Sygn. akt VI ACa 1696/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Marcin Strobel

Sedziowie: SA Ewa Klimowicz - Przygodzka

SO (del) Marcin Lochowski (spr.)

Protokolant: Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w S.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 sierpnia 2014 r.

sygn. akt II1 C 478/13

I. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w czesci dotyczqcej paragrafu pierwszego
punktu pierwszego uchwaly numer (...) wlascicieli lokali i w tej czesci umarza postepowanie;

II. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie pierwszym w czesci w ten sposob, ze oddala powébdztwo w zakresie paragrafu
pierwszego punktu drugiego uchwaly numer (...) wlascicieli lokali;

2. w punkcie drugim w calosci w ten sposob, ze znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu;
III. oddala apelacje w pozostalej czesci;

IV. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1696/14

UZASADNIENIE

M. B. wniost o uchylenie uchwaly Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w S. nr (...) w sprawie obcigzenia dtuznikéw
kosztami zwigzanymi z procesem windykacji oraz odcinania doplywu cieplej wody do lokali zadluzonych. Powod
wskazal, ze § 1 pkt 2. i 3. przedmiotowej uchwaly pozwalaja na odcinanie dostaw cieplej wody do lokali mieszkancow



zalegajacych z oplatami. Za sprzeczne z prawem powdd uznal mozliwo$¢ odciecia dostaw cieplej wody w zwiazku z
innymi zaleglo§ciami niezwigzanymi z podgrzewaniem i dostarczaniem wody, pomimo uiszczenia oplaty za ta wlaénie
ustuge.

Pozwana wspoélnota wniosta o oddalenie powbdztwa i zasgdzenie kosztoéw procesu. Strona pozwana podniosla, iz
odciecie dostaw cieplej wody do mieszkan zadluzonych lokatoréw nie narusza dyspozycji art. 5 k.c., poniewaz ma
na celu ochrone pozostaltych lokatoréw przed niekorzystnym obowigzkiem pokrycia przez nich zalegltych naleznosci
innych czlonkéw wspodlnoty.

Wyrokiem z dnia 27 sierpnia 2014 r. Sad Okregowy uchylil uchwale Nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w S. oraz
obciazyl strone pozwana kosztami procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniach od 12 grudnia 2012 r. do 18 kwietnia 2013 r. w trybie indywidualnego zbierania
glosow czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w S. przy ul. (...) podjeli uchwale nr (...) w sprawie obciazenia
dluznikéw kosztami zwigzanymi z procesem windykacji oraz odcinania doplywu cieplej wody do lokali zadluzonych
w S.. Za uchwala gtosowato 54,90% wlascicieli lokali, przeciw bylo 10,71%, a w glosowaniu nie wzielo udziatu 34,39%
wlascicieli. W glosowaniu bral udziat powdd, opowiadajac sie przeciwko przyjeciu uchwaly.

Sad Okregowy uznal powodztwo za zasadne. Zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 zdnia 24 czerwca 1994 r. ustawy o wlasnosci
lokali (t.j. Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm. — dalej, jako: ,u.w.l.”), wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powodztwo to moze by¢
wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw.

Bezspornym jest fakt, iz przedmiotowa uchwala przyznala wspdlnocie mieszkaniowej kompetencje do odciecie
doplywu cieplej wody kazdemu lokatorowi posiadajagcemu zadtuzenie wobec wspdlnoty, z tytulu jakichkolwiek oplat
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomoséci badz dostarczania mediow.

Sad I instancji nie zgodzil sie, iz zaskarzona uchwala stoi w sprzecznosci z art. 16 u.w.l. Zgodnie z trescig tego
artykulu, jezeli wlasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat lub wykracza w sposob razacy
lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlaSciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali lub nieruchomo$ci wspoélnej ucigzliwym, wspoélnota mieszkaniowa moze w trybie procesu
zadaé sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomos$ci. Sankcja przewidziana w powyzszym przepisie jest najdalej idgcym i najpowazniejszym uprawnieniem
wspolnoty mieszkaniowej do ingerencji we wlasnoéc lokalu, a zarazem do wyegzekwowania naleznych zalegloSci
w oplatach. Przepis art. 16 ust. 1 u.w.l jest przepisem do$¢ drastycznym, rygorystycznym, skutkujacym ostrymi
sankcjami i daleko idacymi konsekwencjami. W zwigzku z tym do jego stosowania powinno dochodzi¢ tylko w
wyjatkowych okoliczno$ciach i ostatecznoéci.

