Opinia prawna 

w przedmiocie zgodności z prawem

 oraz możliwości zaskarżenia uchwały Wspólnoty Mieszkaniowej

 zobowiązującej do demontażu anten z dachu budynku.

1. Regulacja ustawowa dotycząca praw i obowiązków właścicieli lokali tworzących wspólnotę mieszkaniową jest zawarta przede wszystkim w ustawie z dnia 24 czerwca 1994r. o własności lokali (jedn. tekst Dz.U. z 2000r. Nr 80, poz. 903 z późn. zm.), zaś w sprawach w niej nieuregulowanych znajdą zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego.

2. Jak wynika z przytoczonego stanu faktycznego jeden z członków zarządu wspólnoty mieszkaniowej zaczął zbierać podpisy pod uchwałą dotyczącą demontażu anten z dachów budynków. Dotyczyć ma to wszystkich anten znajdujących się na dachach budynków bez względu na to, czy zostały one zainstalowane zgodnie z przepisami prawa (tzn. uzyskano na ich instalację stosowne zgody i zezwolenia), czy też uczyniono to nielegalnie. Pan Janusz Żak na instalację anten posiada stosowne zgody i zezwolenia, natomiast w chwili obecnej obawia się, iż uchwała wspólnoty naruszy jego prawa i zmusi go do demontażu anten.

3. Przechodząc do analizy prawnej przedstawionego problemu należy stwierdzić, co  następuje:

Wspomniana wyżej ustawa o własności lokali w prowadza pewne modyfikacje do reguły wynikającej z art. 140 Kodeksu cywilnego, zgodnie z którym w granicach określonych przez ustawy i zasady współżycia społecznego właściciel może, z wyłączeniem innych osób, korzystać z rzeczy zgodnie ze społeczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa, a w szczególności może pobierać pożytki i inne dochody z rzeczy oraz nią rozporządzać. Ograniczenia te podyktowane są pewną specyficzną cechą prawa własności nieruchomości lokalowej, a mianowicie faktu, iż prawo to powstaje i jest wykonywane w bardzo bliskim sąsiedztwie innych uprawnionych właścicieli nieruchomości lokalowych, co siłą rzeczy tworzy pewną barierę do nieskrępowanego wykonywania prawa własności. Stąd też ustawodawca w art. 12-17 ustawy o własności lokali odrębnie w stosunku do przepisów Kodeksu cywilnego uregulował prawa i obowiązki właścicieli lokali. Stosownie do art. 12 ust. 1 ustawy o własności lokali właściciel lokalu ma prawo do współkorzystania z nieruchomości zgodnie z jej przeznaczeniem. Dach budynku, gdzie zostały zainstalowane maszty antenowe, bez wątpienia należy do nieruchomości wspólnej, którą – stosownie do art. 3 ust. 2 ustawy o własności lokali – stanowi grunt oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali. Nie sposób też uznać, iż instalowanie masztów antenowych na dachach budynków jest sprzeczne z przeznaczeniem tej części budynku. Zazwyczaj bowiem tego rodzaju urządzenia są instalowane na dachach budynków ze względu na możliwość uzyskania lepszych warunków odbioru lub nadawania sygnału radiowego. Należy zatem uznać, iż podstawą prawną do utrzymywania przez Pana Żaka masztów antenowych na dachu budynku należącego do wspólnoty jest art. 12 ust. 1 ustawy o własności lokali. Z kolei art. 13 ust. 1 w/w ustawy jako jeden z obowiązków właściciela lokalu wymienia korzystanie z nieruchomości wspólnej w sposób nie utrudniający korzystania przez innych współwłaścicieli. Korzystanie przez właściciela z nieruchomości wspólnej w sposób nie utrudniający korzystania przez innych właścicieli należy oceniać w świetle kryterium korzystania z niej zgodnie z jej przeznaczeniem, o czym była mowa wyżej. Ocena korzystania z nieruchomości winna odwoływać się przede wszystkim od tego kryterium, jako w miarę obiektywnego.  Należy natomiast wykluczyć kryterium subiektywne przy ocenie korzystania z nieruchomości wspólnej, ponieważ byłaby to zbyt daleko idąca ingerencja w prawo własności.

