Sygn. akt XII C 1754 /18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2018 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu XII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki

Protokolant: Iga Witkowska

po rozpoznaniu w dniu 23.11.2018 r.

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. H., Z.S., M. S., E. O.i K. O.
przeciwko Wspélnocie Lokalowej (...) przy ul. (...) we W.
o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale wlascicieli lokali w pozwanej Wspoélnocie Lokalowej (...) przy ul. (...) we W. nr
(...) w sprawie montazu anteny operatora sieci komorkowej;

II. zasqgdza od pozwanej na rzecz powodow:
-A. H. — 577 zl kosztow procesu,
-Z.S.iM.S. jako wierzycieli solidarnych — 360 zl kosztow procesu,

- E. O.1iK. O. jako wierzycieli solidarnych — 360 zl kosztéow procesu.

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 19.07.2018 r. powodowie A. H., Z. S., M. S., E. O. oraz K. O. wniesli
o uchylenie uchwaty pozwanej Wspolnoty Lokalowej (...) w sprawie wyrazenia zgody na montaz
anteny operatora sieci komorkowej na dachu budynku na czas okreslony 10 lat.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze Wspolnota Lokalowa (...) liczy powyzej 7 lokali
polozonych we W. przy ul. (...) we W.. Powodowie sq wlascicielami lokali uzytkowych polozonych
w obrebie budynkunr (...). Zarzqd Wspolnotq Lokalowg sprawuje odplatnie (...) sp. zo.o. we W.. W
dniu 11.06.2018 r. odbylo cie zebranie czlonkéow wspoélnoty, obejmujagce swoim przedmiotem takze
uchwale nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na montaz anteny operatora sieci komérkowej na
dachu budynku przy ul. (...) na czas okreslony 10 lat. W uchwale postanowiono, ze szczegolowe
zasady montazu regulowaé bedzie stosowna umowa, ktorag zawrze Wspolnota z operatorem sieci.
W uchwale nie wskazano jednak wysokosci stawki najmu, cho¢ uchwalono jednoczesnie, ze srodki
z czynszu nagjmu zasilqg fundusz marketingowy wspolnoty. Ostatecznie uchwala zostala podjeta
wiekszosciq 64, 2551 % udzialow. Przeciwko uchwale glosowali wlasciciele posiadajqcy 21, 6618 %
udzialow. Powodowie zarzucili, ze juz w trakcie rozmoéw poprzedzajgcych gltosowanie do cztonkoéw



wspolnoty docieraly niejednoznaczne informacje dotyczqce ilosci sprzetu, jaki mialby zostaé
zamontowany na dachu, jednak nikt z powodow nie dowiedzial sie o docelowej ilosci urzqdzen, ich
rodzaju, oraz o ich mocy.