Zdaniem Sadu Okregowego, w niniejszej sprawie nie znajduja réwniez zastosowania przepisy ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (t.j. Dz.U. z 2012 1., poz. 1059 ze zm. — dalej, jako: ,,u.p.e.”) oraz ustawy z dnia
7 czerwca 2001 . 0 zbiorowym zaopatrywaniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw (t.j. Dz.U. z 2015 r., poz.
139 — dalej, jako: ,u.z.z.w.”). Art. 6b u.p.e. reguluje uprawnienia przedsiebiorstwa energetycznego do wstrzymania
dostaw energii elektrycznej odbiorcom, a analogiczny art. 8 u.z.z.w. reguluje uprawnienia przedsiebiorstwa
wodnokanalizacyjnego do odciecia dostaw wody. Wspoélnota mieszkaniowa na mocy przepiséw u.w.l. moze nabywaé
prawa i zaciaggac zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana. Bedac podmiotem praw i obowiazkéw moze zawiera¢ umowy
o dostarczanie mediéw celem realizacji swoich kompetencji do zarzadu wspdlna nieruchomos$cia. W takim wypadku
stronami umowy sa wspoélnota i dostawca, w zwigzku z czym, to na wspoélnocie spoczywa obowigzek oplacania
zamoOwionych ustug, ktore to Srodki na ten cel pozyskuje od wlascicieli wspolnotowych lokali. W przypadku zadluzenia
ze strony wspolnoty, dostawca moze zaprzestaé dostarczania medioéw, czego konsekwencje poniosa wszyscy lokatorzy.



Dlatego wspolnota, jako poérednik miedzy lokatorami a dostawca, jest zobowiazana do dbania o prawidlowe i
terminowe pobieranie zaliczek na oplaty i dalsze uiszczanie ich dostawcom mediéw. Przywolane przepisy odnosza sie
wiec jedynie do mozliwos$ci odciecia doplywu wody przez przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne wspolnocie
mieszkaniowej, a nie poszczegbdlnym lokalom. Przedsiebiorstwa dostarczajace media maja mozliwo$c¢ zawarcia umowy
na dostarczanie wody lub energii z pojedynczym lokalem, jednakze w niniejszej sprawie taka sytuacja nie zachodzi.

Natomiast, w ocenie Sadu Okregowego, wspo6lnota mieszkaniowa powinna dochodzi¢ swoich roszczen przede
wszystkim na drodze sadowej. Zgodnie z trescig art. 15 ust. 2 u.w.l. naleznoéci z tytulu kosztéow zarzadu moga byé
dochodzone w postepowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich wysoko$¢. Zdaniem Sadu I instancji, pozwany
slusznie wywodzi, iz obowiazek zapewnienia lokalom dostarczania medi6éw przez wspdlnote, rodzi po stronie
wlaécicieli wspolnotowych lokali obowiazek terminowego oplacania powyzszych ustug. Powolany przez pozwanego
przepis art. 488 § 1 k.c. stanowi, iz Swiadczenia bedace przedmiotem zobowiazan z umoéw wzajemnych ($wiadczenia
wzajemne) powinny by¢ spelnione jednocze$nie. Nalezy uznaé, ze $wiadczenie przez wspoélnote ustug w postaci
organizacji dostarczania mediéw do lokali lgczy strony wieziami obligacyjnymi charakteryzujacymi sie wzajemnymi
Swiadczeniami. W przypadku, gdy lokator nie wykonuje swojego zobowiazania i zalega z oplatami, wspolnocie
przystuguje prawo do powstrzymania sie ze Swiadczeniem, co w tym przypadku moze oznacza¢ wstrzymanie dostaw
cieplej wody. Uprawnienie to wynika z treSci art. 488 § 2 k.c., wedle ktérego jezeli §wiadczenia wzajemne powinny
by¢ spelnione jednocze$nie, kazda ze stron moze powstrzymac sie ze spelnieniem $§wiadczenia, dopdki druga strona
nie zaofiaruje $wiadczenia wzajemnego.

