkańców ma prawo do korzystania z części wspólnych budynku zgodnie z ich przeznaczeniem. Jednak bardzo się myliłem ... . Odpowiedź przyszła po czterech miesiącach w czasie których odbyły się dwa zebrania członków wspólnoty. Na pierwszym byłem wraz z żoną. Próbowaliśmy wyjaśnić, co to jest krótkofalarstwo, do czego służą moje anteny itd., ale temat wyrażenia zgody na montaż anten został przesunięty na kolejne zebranie, o którym mieliśmy zostać powiadomieni. Administracja bloku zleciła też kontrole prawidłowości instalacji moich anten pod kątem braku uszkodzeń dachu. Notatka służbowa która powstała w związku z tą kontrolą jasno stwierdzała, iż wszystkie anteny są zainstalowane profesjonalnie, nie naruszono poszycia dachu oraz kominów. Kolejne zebranie odbyło się niestety bez naszej obecności, ponieważ list polecony informujący nas o terminie i miejscu zebrania wspólnoty dotarł do nas „dziwnym trafem” 3 dni po terminie wyznaczonym na zebranie. Uchwała w sprawie moich anten została podjęta częściowo na zebraniu i częściowo w trybie indywidualnego zbierania głosów, ponieważ nie było wymaganej ilości członków wspólnoty na zebraniu. Oczywiście nie wyrażono zgody na montaż anten (w trybie indywidualnego zbierania głosów tendencyjnie odwiedzono „odpowiednie” osoby, które były negatywnie nastawione do mojego hobby). Natychmiast po otrzymaniu pisemnej informacji o uchwałach podjętych na tym zebraniu, kolejny raz zwróciłem się z podaniem o wyrażenie zgody na montaż anten, załączając kolejny raz obszerny materiał dotyczący projektu instalacji antenowej, szkicu zamontowania, podstaw prawnych  oraz opinii Radcy Prawnego Polskiego Związku Krótkofalowców wraz z informacją, że uchwała jest niezgodna z prawem, prosząc uprzejmie o możliwość spotkania z zarządem i rzeczową dyskusję.

Odpowiedź przyszła po miesiącu, zarząd nie widział potrzeby spotkania się, uchwała zapadła zgodnie z prawem, a ja otrzymałem informację, że natychmiast mam zdemontować swoje anteny. 

Postanowiłem więc walczyć o swoje prawo przed sądem. Wcześniej zwróciłem się o pomoc do kolegi  Piotra Skrzypczaka SP2JMR Prezesa Polskiego Związku Krótkofalowców, który w imieniu tej organizacji wsparł mnie merytorycznie, prawnie, oraz finansowo w sporze sądowym. 


Myślę, że warto zacytować stanowisko PZK  w sprawie użytkowania anten krótkofalarskich:


„Anteny krótkofalarskie nie służą żadnym celom komercyjnym, a z racji charakteru działalności krótkofalarskiej są głównie antenami odbiorczymi. Krótkofalowiec nadaje kilka minut w ciągu tygodnia lub miesiąca.

Prawo nasze do stawiania i eksploatacji anten jest takie jak każdego z członków wspólnoty mieszkaniowej do posiadania radia lub telewizora, które to sprzęty bez anten lub ich substytutów nie mogą pracować.

Sytuacja prawna krótkofalowca współwłaściciela posesji daje się opisać w poniższy sposób:

Zgodnie z art. 684 k.c. najemca, to tym, bardziej właściciel lokalu mieszkalnego, ma prawo założyć w lokalu oświetlenie elektryczne, gaz, telefon i inne podobne urządzenia, do których zalicza się urządzenie radiowe nadawcze i nadawczo-odbiorcze, chyba, że sposób ich założenia sprzeciwia się obowiązującemu prawu albo zagraża bezpieczeństwu nieruchomości. Jeżeli krótkofalowiec posiada niezbędne pozwolenia, to ciężar udowodnienia, iż urządzenie takie zagraża bezpieczeństwu lub jest szkodliwe dla otoczenia i współmieszkańców spoczywa na osobie, która podnosi taki zarzut, co wynika z art. 6 k.c. W przypadku, gdyby taki zarzut potwierdził się koszty wszelkich badań ponosi użytkownik urządzeń, w przeciwnym razie osoba, która zażądała stosownych badań. Należy zaznaczyć przy tym , iż z roszczeniem o zakłócenia związane z istnieniem urządzeń radiowych w mieszkaniu krótkofalowca ma wyłącznie osoba, która tych zakłóceń doznaje, a nie np. administrator spółdzielni albo wspólnota mieszkaniowa.

Pewne uprawnienia wspólnoty mieszkaniowej odnoszą się zaś do części wspólnych budynku, a więc dachu.. Przytoczyć tu należy art. 12  ust. 1 ustawy o własności lokali, zgodnie z którym właściciel lokalu ma prawo do współkorzystania z nieruchomości wspólnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Nie powinno budzić wątpliwości, iż skoro na dachu mogą być stawiane anteny telewizyjne i radiowe, to istnieją jakieś racjonalne racje przemawiające za zakazem ustawiania anten krótkofalarskich.

Niewątpliwie jednak, skoro dach stanowi wspólną własność wszystkich właścicieli, to pozwolenie na postawienie takiej anteny wymaga stosownej uchwały wspólnoty. Brak takiej zgody, czy uchwała w sprawie demontażu anteny już istniejącej byłaby jednak sprzeczna z prawem i podlegałaby zaskarżeniu w trybie art. 25 ustawy o własności lokal Uchwały zapadają zwykłą większością głosów przy obecności co najmniej połowy uprawnionych do głosowania, chyba że statut lub ustawa przewiduje inny tryb.

Zgodnie z w/w przepisem właściciel lokalu może zaskarżyć uchwałę do sądu z powodu jej niezgodności z przepisami prawa lub, gdy w inny sposób narusza jego interesy. 

Kolejną podstawą prawną dla działalności krótkofalarskiej jest Rozporządzenie Ministra Infrastruktury  z dnia 5 grudnia 2008 w sprawie pozwoleń dla radiowej służby amatorskiej 

( Dz.U. 223 poz. 1472 z 2008 roku). W szczególności zaś paragraf 2 pkt 1, który dokładnie określa czym jest radiostacja amatorska. Z tego punktu wynika, że nierozłączną jej częścią jest system antenowy.

Jeśli zaś chodzi o możliwość spowodowania szkód u osób trzecich lub uszkodzenia części wspólnej budynku to należy zaznaczyć, że oczywiście odpowiedzialność z tego tytułu spoczywa na właścicielu instalacji antenowej. Tu ważnym elementem jest fakt, że wszyscy krótkofalowcy członkowie Polskiego Związku Krótkofalowców są na taką okoliczność ubezpieczeni.” 

Jeszcze raz poprosiłem na piśmie wspólnotę o rozsądek, przedstawiłem kopie wyroków sądowych w podobnych sprawach otrzymane z PZK oraz poinformowałem, że skieruję sprawę do Sądu Okręgowego w Łodzi, a do czasu prawomocnego wyroku niekorzystnego dla mnie nie zdemontuję anten, a próby ich demontażu przez wspólnotę będą zgłoszone na Policję jako zabór prywatnego mienia. 