W ocenie powodéw uchwala nr (...) prawdopodobnie jest sprzeczna z przepisami prawa oraz
narusza zasady prawidlowego zarzqdzania nieruchomosciq wspoélng, co powoduje koniecznosé
jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 uwl. Powodowie wskazali, ze nie jest wiadome, co
ostatecznie mialoby zostaé zamontowane na dachu budynku wspoélnoty — czy jedna antena, jak
wskazyje literalne brzmienie uchwaly, czy tez kilka anten. To drugie przypuszczenie wydawalo
sie powodom trafniejsze z uwagi na informacje docierajgce do powodow na zebraniach i w
ich kuluarach. Przedmiotem montazu ma byé bowiem stacja bazowa, a wiec zestaw kilku
(nie wiadomo ilu) anten, szaf sterujagcych pracaq urzqdzen, stacji zasilajqcych oraz masztow,
na co wskazuje projekt umowy najmu. Powodowie nie znali mocy tych urzqdzen, ich ilosci
ani ciezaru, co uniemozliwialo zbadanie wplywu tych wrzqadzen i emitowanego przez nie
promieniowania na zdrowie ludzi przebywajqcych w budynku. Brak wiedzy o masie urzqdzen
budzi watpliwosci co do wytrzymalosci dachu budynku obcigzanego ciezarem infrastruktury
technicznej. Z uchwaly nie wynika ponadto, jakiego rodzaju zabezpieczenia zostanq zastosowane
w celu ochrony znajdujqcych sie na terenie budynku urzqdzen elektrycznych, czy bedq one mialy
wplyw i w jakim zakresie na skutecznosé telefonéow uzytkownikéw lokali na terenie Wspélnoty.
Powodowie zarzucili réowniez, ze nie sprawdzono, czy i w jakim stopniu wspélnocie grozq protesty
mieszkancéow polozonego nieopodal osiedla mieszkaniowego z uwagi na montaz infrastruktury
sieci telefonii komoérkowej w aspekcie obaw o wplyw na ich zdrowie i bezpieczenstwo, a takze
z uwagi na realng mozliwosé obnizenia wartosci nieruchomosci znajdujacych sie w poblizu
pasazu. Na terenie wspolnoty znajdujaq sie lokale ustugowe, ktéorych oferta jest adresowana
przede wszystkim do mieszkancow okolicznych osiedli. Skonfliktowanie sie z nimi nie bedzie
stuzyé czlonkom wspolnoty i moze naruszaé ich interes ekonomiczny, a zmniejszenie wysokosci
dochodoéw z lokali moze przelozyé sie na realizowanie zobowiqzan wobec wspolnoty, co oslabi jej
finanse. Uchwala doprowadza takze do naruszenia zasad zarzqdzania nieruchomosciq wspolng
oraz interesow jej czlonkow z uwagi na brak ekwiwalentnosci swiadczen ze strony operatora sieci
komoérkowej. Jak wynika z niepelnych i niepotwierdzonych informacji, wspolnota zaproponowata
operatorowt sieci, tj. (...) S.A., stawke 2 000 zl netto za wynajetq powierzchnie. W ocenie
powodoéw stawka taka jest razqco zanizona. Powolujagc sie na poglady wyrazone w orzecznictwie,
powodowie wskazali, ze glownym celem funkcjonowania wspolnot jest wspolne utrzymanie
nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym kagtem winna byé analizowana
zgodnosé uchwatl z zasadami prawidlowego zarzqgdzania nieruchomosciq wspélng. Uchwatlanr (...)
stoi zatem w kolizji z interesem wspoélnoty na wielu plaszczyznach: ekonomicznej, zdrowotnej oraz
spolecznej. Promieniowanie z urzadzen sieci komoérkowej ma duzy wplyw na ludzi przebywajqgcych
w jego zasiegu. Naukowcy przeprowadzali wywiady z ludzmi na temat wplywu promieniowania
z nadajnikéw na ich zdrowie. Sq to dolegliwosci ukladu kraqzenia, klopoty ze snem, depresje,
zaburzenia widzenia.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Lokalowa (...) we W. wniosla o oddalenie powdédztwa
i zasgdzenie od powodow kosztéw procesu.

Pozwana zarzucila, ze powodowie nie dowiedli zadnej okolicznosci, ktéora mialaby swiadczyé
o wadliwvym procedowaniu w przedmiocie podjecia zaskarzonej uchwaly, niewaznosci tego
glosowania czy naruszeniu przepisow powszechnie obowigzujacych. Podniosla, ze glosowanie
odpowiadatlo przepisom prawa, czego dowodzq zalgczone protokoly glosowania. Uchwale podjeto
wiekszosciq waznych gloséw. Forma elektronicznego glosowania nad przedmiotowq kwestiq
jest w orzecznictwie dopuszczalna i akceptowalna. Nastepnie pozwana wskazala, ze nie zgadza