Nie jest jednak dozwolone calkowite wstrzymanie dostaw cieplej wody, w przypadku gdy lokator zalega tylko z czeécia
oplat z tego tytulu. Nie mozna bowiem powolywac sie na prawo powstrzymania sie ze §wiadczeniem wzajemnym, gdy
druga strona nie spelnia swojego §wiadczenia jedynie w nieznacznej czesci. Spelnienie §wiadczen wzajemnych nalezy
rozpatrywac w aspekcie art. 354 k.c. oraz art. 450 k.c.

Powyzsze dzialanie nie stoi w sprzecznos$ci z dobrymi obyczajami, gdyz polega na korzystaniu z uprawnien jakie
stronie $wiadczenia wzajemnego przyznaje ustawa. Ponadto, takie zachowanie wspdlnoty ma na celu ochrone interesu
pozostalych lokatoréw terminowo uiszczajacych oplaty z tytulu zarzadu nieruchomoscia. Na nich bowiem spadnie
obowiazek ponoszenia dodatkowych kosztow wyréwnania dluznych nalezno$ci wobec dostawcy mediéw.

Wedlug Sadu I instancji, niemozliwe jest jednak uznanie przedmiotowej uchwaly za niegodzacej w interesy lokatora.
Z uchwalonej przez wspoélnote uchwaly wynika uprawnienie do zatrzymania dostaw cieplej wody do mieszkania
lokatora, ktory takowa usluge oplacil, jednakze zalega z platnoéciami z innego tytulu. Dochodzi wiec do sytuacji,
gdy jedna ze stron umowy pozbawiona jest mozliwo$ci otrzymania ekwiwalentu swojego Swiadczenia wzajemnego, z
ktoérego sie wywigzala. Narusza to wprost dyspozycje art. 487 § 2 k.c., zgodnie z ktérym umowa jest wzajemna, gdy
obie strony zobowigzuja sie w taki sposob, ze §wiadczenie jednej z nich ma by¢ odpowiednikiem Swiadczenia drugie;j.
Niewatpliwie §wiadczeniami wzajemnymi s3: po stronie wspolnoty — dostarczanie do lokali cieplej wody, a po stronie
wlascicieli lokali — obowiazek zaplaty za te ustuge. Swiadczeniem wzajemnym nie sa objete inne naleznosci z tytutu
utrzymania nieruchomosci, gdyz sa one czeScia odrebnych §wiadczen wzajemnych.

W takim wypadku to wtascicielowi lokalu przystuguje prawo do odstapienia od umowy i zaprzestania optacania
dostaw cieplej wody, ktorej de facto nie otrzymuje. Lokator moze to zrobi¢ nawet bez wyznaczenia dodatkowego
terminu wspolnocie, gdyz dostarczanie cieplej wody powinno by¢ spelniane w sposdb ciggly, dlatego zatrzymanie
jej dostaw, niebedace tymczasowym zatrzymaniem wynikajacym z probleméw technicznych stojacych po stronie
przedsiebiorstwa wodnokanalizacyjnego, nalezy uzna¢ za calkowite zaprzestanie Swiadczenia.

Moznos¢ swobodnego wstrzymywania dostaw cieplej wody w zwigzku z zalegloSciami z innego tytulu, bylaby
wprost sprzeczna z dobrymi obyczajami oraz ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa. Tak sformulowana
kompetencja wspdlnoty do dowolnego regulowania dostepu lokatoréw do mediéw, stalaby sie w praktyce nie
uprawnieniem wynikajacym z art. 488 k.c., majacym na celu ochrone strony umowy przed niesolidnym jej
wykonaniem, ale rygorystycznym narzedziem sluzacym do dyscyplinowania wlascicieli mieszkan bez zadnego



ograniczenia. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, iz brak dostepu do biezacej wody w lokalu mieszkalnym jest sytuacja
dla lokatora bardzo ucigzliwg, ktéra zarazem poprawia sytuacje wspdlnoty mieszkaniowej w sporze z zadluzonym
wlascicielem mieszkania. Nie mozna sie w tym wypadku powolywaé na ochrone interesu pozostalych lokatoréw, gdyz
w praktyce kazdy z nich moze zosta¢ odciety od ustugi, ktéra oplaca.