Brak reakcji wspólnoty i upływający „termin zawity” do złożenia pozwu w sądzie doprowadził do tego, iż w dniu 15 maja 2008 roku złożyłem stosowne pisma do Sądu, wnosząc o uchylenie niekorzystnej dla mnie uchwały, powołując się w pozwie na naruszenie art.12 ust 1 ustawy o własności lokali oraz art. 268 i 684 k.c., prosząc  jednocześnie o udzielenie zabezpieczenia poprzez wstrzymanie wykonania zaskarżonej uchwały do czasu rozstrzygnięcia sporu. Odbyły się cztery rozprawy podczas których strona pozwana powoływała świadków, sugerowała szkodliwość fal radiowych, uszkodzenia dachu i różne inne powody, które miały zabronić mi korzystania z anten krótkofalarskich. Wyrok zapadł po roku czasu w dniu  szóstego maja 2009 roku i  był niekorzystny dla strony pozwanej, która zapowiedziała apelację, do której jednak nie doszło, ponieważ mieszkańcy wspólnoty nie wyrazili zgody na kolejne marnotrawienie wspólnych pieniędzy, a zarząd wspólnoty został odwołany. 

Myślę, że warto zacytować kilka fragmentów obszernego uzasadnienia wyroku, w którym jasno określono Nasze prawo do instalacji anten na dachu.

„Gdy w grę wchodzi odrębna własność lokalu, sytuację określa art.3 ustawy o własności lokali. W myśl ust.1 w razie wyodrębnienia własności lokali właścicielowi lokalu przysługuje udział w nieruchomości wspólnej jako prawo związane z własnością lokali. Nie można żądać zniesienia współwłasności nieruchomości wspólnej. Stosownie do ust 2 nieruchomość wspólną stanowi grunt oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali. Wreszcie zgodnie z ust 3 udział właściciela lokalu wyodrębnionego w nieruchomości wspólnej odpowiada stosunkowi powierzchni użytkowej lokalu wraz z powierzchnią pomieszczeń przynależnych do łącznej powierzchni  użytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynależnymi. Rozróżnienie obu tych przypadków, mimo wszystko ma znaczenie bardziej formalne i zasadniczo nie zmienia ogólnego obrazu sytuacji, który sprowadza się do tego, że nieruchomość wspólna jest przedmiotem współwłasności w częściach ułamkowych. Tym sam nie ma podstaw do tego, aby którykolwiek z właścicieli lokali zajmował dla własnych potrzeb część nieruchomości wspólnej, wywodząc, iż ma prawo do tej właśnie części, którą sam sobie uprzednio fizycznie wyodrębnił. Zawsze konieczne jest więc poszanowanie identycznych uprawnień współwłaścicieli, którzy jednak z drugiej strony nie mogą się sprzeciwić korzystaniu przez jednego z nich z nieruchomości wspólnej, jeżeli  nie narusza to ich interesów, mieści się w obowiązującym porządku prawnym oraz jest zgodne z przeznaczeniem tejże rzeczy.