sie ze stanowiskiem, ze uchwala w swojej tresci powinna zawieraé szczegélowq specyfikacje
montowanej anteny, z precyzyjnym podaniem parametrow tej anteny. Podniosla, ze w zaskarzonej
uchwale okreslono czynnosé, ktéora ma zostaé podjeta. Mowa jest bowiem o montazu anteny
operatora sieci komoérkowej na dachu na czas okreslony, okreslono czas jej trwania, wskazano,
kto ma zrealizowaé uchwale, oraz, ze calosé kosztéow zamontowania anteny poniesie operator.
Okreslono, ze srodki z najmu powierzchni zasilaé bedaq fundusz marketingowy wspélnoty.
Zdaniem pozwanej wszystkie wymogi stawiane togo typu uchwalom zostaly spetnione. Natomiast
domaganie sie, aby w uchwale okresli¢ precyzyjnie wszelkie essentialia negotii wypacza sens
dzialania Zarzqdu imieniem czlonkéw Wspoélnoty. Odnoszqgc sie do argumentacji powodow na
temat negatywnego wplywu anten na zdrowie czltonkéw Wspolnoty, pozwana zwroécila wwage,
ze anteny GSM sq wszedzie i nie ma racjonalnego dowodu na ich negatywne oddziatywanie dla
ludzkiego zdrowia.

Sad ustalil w sprawie nastepujgcy stan faktyczny.
Wspoélnota Lokalowa (...) obejmuje 49 lokali uzytkowych, polozonych we W. przy ul. (...) we W..
Powod A. H. jest wlascicielem lokalu uzytkowego nr (...).

Powodowie Z. S. i M. S. na prawach wspolnosci majatkowej malzenskiej sq wspoéhuvlascicielami
lokalu uzytkowego nr (...).

Powodowie E. O. i K. O. na prawach wspdlnosci majatkowej malzenskiej sq wspoéhwlascicielami
lokalu uzytkowego nr (...).

/ dowad: odpisy ksiqg wieczystych — k. 28-42 /
Zarzad Wspolnota lokalowa sprawuje spolka (...) sp. z 0.0. we W..
/ dowod: umowa o administrowanie nieruchomoscia wsp6lng z dnia 18.12.2017 r. — k. 16-22 /

(...) sp. z 0.0. zlozyla Wspdlnocie Lokalowej (...) oferte posadowienia anten operatora sieci komérkowej na budynku
przy ul. (...) we W.. Oferent reprezentowany byl przez M. H., ktory zajmuje sie wyszukiwaniem miejsc pod lokalizacje
tego rodzaju inwestycji i prowadzeniem zwigzanych z tym negocjacji.

Na zebraniu wla$cicieli lokali w dniu 23.04.2018 r. zgodnie z porzadkiem obrad zostal poruszony temat ,Omowienie
mozliwo$ci montazu anteny GSM na dachu (...) wraz z projektem umowy”.

Zarzadca przedstawil wlascicielom propozycje uchwaly oraz projekt umowy w tej sprawie. Projekt umowy przewidywat
m.in., ze:

- § 2 — ,Wynajmujacy oddaje Najemcy w najem cze$¢ nieruchomosci tj. cze$é powierzchni dachu o pow. Okolo 20 m*
niezbedng do zainstalowania urzadzen stacji bazowej telefonii komorkowej, a w szczeg6lnoéci 6 anten sektorowych,
3 anten parabolicznych, 6 szaf z urzadzeniami sterujacymi i drogi kablowej wraz z konstrukcjami wsporczymi
niezbednymi do ich instalacji.”;

- § 3 — ,Umowa zostaje zawarta na czas okre$lony 10 lat poczawszy od dnia przekazania przedmiotu najmu Najemcy.
Przekazanie nastapi po uzyskaniu wszelkich niezbednych decyzji lub zgdéd odpowiednich organéw i na podstawie
podpisanego przez obie strony protokotu zdawczo-odbiorczego, ktory bedzie okreslal stan Przedmiotu najmu.”;

- § 4 — ,Najemca zobowiazuje sie placi¢ Wynajmujacemu miesieczny czynsz w wysokosci 2.000 zt powiekszonej o
nalezny podatek VAT.”.