Sad Okregowy uznal, ze bez znaczenia w przedmiotowej sprawie jest fakt przywolany przez pozwana, iz powod
zalega z oplatami z tytulu utrzymania nieruchomosci. Zaskarzona uchwala tyczy sie bowiem nie tylko pozwanego, ale
roéwniez innych lokatoréw, takze tych ktoérzy aktualnie nalezno$ci z tytulu dostarczania i podgrzewania wody splacaja
terminowo. Fakt postepowania czeéci wlascicieli mieszkan w sprzecznosci z zasadami wspoéltzycia spotecznego, gdyz
niewatpliwie sytuacja taka jest korzystanie z lokali na koszt innych wlascicieli mieszkan, nie moze usprawiedliwiaé
sprzecznego z prawem i dobrymi obyczajami postepowania pozwanej wspoélnoty.

W apelacji pozwany zaskarzyl wyrok w calo$ci i zarzucil zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie:

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez nieustalenie stanu faktycznego sprawy przez sad (brak ustalenia
zadluzenia pozwanej na poziomie okolo 130.000 zl, zalegloéci w oplatach czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, w tym
powoda), pominiecie dowodow, w tym m.in. dowodow z dokumentéw w postaci zestawienia zadluzenia wszystkich
czlonko6w wspolnoty mieszkaniowej, zestawienia zadluzenia powoda (zgloszonych przez pozwang w dopuszczonym
piSmie procesowym z dnia 13 sierpnia 2014 r.);

- brak sporzadzenia uzasadnienia co do tego, dlaczego Sad I instancji uchylil uchwate w zakresie obciazania dtuznikow
kosztami wysylania wezwan do zaplaty oraz terminu kierowania wezwan do zaplaty do dluznikow (§ 1 pkt 1.1 2.
uchylonej uchwaly), co uniemozliwia kontrole instancyjng zaskarzonego wyroku;

-art. 488 § 11 2 kic. w zw. z art. 13 ust. 11 2 w zw. z art. 12 ust. 2 w zw. z art. 14 u.w.l. przez nieprawidlowe
uznanie, ze dostawa cieplej wody do lokalu jest niezaleznym $wiadczeniem oderwanym od kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspdlna, podczas gdy dostarczanie wody do lokalu jest wynikiem wykonywania zarzadu przez
wspolnote mieszkaniowy, a nie zawarcia odrebnej umowy na dostarczanie wylgcznie cieplej wody pomiedzy czlonkiem
wspolnoty mieszkaniowej a wspo6lnota mieszkaniows, czyli stanowi Swiadczenie ze strony wspolnoty mieszczace sie w
ramach zarzadu nieruchomo$cig wspolna, ktoremu odpowiada obowigzek oplacania zaliczek przez czlonka wspolnoty;

- art. 354 k.c. w zw. z art. 450 k.c. w zw. z art. 487 § 11 2 k.p.c. przez z jednej strony uznanie, ze dopuszczalne
jest catkowite wstrzymanie dostawy cieplej wody w przypadku istnienia zalegloéci po stronie czlonka wspoélnoty
mieszkaniowej, a z drugiej strony odebranie wspolnocie mieszkaniowej mozliwoéci decydowania o zasadach
wstrzymania dostawy cieplej wody przez uchylenie uchwaly w calo$ci oraz pominiecie faktu, ze z dostarczaniem cieplej
wody zwigzane jest dostarczanie wody zimnej oraz odprowadzanie $ciekow;

- art. 5 k.c. w zw. z art. 25 ust. 1 u.w.l. przez btedne uznanie, ze konieczno$¢ kredytowania lub bezzwrotnego pokrycia
przez innych czlonkéw wspolnoty kosztow korzystania z lokalu przez powoda lub innych dluznikéw wspdlnoty
mieszkaniowej, bedacych czlonkami tejze wspdlnoty oraz naleznych do nich czesci kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspolng, nie stanowi naduzycia prawa, stanowigcego podstawe do oddalenia powddztwa.