W najbardziej widoczny sposób naruszenie interesów powódki przejawiło się jednak obrazą art.684 k.c. Przepis ten stanowi, że najemca może założyć w najętym lokalu oświetlenie elektryczne, gaz, telefon, radio i inne podobne urządzenia, chyba że sposób ich założenia sprzeciwia się obowiązującym przepisom albo zagraża bezpieczeństwu nieruchomości. Jeżeli do założenia urządzeń potrzebne jest współdziałanie wynajmującego, najemca może domagać się tego współdziałania za zwrotem wynikłych stąd kosztów. Wprawdzie ten przepis reguluje uprawnienia jednej ze stron umowy najmu lokalu, ale odnosi się on również do osób mających inny tytuł prawny do lokalu. Wystarczy tutaj wspomnieć, że w oparciu o art. 268 k.c. użytkownik może zakładać w pomieszczeniach nowe urządzenia w takich granicach jak najemca. Przy zastosowaniu reguł wykładni oczywistym staje się to, że identycznie może postępować właściciel lokalu. Dzieje się tak dlatego, że prawo własności jest najszerszym prawem rzeczowym skutecznym erga omnes, co oznacza, że skoro określone działania względem cudzego lokalu może podjąć użytkownik lub najemca, to tym bardziej może to zrobić właściciel co do swojego lokalu. Cytowany art. 684 k.c. jest przy tym na tyle elastyczny, że ma zastosowanie w różnych sytuacjach. Umożliwia to mianowicie zawarta w nim niedookreślona klauzula generalna sprowadzająca się do sformułowania „inne podobne urządzenia”. Wyraźnie widać też tendencję do rozszerzającego interpretowania przepisu, co stwarza szansę na nieustanne uwzględnianie wszelkich nowości z zakresu technicznego postępu cywilizacji (np. telewizja kablowa, internet). W zakresie przedmiotowym pojęcia „inne podobne urządzenia” mieszczą się również urządzenia i instalacje nadawcze i nadawczo –odbiorcze. Do tej z kolei kategorii przynależy antena krótkofalarska. Właściciel lokalu ma więc możliwość posługiwania się takim urządzeniem. Biorąc pod uwagę rozmiary urządzenia, niemożliwym staje się jego zamontowanie w samym lokalu, dlatego też jedynym rozsądnym rozwiązaniem jest umieszczenie go na dachu. Za takim krokiem przemawiają też względy praktyczne. Posadowienie anteny na dachu stwarza najlepsze możliwości jej funkcjonowania (przesył sygnału bez zakłóceń) oraz pociąga za sobą najmniejsze utrudnienia i uciążliwości dla innych osób (np. ograniczenie widoku). Niezwykle istotne jest wreszcie i to, że dach z reguły jest przeznaczony do montażu różnego rodzaju anten. W dokładnie ten sam sposób postąpił mąż powódki i z tego tytułu nie można mu postawić żadnego zarzuty, poza tym że nie skonsultował swojej decyzji ze wspólnotą. W późniejszym czasie to uchybienie zostało jednak usunięte, poprzez złożenie stosownego podania o wyrażenie zgody na montaż anteny. Przemysław Baliński spełniał wszystkie niezbędne wymogi formalno-prawne do korzystania z anteny krótkofalarskiej. W szczególności legitymował się on stosownym pozwoleniem radiowym, wydanym przez uprawniony do tego organ w postaci Prezesa Urzędu Regulacji Telekomunikacji. Zdaniem Sądu trudno jest też dopatrzyć jakiegokolwiek zagrożenia dla bezpieczeństwa nieruchomości czy jej mieszkańców. Z posiadanej przez Sąd wiedzy natury ogólnej wynika, że anteny krótkofalarskie nie służą żadnym celom komercyjnym. Istota takiego urządzenia sprowadza się do przesyłu sygnału radiowego, a więc mechanizm działania jest wręcz identyczny jak w przypadku radia czy telewizji, które do właściwego funkcjonowania też potrzebują właściwych anten. Z tego też względu powszechny krajobraz miejski wygląda tak, że na dachu każdego budynku widnieje szereg anten i każda przeciętna osoba uznaje to za oczywistość. Sprzęt krótkofalarski nie ma też zastępować telefonu, czyli nie służy on utrzymywaniu codziennych kontaktów ze znajomymi. Tak naprawdę radioamator zawsze przestrzega określonych por nadawania i czyni to z umiarem poprzestając na kilkuminutowych transmisjach co kilka lub kilkanaście dni. Taki przekaz ma głównie na celu sprawdzenie urządzenia oraz danie sygnału innym radioamatorom, że sprzęt jest sprawny i należycie działa w całej sieci. Niska częstotliwość transmisji oraz ich krótkość , jak również zajmowane pasma radiowe i częstotliwości oznaczają natomiast, że emisja sygnału nie pociąga za sobą żadnych kłopotów. Chodzi więc o to, że sam sygnał nie jest niebezpieczny dla zdrowia okolicznych mieszkańców, w przeciwieństwie chociażby do masztów telefonii komórkowej, które wytwarzają duże pole magnetyczne. Taką konkluzję można wywieść z podstawowych praw fizycznych. W dużym skrócie można stwierdzić, że pole magnetyczne rozprzestrzenia się we wszystkich kierunkach, zaś sygnał krótkofalarski biegnie od jednej anteny do drugiej. Inaczej mówiąc ten sygnał nie jest promieniowany pionowo w kierunku ziemi, czyli automatycznie nie możne oddziaływać na osoby znajdujące się pod anteną. Sygnał krótkofalarski z reguły nie wpływa też negatywnie na funkcjonowanie innych urządzeń. Sporadyczne przypadki wiążą się raczej z niewłaściwym ustawieniem i skonfigurowaniem sprzętu. Wszystkie te okoliczności potwierdzają dane i informacje zbierane przez Polski Związek Krótkofalarski, z których wynika, że takie urządzenia nie są szkodliwe dla otoczenia. Warte uwagi jest również i to, że radioamatorzy i krótkofalowcy cieszą się dobrą opinią organów porządkowych. W szczególności uaktywniają się oni  w sytuacjach kryzysowych, gdyż dzięki sprzętowi będącemu w ich dyspozycji mogą szybko i skutecznie przesłać niezbędne informacje straży pożarnej lub policji. Z tej racji bliska obecność krótkofalowca przekłada się na wzrost poczucia bezpieczeństwa. Własnoręczny montaż anteny przez męża powódki odbył się w prawidłowy sposób, bez żadnego uszczerbku dla dachu, na którym posadowiono urządzenie. Taki stan rzeczy potwierdziły wszystkie kontrole, w których poza przedstawicielami wspólnoty czy administracji brali też udział fachowcy posiadający określone kwalifikacje i doświadczenie. Założenie anteny odbyło się bez ingerencji, zarówno w konstrukcję, jak i poszycie dachu. Antenę przytwierdzono do komina za pomocą bezpiecznych obejm, a do jej naciągu posłużyły natomiast inne nieużywane anteny telewizyjne. Tym samym brak jest dowodów, że instalacja anteny doprowadziła do jakiejkolwiek szkody lub zagrażała bezpieczeństwu. Wyrażane zaś przez samych mieszkańców obawy w tym zakresie, to jednak zbyt mało, aby zakazać montażu anteny.