4. Zobowiązanie właścicieli nieruchomości tworzących wspólnotę mieszkaniową do usunięcia masztów antenowych z dachów budynków bez wątpienia stanowi czynność przekraczającą zwykły zarząd nieruchomością wspólną. Stosownie zatem do art. 22 ust. 2 ustawy o własności lokali do podjęcia przez zarząd wspólnoty czynności przekraczającej zakres zwykłego zarządu potrzebna jest uchwała właścicieli lokali wyrażająca zgodę na dokonanie tej czynności. Jak wynika z przedstawionego stanu faktycznego w przedmiotowej sprawie zaczęto już zbierać podpisy pod projektem uchwały. Należy stąd wnioskować, iż uchwała będzie podejmowana w drodze indywidualnego zbierania głosów przez Zarząd, co ustawa dopuszcza (art. 23 ust. 1 ustawy o własności lokali).  Uchwały zapadają większością głosów właścicieli lokali, liczoną według wielkości lokali, chyba że w umowie lub w uchwale podjętej w tym trybie postanowiono, że w określonej sprawie na każdego właściciela przypada jeden głos (art. 23 ust. 2 ustawy). Według wiedzy Pana Żaka jest bardzo prawdopodobne, że taka uchwała uzyska większość głosów. W takim przypadku właściciel – zgodnie z art. 25 ust.1 ustawy o własności lokali – może zaskarżyć uchwałę do sądu z powodu jej niezgodności z przepisami prawa lub z umową właścicieli lokali albo jeżeli narusza ona zasady prawidłowego zarządzania nieruchomością wspólną lub w inny sposób narusza jego interesy. Przepis ten nie wprowadza żadnego ograniczenia przedmiotowego, należy zatem uznać, iż każda bez wyjątku uchwała wspólnoty może być zaskarżona do sądu. Dotyczy to oczywiście także uchwały o demontażu masztów antenowych. W przedmiotowej sprawie projektowanej uchwale można zarzucić zarówno niezgodność z przepisami prawa (art. 12 ust.1 ustawy o własności lokali oraz art. 140 Kodeksu cywilnego), a ponadto naruszenie interesów skarżącego właściciela. W doktrynie przyjęto, iż przez interes właściciela należy rozumieć zarówno interes prawny jak i faktyczny, stąd też możliwe jest zaskarżenie uchwały wprawdzie zgodnej z prawem, ale niekorzystnej dla skarżącego czy to z gospodarczego, czy też osobistego punktu widzenia (tak A. Gola „Komentarz do ustawy o własności lokali”). 

Termin do zaskarżenia uchwały wynosi 6 tygodni od dnia podjęcia uchwały na zebraniu ogółu właścicieli albo od dnia powiadomienia wytaczającego powództwo o treści uchwały podjętej w trybie indywidualnego zbierania głosów (art. 25 ust. 1a ustawy o własności lokali). W/w termin ma charakter terminu zawitego, co oznacza, iż po jego upływie uprawnienie właściciela do zaskarżenia uchwały bezpowrotnie wygasa. W związku z powyższym nie jest możliwe przywrócenie terminu do zaskarżenia uchwały przez sąd w przypadku, gdy skarżący uchybił mu bez własnej winy. Istotnym przepisem jest art. 25 ust. 2 w/w ustawy, zgodnie z którym zaskarżona uchwała podlega wykonaniu, chyba że sąd wstrzyma jej wykonanie do czasu zakończenia sprawy. Jeśli zatem uchwała nakłada na właścicieli zobowiązanie do określonego zachowania się bądź powstrzymywania się od określonych działań (np. zobowiązuje ich do demontażu masztów antenowych albo do niesprzeciwiania się takiemu demontażowi), wówczas konieczne jest zawarcie w pozwie wniosku o wstrzymanie jej wykonania. W przeciwnym bowiem razie wspólnota będzie uprawniona do wykonania uchwały, mimo że sprawa zawisła przed sądem.

5. W przypadku niezaskarżenia uchwały w ustawowym terminie wiąże ona wszystkich członków wspólnoty mieszkaniowej, choćby nawet była sprzeczna z prawem. Należy raczej wykluczyć – ze względu na treść art. 25 ustawy o własności lokali – możliwość zaskarżenia uchwały wspólnoty sprzecznej z prawem po upływie 6-tygodniowego terminu w oparciu o art. 58 § 1 Kodeksu cywilnego (sprzeczność czynności prawnej z ustawą). Członek wspólnoty jako osoba związana uchwałą, powinien wykonać ją dobrowolnie. W przypadku jednak, gdy członek wspólnoty nie wykonuje uchwały, wspólnocie nie przysługuje prawo do wykonania jej we własnym zakresie. Wspólnota może jedynie wystąpić ze stosownym żądaniem do sądu (np. o nakazanie właścicielowi usunięcia masztów antenowych), uzyskać tytuł wykonawczy i dopiero na jego podstawie doprowadzić do wykonania uchwały.

6. Reasumując należy stwierdzić, iż:

· projektowana uchwała jest niezgodna z prawem (art. 12 ust. 1 ustawy o własności lokali oraz art. 140 Kodeksu cywilnego) bowiem nadmiernie i bez uzasadnionych przyczyn ingeruje w prawo własności,

· w przypadku podjęcia uchwały, należy niezwłocznie zaskarżyć ją do sądu, 

· w pozwie należy umieścić wniosek o wstrzymanie wykonania uchwały; w jego braku wspólnota będzie umocowana do demontażu anten, mimo iż uchwała została zaskarżona do sądu,

· w przypadku, gdyby uchwała nie została zaskarżona w terminie albo sąd oddali powództwo o jej uchylenie, Wspólnota – w razie sprzeciwu właściciela musi wytoczyć wobec niego powództwo i uzyskać tytuł wykonawczy, na podstawie którego będzie mogła usunąć maszty antenowe. Wspólnota Mieszkaniowa mogłaby także wystąpić na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy o własności lokali z żądaniem sprzedaży w drodze licytacji na podstawie przepisów Kodeksu postępowania cywilnego o egzekucji z nieruchomości, oczywiście pod warunkiem, że zaistniałyby przesłanki do zastosowania tego przepisu. W okolicznościach przedmiotowej sprawy trudno byłoby jednak takie przesłanki wykazać, należy zatem uznać, iż jest to możliwość czysto teoretyczna. 

Bydgoszcz, 20.6.2002

Michał Rościszewski

radca prawny

Jarosław Kuropatwiński

radca prawny