W konsekwencji, skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa ewentualnie o jego uchylenie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego jest cze$ciowo zasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, opisane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i
przyjmuje je za wlasne. Stan faktyczny w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia nie byl zresztg w niniejszej sprawie



sporny. Sad I instancji dokonal rowniez prawidlowej oceny prawnej w zakresie paragrafu pierwszego punktu trzeciego
zaskarzonej uchwaly. Natomiast, nie sposéb sie zgodzié rozstrzygnieciem Sadu Okregowego w pozostalym zakresie.

W pierwszej kolejnos$ci nalezy wskaza¢, ze Sad I instancji zaskarzonym wyrokiem uchylil uchwale nr (...) w calo$ci.
Powdd nie zaskarzyl jednak postanowienia zawartego w pkt 1. paragrafu pierwszego uchwaly. Brak zatem bylo
zadania uprawniajgcego Sad Okregowy do dokonania oceny ww. postanowienia uchwaly. W tym tez zakresie uchylenie
przedmiotowej uchwaly bylo niedopuszczalne.

Wymaga przy tym wyjasnienia, iz nie jest trafny kategoryczny poglad wykluczajacy czeSciowe uchylenie uchwaly
wspoélnoty mieszkaniowej (zob. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 31 marca 2015 r., I ACa 1469/14,
LEX nr 1675891). OczywiScie niedopuszczalne byloby uchylenie fragmentu lub fragmentéw okreslonych postanowien
(zapiséw) uchwaly, poniewaz prowadziloby to do nieprzewidzianego prawem ksztaltowania treSci tej czynno$ci
prawnej. Nie ma jednak podstaw do zanegowania uprawnienia sadu, dzialajacego w ramach art. 25 ust. 1 u.w.l., do
odrebnej oceny samodzielnych, pozostajacych w luznym zwiazku postanowien takiego aktu, mogacych by¢ w istocie
przedmiotem odrebnych uchwal.

Przyjecie przeciwnego stanowiska prowadziloby do wniosku, ze zawsze powinna by¢ zaskarzona cala uchwala, a w
wypadku stwierdzenia istnienia podstaw do jej uchylenia — nalezaloby uchyli¢ caly ten akt. Nie jest przy tym jasne,
z jakiego wzgledu nalezaloby w takim wypadku uchyli¢ uchwate réwniez w zakresie, w jakim nie naruszalaby prawa,
umowy wlascicieli lokali, zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspolna lub intereséw wlascicieli lokali
(zob. art. 25 ust. 1 u.w.l.).

Zatem, wobec braku zadania uchylenia pkt 1. paragrafu pierwszego uchwaly, nalezalo uchyli¢ zaskarzony wyrok w tej
czesci w oparciu o art. 386 § 3 k.p.c. i postepowanie w tej czeSci umorzy¢ na podstawie art. 355 § 1 k.p.c.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami
prawa lub z umowga wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Nie mozna zgodzi¢ sie z Sagdem Okregowym, Ze istnieja podstawy do uchylenia postanowienia zawartego w paragrafie
1. pkt 2. uchwaly. Zreszta Sad I instancji nie wskazal, jakie przyczyny legly u podstaw uchylenia uchwaly w tej czeéci,
naruszajac w ten sposéb art. 328 § 2 k.p.c. W tym tez zakresie trafny jest sformulowany w apelacji zarzut naruszenia
tego przepisu.

Sad Apelacyjny nie dostrzega takich okoliczno$ci, ktére wskazywalyby na istnienie ktorejkolwiek z przestanek
wskazanych w art. 25 ust. 1 u.w.l. w odniesieniu do postanowienia okreélajacego termin kierowania wezwan do zaplaty
do dtuznikow — wilascicieli zalegajacych z oplatami na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowej. W tym tez zakresie pow6dztwo
na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. podlegalo oddaleniu.