Na tej właśnie płaszczyźnie Sąd dopatrzył się po stronie wspólnoty pewnych błędów, uchybień i wadliwości, które pozwalały na zakwalifikowanie uchwały jako niezgodnej z przepisami prawa. ....

De facto wspólnota dość pochopnie opowiedziała się przeciwko uchwale, poprzestając na własnych poglądach i osądach oraz rezygnując z poznania całokształtu okoliczności .....

Przedmiotową uchwałę można potraktować, jako chęć ukarania małżonków Balińskich za dokonaną przez nich samowolę, polegającą na montażu anteny. O takich motywach wydania uchwały wyraźnie wspomnieli zeznający w sprawie świadkowie. Wspólnota w niedopouszczalny sposób   wykorzystała swoją przewagę i przeforsowała uchwałę niekorzystną dla małżonków Balińskich. Ewidentnie górę więc wzięły partykularne i nieuzasadnione względy stojące w sprzeczności z dobrem ogółu, co całkowicie zostało pominięte. Strona pozwana nie rozważyła więc wszystkich okoliczności sprawy oraz konsekwencji zapadłej uchwały, która w podjętym kształcie okazała się niezgodna z szeregiem przepisów prawnych chroniących uprawnienia współwłaściciela nieruchomości wspólnej. W tym stanie rzeczy wobec spełnienia przesłanek z art.25 ust 1 ustawy, zaskarżoną uchwałę należało uchylić.”

Pomimo zapowiedzi odwołania się od wyroku wspólnota zdecydowała się uznać wyrok. Członkowie wspólnoty odwołali cały zarząd  między innymi w związku z kosztami sprawy poniesionymi przez wspólnotę.

Kończąc, zachęcam wszystkich do walki o swoje prawa i dziękuję Polskiemu Związkowi Krótkofalowców, a zwłaszcza Prezesowi SP2JMR Piotrowi Skrzypczakowi za udzielone wsparcie i pomoc. W razie potrzeby służę pomocą w podobnych sporach.
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