Na zyczenie Zarzadcy Wspolnoty do projektu umowy zostal wprowadzony zapis § 4 ust. 4 przewidujacy waloryzacje
kwoty czynszu najmu.

Zarzadca wskazal, ze za nawiazaniem wspoélpracy z operatorem przemawia mozliwo$¢ uzyskania przez Wspodlnote
Srodkoéw finansowych, ktére beda przeznaczone na fundusz marketingowy.

W trakcie zebrania wlasciciele odbyli dyskusje na ten temat. Pojawily sie glosy, ze instalacja takiego typu urzadzen na
dachu bedzie miala wplyw na zdrowie pracujacych w budynku os6b. Podnoszono, ze w projekcie umowy nie wskazano
mocy urzadzen, ktére mialy zosta¢ zamontowane na dachu budynku przy ul. (...). Wyrazono réwniez obawy, Ze montaz
anteny moze wzbudzié sprzeciw okolicznych mieszkancow.

Zarzadca wskazal, ze wszystkie ewentualne spory spoleczne beda rozwigzywane przed podpisaniem przez Wspoélnote
umowy, poniewaz jednym z warunkow jej podpisania jest uzyskanie przez operatora pozwolenia na budowe, ktore
bedzie stanowi¢ zalacznik tej umowy. Bedzie rowniez sporzadzany raport oddzialywania przedmiotowej instalacji na
srodowisko.

W odpowiedzi pojawily sie glosy kwestionujace istnienie przepisow wymagajacych uzyskanie przez operatora
pozwolenia na budowe ww. urzadzenia.

Uchwala nie zostala podjeta wobec braku konsensusu po stronie glosujacych czlonkdw Wspdlnoty.
/ dowdd: projekt umowy najmu — k. 43-55; nagranie audio przebiegu zebrania z dnia 23.04.2018 r.
00:19:00-00:42:45 — k. 80; zeznania §wiadka M. H. — e-protokél z dnia

23.11.2018 1. 00:03:54-00:28:21; zeznania reprezentanta pozwanej S. K. (1)

— e-protokét z dnia 23.11.2018 r. 00:28:31-01:04:12 /

W piSmie z dnia 15.05.2018 1. (...) sp. z 0.0. zwro6cil sie do zarzadcy o zorganizowanie zebrania Wspolnoty Lokalowej z
umieszczeniem w porzadku obrad m.in. oméwienia sprawy montazu anteny GSM na terenie Wspolnoty za okre$lonym
wynagrodzeniem, podjecie uchwaly w sprawie montazu anteny GSM.

/ dowod: pismo z dnia 15.05.2018 r. — k. 81/

Zarzadca za pomocg wiadomosci e-mail powiadomil czlonkéw Wspdlnoty o zebraniu wspoélnoty planowanym na dzien
11.06.2018 r.

W wiadomosSci e-mail z dnia 07.06.2018 r. Z. S. i M. S. zawarli uwagi do projektu uchwaly dotyczacej montazu masztu
GSM na dachu (...). Podniesli nastepujace aspekty wymagajace dyskusji:

- ochrone zdrowia oséb przebywajacych w (...),
- zabezpieczenie urzadzen elektrycznych od awarii, uszkodzen, czy zlego dzialania,

- ewentualne protesty mieszkancow osiedla w kontekscie: zdrowotnym, bezpieczenstwa urzadzenh domowych, strat
finansowych z tytulu utraty warto$ci nieruchomosci bedacych w niedalekiej odlegtosci od masztu GSM.

/ dowod: wydruk wiadomoS$ci e-mail z dnia 07.06.2018 r. — k. 277; zawiadomienie o zebraniu

zwolanym na dziefi 11.06.2018 r. — k. 82 /



Na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 11.06.2018 r. obecny byt M. H., ktory przedstawil wlascicielom lokali szczegoly
oferty (...) sp. z 0.0. w przedmiocie montazu anteny operatora sieci komérkowej. Poinformowal zebranych, ze

instalacja ma skladaé sie z 6 anten i zajmowaé powierzchnie okolo 20 m”* dachu.