Trzeba natomiast zgodzié sie z Sagdem Okregowym, ze zaskarzona uchwala w czeéci, w jakiej przewiduje mozliwosé
odciecia wlascicielowi dostaw cieplej wody w zwiazku z innymi zaleglo$ciami niezwigzanymi z podgrzewaniem i
dostarczaniem wody podlegala uchyleniu w oparciu o art. 25 ust. 1 u.w.l. Trafnie Sad I instancji zwro6cil uwage, ze
takie uprawnienie nie znajduje oparcia w tresci art. 487 — 490 k.c. Przy czym nalezy zwrdci¢ uwage, ze przepisy te
reguluja wykonanie zobowigzan wynikajacych z uméw wzajemnych, a stron nie laczy taka umowa, ale — co do zasady
— stosunek prawny znajdujacy oparcie w przepisach u.w.l.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, przyjecie, ze wsp6lnota mieszkaniowa jest uprawniona do wstrzymania dostaw cieplej
wody wlaScicielowi lokalu, ktory nie zalega z oplatami (nawet uiszczanymi w ramach zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomoécia wsp6lng — art. 15 ust. 1 u.w.l.) uiszczanymi na poczet tych dostaw nie znajduje podstaw zar6wno
w przepisach u.w.l., jak i k.c. w tym znaczeniu, ze brak jest przepiséw prawa pozwalajacych na wstrzymanie sie ze
spelnieniem §wiadczenia w sytuacji, gdy druga strona spelnila swoje §wiadczenie wzajemne. Inaczej rzecz ujmujac,
spelienie §wiadczenia w ramach okre$lonego stosunku prawnego wyklucza mozliwo$¢ wstrzymania sie drugiej strony



ze spelnieniem niepienieznego $wiadczenia wzajemnego z uwagi na istnienie niewykonanych zobowigzan pienieznych
wynikajacych z innych stosunkéw prawnych. Tym samym, zaskarzona uchwala w zakresie paragrafu 1. pkt 3. jest
sprzeczna z prawem, co uzasadnialo jej uchylenie zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l.

Nie mozna przy tym wykluczy¢ ewentualnej odmiennej oceny, gdyby podjeta uchwata zakladala wstrzymanie
dostarczania cieplej wody w wypadku powstania zaleglo$ci w oplatach za dostarczanie tej wody. Wowczas, siegniecie
w drodze analogii do konstrukcji przewidzianej w art. 488 i 490 k.c. mogloby by¢ dopuszczalne.

Chybiony jest przy tym zarzut naruszenia art. 5 k.c. W ocenie Sadu Apelacyjnego, wytoczenie powodztwa o uchylenie
uchwaly sprzecznej z prawem mogloby by¢ uznane za naduzycie prawa jedynie w wyjatkowej sytuacji. Fakt istnienia
zadluzenia po stronie powoda nie przesadza, ze dochodzone w niniejszej spraw roszczenie nie zasluguje na ochrone, w
szczegolnosci biorae pod uwage, ze wspdlnota dysponuje skutecznymi §rodkami pozwalajacymi na wyegzekwowanie
$wiadczen naleznych od powoda (art. 15 ust. 2 u.w.l. oraz art. 16 ust. 1 u.w.l.). Tym samym, wysoko§¢ zadluzenia
powoda jest w niniejszej sprawie bez znaczenia, a sformulowany na tym tle zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. —
chybiony.

Dlatego tez, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 3 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w czesci
dotyczacej paragrafu pierwszego punktu pierwszego uchwaly numer (...) wlascicieli lokali i w tej czeSci w oparciu o art.
355 § 1 k.p.c. umorzyl postepowanie; na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym
w cze$ci w ten sposob, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. oddalil pow6dztwo w zakresie paragrafu pierwszego punktu
drugiego uchwaly numer (...) wlascicieli lokali oraz w punkcie drugim w caloSci w ten sposob, ze w oparciu o art. 100
k.p.c. zni6st wzajemnie miedzy stronami koszty procesu. Jednocze$nie, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c.
w zw. z art. 25 ust. 1 u.w.l. oddalit apelacje pozwanego w pozostalej czeSci, jako bezzasadna.

Nadto, Sad Apelacyjny na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zniost wzajemnie miedzy stronami koszty
postepowania apelacyjnego.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