M. H. nie potrafil udzieli¢ informacji nt. mocy nadajnikéw antenowych. Czeé¢ wiascicieli wyrazilo niepokoj, ze brak
jest informacji na temat dokladnych danych technicznych urzadzen, ktére mialy zosta¢ zamontowane na dachu
budynku przy ul. (...) oraz ich ewentualnego wplywu na zdrowie ludzi przebywajacych w tym budynku.

Zuwagi na to, ze zdaniem wlascicieli podjecie decyzji o zawarciu umowy o montazu anteny operatora sieci komorkowej
bedzie mozliwe po zapoznaniu sie ze szczegélowa dokumentacjg projektowa zdecydowano o wykreSleniu z projektu
uchwaly nr (...) zapisu § 1 pkt 4, przewidujacego, ze ,,Wsp6lnota upowaznia Zarzad do zawarcia umowy z operatorem
sieci komoérkowe;j.”.

Whasciciele lokali wyrazili che¢ poddania uchwaly pod glosowanie.

/ dowdd: nagranie audio przebiegu zebrania Wspdlnoty z dnia 11.06.2018 r. od 00:41:35 — k. 80;
lista obecno$ci na zebraniu w dniu 11.06.2018 r. — k. 83-84; zeznania $§wiadka M.

H. — e-protokél z dnia 23.11.2018 r. 00:03:54-00:28:21; zeznania reprezentanta

pozwanej S. K. (1) — e-protokot z dnia 23.11.2018 r. 00:28:31-01:04:12;

zeznania powodki Z. S. — e-protokél z dnia 23.11.2018 1. 01:04:12-01:20:32;

zeznania powoda M. S. — e-protokol z dnia 23.11.2018 1. 01:24:03-

01:53:42 /

CzeSciowo na zebraniu wlascicieli nieruchomos$ci w dniu 11.06.2018 r., a czedciowo w drodze indywidualnego zbierania
gloséw prowadzonego do dnia 25.06.2018 r., wlaSciciele lokali tworzacy Wspolnote Lokalowa (...) przy ul. (...) we W.
podjeli uchwale nr (...) w sprawie montazu anteny operatora sieci komoérkowej o nastepujacej tresci:

»,Dzialajac na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali wlaSciciele lokali postanawiajg:
81
1. Wyrazi¢ zgode na montaz anteny operatora sieci komoérkowej na dachu na czas okreslony 10 lat.

2. Szczegblowe zasady montazu anteny regulowac bedzie stosowna umowa, ktéra zawrze Zarzad Wspolnoty z
operatorem sieci komoérkowe;.

3. Warunki wybudowania anteny regulowac¢ beda m.in. spos6b montazu na podstawie dokumentacji projektowe;j,
zasilanie anteny na podstawie odrebnego obwodu zasilania w energie elektryczna.

4. Operator instalujac antene winien uczyni¢ to na wlasny koszt. Warunki i spos6b montazu bedzie okreslala
dokumentacja projektowa, ktoérej wyciag zostanie przekazany Wspdlnocie jako zalacznik do Ksiazki Obiektu
Budowlanego.

g2
Srodki z najmu powierzchni pod antene operatora GSM bedg zasila¢ fundusz marketingowy Wspolnoty.

§3



Zobowiazuje sie Zarzad Wspoélnoty Lokalowej do prawidlowej realizacji uchwatly.

§4
Uchwala obowiazuje od dnia podjecia.”

Za podjeciem uchwaly oddali glosy wlasciciele lokali posiadajacy 64,2551 % udzialow, przeciwko wiasciciele
posiadajacy 21,6618 % udzialow.

/ dowdd: uchwala nr (...) — k. 23; wydruk wiadomo$ci e-mail z dnia 24.06.2018 r. — k. 25-26;
nagranie audio przebiegu zebrania Wspolnoty z dnia 11.06.2018 r. od 00:41:35 — k. 80;

lista do glosowania nad uchwala nr (...) — k. 85-87; projekt techniczny urzadzenia —

k. 88-97/

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali (uwl) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powodowie posiadaja legitymacje do zaskarzenia uchwaty, albowiem sa wlaScicielami lokali uzytkowych w budynku
przy ul. (...) we W..

Powodowie dochowali takze terminu do wystgpienia z pozwem. Stosownie do art. art. 25 ust. 1a uwl powddztwo o
uchylenie uchwaly moze byé¢ wytoczone przeciwko wspdélnocie mieszkaniowej w terminie sze$ciu tygodni od dnia
podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w. Zbieranie glosow za uchwalg zostalo zakonczone dnia
25.06.2018 r., za$ pozew wplynat dnia 19.07.2018 r., a zatem z zachowaniem terminu zawitego.

Wyniki przeprowadzonego w tej sprawie postepowania dowodowego wskazuja, iz uchwala nr (...) moze byé
postrzegana jako sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania oraz interesami wlascicieli lokali.

Sama juz tre$¢ uchwaly nalezy oceniac jako zbyt ogélnikowa, niedostatecznie precyzujaca zaré6wno przedmiot zgody
wlascicieli lokali, jak i warunki udzielenia tej zgody oraz nastepnie jej realizacji. Zarzadca nieruchomosci wspo6lnej S.
K. (1) zeznal, Ze uchwala ta miala mie¢ charakter zgody wstepnej, natomiast po sporzadzeniu projektu budowlanego,
uzyskaniu odpowiednich pozwolen, dokonaniu zgloszen i zakonczeniu robo6t mialy zostaé dokonane dalsze czynnosci.
Nie wynika to jednakze z treSci uchwaly.

Nalezy wskazaé¢, iz uchwata nr (...) nie precyzuje, co konkretnie mialoby zosta¢ posadowione na terenie nieruchomosci
wspolnej i jakie sa warunki techniczne posadowienia. W § 1 ust. 1 uchwaly mowa jest o montazu anteny sieci
komoérkowej, natomiast z zeznan §wiadka M. H. oraz zeznan stron wynika, ze chodzilo o znacznie wiecej elementow,
mianowicie 6 anten, elementy mocujace i urzadzenia sterujace. W projekcie umowy najmu mowa jest o instalacji
9 anten, 6 szaf sterujacych, okablowania i konstrukeji wsporczych. Nie wiadomo zatem jednoznacznie, ile urzadzen
ma zosta¢ zamontowane. Nie wiadomo tez, w jaki sposob montaz mialby nastapi¢, jakie obciazenie stanowilyby te
urzadzenia, w jaki spos6b montaz moglby oddzialywaé¢ na konstrukcje budynku badz czy takie oddzialywanie nie
mialoby w ogdle nastapi¢. Podejmujacy dzialania w imieniu zainteresowanego inwestora M. H. nie jest specjalista
z zakresu tego rodzaju urzadzen i nie byt w stanie udzieli¢ zainteresowanym wiascicielom konkretnych informacji
nt. rozwigzan technicznych. To samo dotyczy zarzadcy nieruchomosci S. K. (2). Uchwala zawiera odwolanie



do dokumentacji projektowej, ktéra mialaby zosta¢ przekazana Wspolnocie jako zalacznik do ksigzki obiektu
budowlanego. Nie wiadomo jednakze, co konkretnie obejmuje ,,dokumentacja projektowa”, a takze kiedy mialaby
zosta¢ przekazana — po opracowaniu projektu, uzyskaniu pozwolenia na budowe czy tez po zakonczeniu robét i
dokonaniu ich odbioru?

Powodowie wskazali na brak podania do wiadomosci wlascicieli rozwigzan technicznych a takze na watpliwo$ci
co do konieczno$ci uzyskania pozwolenia na budowe. Brak nawet tego rodzaju jednoznacznej informacji generuje
watpliwosci co do prawidlowos$ci uchwaly. Budowa masztéow telefonii komorkowej stawianych bezpoérednio na
gruncie zawsze wymaga uzyskania pozwolenia na budowe (zob. wyroki: WSA w Szczecinie z dnia 24.04.2018 r.,
IT SA/Sz 1327/17; WSA w Rzeszowie z dnia 24.10.2018 r., II SA/Rz 511/18). Natomiast stosownie do art. 29
ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 07.07.1994 r. — Prawo budowlane pozwolenia na budowe co do zasady nie wymaga
wykonywanie rob6t budowlanych polegajacych na instalowaniu urzadzen, w tym antenowych konstrukeji wsporczych
i instalacji radiotelekomunikacyjnych, na obiektach budowlanych, za$ zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 3 lit. b pr.bud.
instalowanie na obiektach budowlanych urzadzen o wysoko$ci powyzej 3 m wymaga zgloszenia wlasciwemu organowi.
Jednakze prowadzenie robo6t, co do ktérych przepisy nie przewiduja wymogu uzyskania pozwolenia, moze wigzac
sie z wykonywaniem robo6t budowlanych na obiekcie budowlanym generujacych ingerencje w ten obiekt, co mozna
kwalifikowaé jako rozbudowe lub nadbudowe obiektu budowlanego, zas§ w takiej sytuacji moze by¢ konieczne
uzyskanie pozwolenia budowlanego. Stad tez, dokonujac kwalifikacji prawnej, czy dane roboty budowlane wymagaja
pozwolenia na budowe czy zgloszenia, czy tez nie jest wymagane ani pozwolenie ani zgloszenie, nalezy ocenia¢ to w
odniesieniu do konkretnie realizowanych prac (por. wyrok NSA z dnia 26.01.2012 r., IT OSK 2145/2010). Wreszcie
nalezy dodaé, ze realizacja przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko zgodnie z art. 29 ust.
3 pr.bud. zawsze wymaga pozwolenia na budowe, przy czym mozliwo$¢ oddzialywania inwestycji na §rodowisko
powoduje, ze elementem dokumentacji projektowej musi by¢ opracowanie oceny tegoz oddzialywania.

Z uwagi na watpliwoSci wlascicieli lokali zarzadca nieruchomo$ci wspo6lnej powinien byt uzyskaé w Wydziale
Architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego W. albo w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego dla
miasta W. informacje dotyczace konieczno$ci uzyskania pozwolenia na budowe i przedstawié jg wlascicielom lokali,
a takze jednoznacznie ustali¢, jaka dokumentacja bedzie stanowié¢ podstawe prowadzenia jakichkolwiek czynno$ci
w ramach planowanej inwestycji. Nalezy zwrdci¢ uwage, iz zgoda wlasciciela gruntu lub budynku na wykonanie
rob6t budowlanych, czyli na dysponowanie przez inwestora tytulem prawnym do nieruchomosci na cele budowlane,
wymagana jest do uzyskania pozwolenia na budowe, a nie do sporzadzenia projektu budowlanego. Zainteresowany
podmiot moégl wykonaé odpowiednie rysunki, sporzadzi¢ stosowne obliczenia i opis instalacji, ktére moglyby zostac
przedstawione wlascicielom lokali. Wtedy dysponowaliby oni informacja nt. warunkéw technicznych planowanej
inwestycji.

Tymczasem na etapie poprzedzajacym podjecie zaskarzonej uchwaly wlasciciele lokali nie otrzymali ani informacji nt.
konkretnych rozwigzan, czyli oddzialywania instalowanych urzadzen na sama substancje budynku, ani tez informacji
nt. mozliwego oddzialywania inwestycji na §rodowisko (otoczenie budynku, osoby w nim przebywajace czy choéby
sprzet uzywany przez osoby prowadzace dzialalno$¢ w tym budynku). Tego rodzaju analiza powinna poprzedzac
udzielenie zarzadcy przez wlaScicieli lokali stosownego upowaznienia do podjecia dalszych czynnoSci. Wlasciciele
lokali podjeli zatem zaskarzona uchwale bez dostatecznego rozeznania, co czyni uchwale sprzeczna z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.

Uchwala przewiduje, ze szczegélowe zasady montazu regulowaé bedzie stosowna umowa zawarta przez Zarzad
Wspblnoty z operatorem sieci komoérkowej. Tymczasem tre$¢ takiej umowy powinna zostaé przedstawiona
wlascicielom lokali do akeeptacji. W uchwale nie ma mowy o tym, ze projekt umowy najmu zostal juz przygotowany,
nie ma tez okreélenia choéby istotnych elementéw tej umowy, tj. zakresu wynajmowanej nieruchomosci wspolnej
(lokalizacji urzadzen, przeznaczonej pod nie powierzchni) oraz wysokoSci czynszu lub sposobu jego ustalenia. Takze
w zakresie ewentualnych przychodéw Wspélnoty z tytulu czynszu najmu nie zostala przygotowana i przedstawiona
wlaécicielom lokali zadna analiza. Projekt umowy najmu zakladat czynsz w wysoko$ci 2 000 zt. Powodowie zeznali,
iz z ich wiedzy wynika, ze czynsze pod tego rodzaju instalacje wynosza ok. 3 500 - 4 000 zl. Nie wiadomo, czy



Wspdlnota nie moze uzyskac §wiadczenia w wyzszym rozmiarze. Niedokonanie takze w tym zakresie stosownej analizy
jest sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadzania, a o ile czynsz mozliwy do uzyskania bylby faktycznie prawie
dwa razy wyzszy — takze godzi w interesy wlascicieli lokali, zanizajac mozliwy przychoéd, jaki mozna przeznaczy¢ na
utrzymanie nieruchomoéci wspélnej.

Wskazane okoliczno$ci prowadza do wniosku, iz planowana na nieruchomo$ci wspo6lnej inwestycja nie zostala
nalezycie przygotowana w sposob umozliwiajacy wlascicielom wyrazenie zgody na zainstalowanie urzadzen
infrastruktury telekomunikacyjnej, choéby majacej wylacznie wstepny charakter.

Reasumujgc powyzsze, Sad doszed} do przekonania, iz zgdanie powod6ow uchylenia uchwaty nr (...) znajduje nalezyte
uzasadnienie w okoliczno$ciach sprawy i podstawe prawna w przywolanym przepisie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali, wobec czego uwzglednit powodztwo i uchylil zaskarzona uchwale.

Na podstawie art. 98 kpc powodom jako wygrywajacym sprawe przyshuguje zwrot poniesionych kosztéw procesu.
Zwrot kosztow, w szczegblnoSci kosztéw zastepstwa procesowego, przypada kazdemu z powodow odrebnie, nawet
gdy reprezentowani byli w procesie przez jednego pelnomocnika (zob. postanowienia: Sadu Najwyzszego z dnia
10.10.2012 1., I CZ 105/12; Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 08.01.2013 ., I ACa 427/14; Sadu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 22.06.2016 r., I ACz 1042/16), z tym ze w stosunku do malzonkéw S. oraz malzonkéw O. jako
wierzycieli solidarnych w jednej stawce, gdyz sa oni wlascicielami lokali w ramach malzenskiej wspolnoéci majatkowe;.
Stawka wynagrodzenia pelnomocnika wynosi w sprawie o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej 360 zl - § 8
ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radeow prawnych. Koszty procesu przypadajace powodom wynosza zatem:

- powoda A. H. — 200 zl oplaty od pozwu, 360 z} wynagrodzenia pelnomocnika, 17 z oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa procesowego, tj. 1acznie 577 zl,

- powoddw Z. S. i M. S. jako wierzycieli solidarnych — 360 zl wynagrodzenia pelnomocnika,
- powoddw E. O. 1 K. O. jako wierzycieli solidarnych — 360 zl wynagrodzenia pelnomocnika.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



